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partir de 1938 até 1988 nos onze oficios da cidade a partir da Lei n® 58 de 1937 até 1988,
Foram selecionados aqueles cuja drea fosse igual ou superior a 4.000m?2.

- 4°Oficio de Registro de Iméveis — Memoriais: 23, 24, 25, 26, 27, 28, 29, 31, 32, 34, 35,
36, 38,39,42,43,85,89,101, 122,128, 131,134, 156, 170, 187, 266, 287, 326, 424, 440,

488,518, 525,532, 541,561, 570, 578, 583, 601, 618, 684, 685, 686, 688, 689, 696, 709
732,733, ' ’

9°0Oficio de Registro de Im6veis — Memoriais: 1, 2,9, 11, 12,13, 15,16, 17, 18, 20, 21,
22,23, 24, 25, 26, 35, 61, 186, 205,212,215,217, 218, 227, 309, 384, 501.

Divisdo de Administracao Patrimonial do Servigco de Patrimonio da Uniao (SPU) do
Ministério da Fazenda — Registros: 16, 16A, 17, 45, 49, 52,57, 58,59, 67,73, 74,75
164,1737L, 314, 368, 383, 526, 541, 542,567, 572,574, 581, 587, 588, 602, 634, 726‘
783, 785, 789, 798, 803, 824, 829, 914, 960, 976, 1.007, 1.010, 1.011, 1.057, 1.061’
1.078,1.090, 1.097,1.107,1.108,1.119,1.132,1.179, 1.184,1.313, 1.314, 1.503, 1.512:
1.546, 1.586,1.599, 1.624, 1.629, 1.630, 1.640, 1.646, 1.647,1.670, 1.742, 1.777, 1.786,
1.794,1.804,1.814, 1.826, 1.840, 1.844,1.857,1.867, 1.884,1.892,1.901, 1.916, 1.917,
1.918A,1.921,1.923,1.941
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Os Donos DA TERRA CARIOCA:
ALcuNs Estupos DE CASO!

Introducao

Este capitulo procura contribuir para a categorizagao conceitual da
relagdo terra-moradia através de exemplos referidos a cidade do Rio de
Janeiro. Partimos da idéia genérica de que, na sociedade capitalista, hd uma
radicalizagdo jurfdica da propriedade privada dos terrenos e da habitagao. A
norma legal faz com que a terra disponivel se atomize, ainda que, em al-
guns momentos, por fatores conjunturais, possa vir a se reconcentrar. A
produ¢do de moradias se adensa, mas segmentada espacialmente por existi-
rem vérios mercados imobilidrios relativos as diversas classes sociais.

As formas pelas quais 0 meio ambiente construido ¢ produzido podem
redefinir as relacdes de propriedade da terra que sao distintas segundo as
classes de renda. A sociedade é segregada espacialmente, assim, hd vdrios
modos de produgio no espago. A moradia produzida nao ¢ um bem homo-
géneo. Neste sentido, o impacto exercido pela propriedade fundidria € dis-
tinto para cada mercado imobilidrio. O prego da terra e da moradia serd
determinado pela correlagdo de forgas politicas dos diversos agentes econo-
micos. Cabe verificar as estratégias de atuagdo de tais agentes.

A questdo da propriedade da terra preocupa 0s economistas hd mui-
to e Karl Marx (1971) se perguntava por que 0s proprietdrios territoriais
tinham o poder de se apropriar de valores criados sem a sua interven-
¢do. No sistema capitalista, essa relagdo juridica € fundamental, tanto
no campo quanto na cidade. Entretanto, referida ao caso urbano tal rela-
¢d0 ndo atua do mesmo modo que no caso agricola. Ha agentes sociais
distintos, como os da construcdo civil e o Estado, cuja agdo permite

1 Este trabalho foi apresentado no V Encontro Nacional da ANPUR, Belo Horizonte, 1993 e publicado na
Revista Espago e Debates (37), 1994.
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regular o uso do chdo da cidade através da legislagdo urbanfstica e d
implantagdo de servigos urbanos. i
Pensamos que o problema habitacional deva ser discutido articulado 3
demgnda por espagos urbanos, a oferta de terrenos e ao conjunto de fator ;
administrativos e institucionais (Earp e Fridman, 1992). Na mesma dire ;S
c‘i.eve ser considerado o impacto da diniAmica imobili4ria em espagos espic?‘
t‘ICOS. como a franja urbana, onde os usos rural e urbano estio mesclado-
formando uma zona de transi¢do campo-cidade. S
Pottier (1975) questiona a ndo-reprodutividade do solo, um outro ele

mento de discussdo entre os diversos autores. Na medida em que o capita;
controla cada vez mais a localizagdo dos terrenos através da intermediagio
df) planejamento urbano, o preco de mercado é determinado por uma situa-
¢ao monopolista — centro e bairros vizinhos, bairros chiques ou verdes
Desta forma o prego das habitacdes é fixado a priori. O prego de compra dos.
terrenos € calculado a partir do preco das habitagdes ao qual sdo agregadas as
despesas de promogdo da operagio.

o Concordamos com a colocagdo de que a terra deva ser considerada
Unica relativamente a localizagdo ou a melhor qualidade de vida. Mas este
solo pode ser produzido, como o demonstra o Rio de Janeiro, com os ater-
ros e as demoligdes de morros que criaram espagos livres para a circulagio
€ a construgdo. Lembrando Lysia Bernardes (1959), “a dura luta da cidade
cont.ra 0 pantano, a montanha e o mar”. A terra fértil é escassa, ainda que
persistam relevantes vazios urbanos, um tema a ser pesquisado. Percebe-
mos que o0 mercado imobilidrio capitalista fabrica hoje um ambiente artifici-
al que estiliza a paisagem natural. Até entdo o solo ndo era produzido no
sentido econdmico do termo.

. Outra consideragdo: a terra ndo é um bem ofertado pela natureza e
sim resultado da histéria dos agentes sociais. Possui um alto valor unitdrio

LUJQ acesso pode, muitas vezes, depender do sistema de crédito e da taxa
de juros do mercado.?

S £

praey;odd(; Et):r;ioiaengzl (1975() explicam o prego da terra a partir das oscilagées das taxas de juros. O
dbmandd para 4 formacgg Z axa de juros. Rangel, para o caso agrario, nao acredita na interferéncia da
terra. Este prego 6 detef : Zpreco fundidrio porque o progresso técnico aumenta a produtividade da
¢d0. Sayad considera tmma © pela oferta, com exce¢do dos momentos em que predomina a especula-
o .aumento o demaa derra’l como reserya de valor e seu prego é determinado pela demanda. Quando hé
procura verificar tai hr'1 B8 TS B e i ProcRsd eaeilaiivo.-Raradeglentih s O
BT666 1 18 Ipoles§s no caso urpano, se ha um aumento da taxa de juros ha uma queda no

¢o da terra e uma elevagao no capital fixo, o que acarreta aumento do prego das edificagdes.
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Os donos das terras carioca: alguns estudos de casos

Com o objetivo de acompanhar a evolugdo da propriedade da terra e
seu rebatimento no espago construido carioca, vamos observar neste capi-
tulo quatro exemplos da relag@o terra-moradia na cidade do Rio de Janeiro
referidos a periodos histéricos distintos.

Primeiro exemplo: os religiosos beneditinos
e os jesuitas no Rio colonial

Os grandes proprietdrios na época colonial eram a Coroa Portuguesa, um
pequeno nimero de nobres e as ordens religiosas. Possufam glebas, datas e
sesmarias que haviam sido doadas e que interferiam nas formas de organizacio
do espaco. As ordens religiosas com seus patrimonios imobilidrios e fundidrios
se constituiram, nas cidades, no vetor determinante para a ocupagao.

Os jesuitas foram os maiores proprietdrios de terra no Rio de Janeiro
colonial até sua expulsio em 1759. Receberam doagdes de grandes extensoes
no termo da cidade, além de muitas terras terem sido compradas pelos pa-
dres, ou recebidas por heranga. Seus dominios territoriais iam da Gavea até
Sdo Cristévio e da Bafa de Guanabara até a Serra da Tijuca, onde criavam
gado e produziam agucar (Ferreira, 1974). Os beneditinos eram proprietdrios
de trés engenhos, de fazendas de gado, da sesmaria do Morro de Sdo Bento,
de chdos na cidade, de estaleiros e de armazéns. Nas fazendas dessas ordens
religiosas existiam olarias, ferrarias, carpintarias, serrarias de madeira e for-
nos de cal (Fridman, 1993). A Figura 1 mostra a fazenda de Santa Cruz dos
jesuitas com o cruzeiro ao centro, o colégio e a igreja, as construgdes utiliza-
das para as oficinas e senzalas, além dos campos para a criacdo de gado.

Durante o primeiro século de ocupagio do Rio de Janeiro, os monges
beneditinos e os jesuitas jd possufam vdrias casas de aluguel no centro da
cidade, mais especificamente na Rua Direita, sua principal artéria. E inte-
ressante perceber que os eclesidsticos acompanhavam as necessidades im-
postas pela economia colonial de base agucareira, assim como aquelas de-
correntes do processo de urbanizagdo, sobretudo a de moradias. Cabe lem-

brar que nos documentos de concessdo das datas requisitadas pelos religio-
sos na cidade do Rio de Janeiro vinha a especifica¢@o de seu uso, a constru-
¢do de casas (Macédo, 1967 e 1968). v

7 As ordens religiosas obtinham recursos através de aforamentos e ar-
rendamentos de parcelas de terra no campo e das moradias na cidade. Estas
(casas de aluguel eram, inclusive, o dnico meio de obten¢do de um lugar
para morar por parte da populagdo ndo nobre (Marx, 1991). Para os
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Figura 1: Fazenda de Santa Cruz
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Reproducio do desenho de Eduard Hildebrant, 1844 (apud Ferrez, s. d.)

beneditinos, os recursos provenientes dos aluguéis de suas casas permiti-
ram., durante o século XVIII, a constru¢do de mais casas para alugar, assim
como de armazéns na regido da Prainha, no porto. Até a metade do século,
os beneditinos possufam 37 terrenos e 48 casas de aluguel no centro da
cidade (Fridman, op. cit.). A partir do século XVIII, os alhuwg_uelg tornaram-
‘v,_‘se para os beneditinos uma importante fonte de renda_ "supé;ando as ve-
Yzes os das trés fazendas de gado e dos trés engenhos” (Rocha 1991: 80).

: As casas eram construidas pelos escravos sob a supervisao dos mes-

tres. Os beneditinos, como os jesuitas, eram produtores dos materiais para
a construcdo de moradias: cerdmica, madeira e cal. A Companhia de Jesus
e o Mosteiro de Sio Bento utilizavam, em seus dominios rurais e urbanos,
o sistema de arrendamento e ndo o de aforamento, heranga do feudalismo,
como era comum na época O"arrendamento um contrato de locagﬁo por

ao §1f01ament0 em geral perpétuo, onde o dominio ttil do bem é do foreiro.
Podemos perceber que havia uma preocupag¢do com o acimulo de proprie-
dades territoriais pelas classes mais ricas e que os aluguéis constituiam-se
em importante fonte de renda.

Além da propriedade da terra e das moradias, as ordens religiosas eram
responsdveis pelos melhoramentos urbanos. Abriram ruas e caminhos em

Os donos das terras carioca: alguns estudos de casos

troca de datas, forneceram dgua em suas carrogas quando das invasdes
estrangeiras, foram responsdveis pela educagdo, pela satde, pela hospeda-
gem € pela prote¢do aos fugitivos. Construiram valas de saneamento, de
diques e canais nas fazendas, obras que valorizavam seus dominios. Pode-
mos concluir que, desta maneira, seu patrimdnio fundidrio e imobilidrio
induziu os caminhos da expansio da cidade.

O‘s/rg_ljgﬁ_QSQ§_ dominavam o mercado de terras e de habitacdo ndo no-

_bre. Como eles construfam as casas, arrendavam-nas, forneciam os melho-

ramentos urbanos e eram aliados da autoridade metropolitana, tudo leva a
crer que a atividade urbana desses religiosos era lucrativa através da obten-
¢do de uma renda fundidria, tanto pela terra quanto pelos aluguéis.’

O vetor de expansdo de uma cidade pode ser a escassez de terras decor-
rente do aumento populacional ou da necessidade de sua indugdo como uma
estratégia de lucro. No Rio colonial a estratégia dos jesuitas e dos nobres funci-
ondrios do Senado da Camara era a de sugeri-la de acordo com suas proprieda-
des agricolas. Suas terras eram préximas ao centro, um fator de valorizagéo.
Assim, a localizac¢do da terra era um elemento importante na formagao do preco
fundidrio. Outra estratégia utilizada pelos jesuitas, jd no século X VI, foi a divisdo
em lotes e o arrendamento de suas propriedades rurais.

Havia um mercado fundidrio no campo regido pela economia agricola
acucareira. Na cidade, o valor da terra era influenciado pela necessidade de
seguranca, pela existéncia de dgua e pela proximidade as ordens religiosas e
as institui¢des.* Cabe relembrar que a populagdo nao nobre alugava as ca-
sas dos religiosos, e, neste sentido, a renda fundidria urbana tinha dois
vieses: o preco do aluguel e o preco da terra.

Segundo exemplo: os loteadores suburbanos

A promulgacdo da Lei de Terras em 1850 consolidou legalmente a
propriedade privada da terra, o que implicou modificagdes no uso e no
desenho do espago urbano. O acesso a terra, que até entdo ocorria através

Durante o século XVII, a vida urbana se espalha do Morro do Castelo a varzea onde muitas ruas sao abertas
pelas ordens religiosas e por particulares em troca de datas. Muitas das ruas e caminhos buscavam atingir
principalmente os engenhos, cuja produgédo era a principal atividade econémica. A descida do Morro do
Castelo foi decorrente de um conflito urbano onde os principais produtores de riqueza — donos de engenho,
produtores agricolas, donos de armazéns e dos mercados — preconizavam a expansao da cidade na
varzea. O Mosteiro comprou casas as margens do riacho de Sao Bento e os jesuitas construiram na cidade
baixa uma paréquia. Houve um outro conflito, no século XVIII, entre as ordens e o Senado da Camara, pela
expansao da cidade para além-muros: as cidades, naquela época, eram fortificadas e cercadas.

A localizagao das propriedades religiosas seguia critérios como seguranga e existéncia de agua, determi-
nados pelo Concilio de Trento e pelas Constituigdes Primeiras do Arcebispado da Bahia.
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de doacdes de terras devolutas da Coroa e da compra do dominio util dog
aforamentos, a partir desta lei passou a se dar unicamente através da com-
pra e venda da propriedade plena. Esta ampliagdo do mercado fundidrio e
do cardter da propriedade privada significou a transformagdo da terra em
mercadoria na entdo nascente economia capitalista brasileira. E a partir des.
se periodo que foram organizados os loteamentos.

O processo de loteamento de grandes glebas na cidade do Rio de Janeirg
inicia-se no século XIX, entre 1870 e 1890, quando a populagdo carioca prati-
camente dobra. Grandes loteamentos foram realizados sobretudo nas terras
rurais, nos entornos das linhas férreas, e seu empreendimento deveu-se apenas
a seus proprietdrios sem a intermediagio do Estado ou a presenga de concessi-
ondrias de servigos publicos. A Figura 2 mostra um projeto de loteamento na
drea nobre da Quinta da Boa Vista de 1876. Ainda que este ndo tenha sido
implementado, foram muitos os bairros surgidos neste periodo.

Figura 2
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Um outro elemento refere-se a reforma urbana no inicio do século XX
que exacerba tal processo de parcelamento, facilitado pela expulsao dos po-
bres do centro da cidade em dire¢@o aos subirbios, expulsdo que, segundo
alguns historiadores urbanos, foi relativa. E o surgimento do mercado de
terras e do mercado imobilidrio de casas populares: o wrov wi bl
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Lessa (1981) aponta que a prdtica de loteamento tem uma intervengao

fisica minima mas que multiplica o valor do terreno. A diferenga no valor

“fundiario é considerado um ganho mercantil que se fundamenta, assim como

interfere, nas decisdes politicas das dreas de expansio e de implantag@o de
infra-estrutura. Além disso, afirma Lessa, 08 lotes, que sdo muitos, deveri-
am ter seu preco baixo. Entretanto, tal previsdo nao se confirmou devido a
“tradicdo patrimonialista da familia brasileira que preferiu a terra no lugar
de depésitos bancdrios™ (apud Pinho, 1992).

Nossos dados, retirados de um trabalho anterior (Fridman,1992a), apon-
tam que de toda a drea loteada na cidade do Rio de Janeiro de 1938 a 1988
_ 255.43km? — metade estava consolidada até 1942. Este parcelamento em
grande escala se deu nas zonas suburbanas, justificando o uso da expressdo
“expansdo de fronteira”, isto &, utilizagdo de novas terras de uma forma
moderna, capitalista. Até 1937, a maior concentragdo de drea loteada esta-
va em Irajd, subtrbio da zona norte, seguida por Campo Grande, na zona
oeste. Houve dois loteamentos de vulto na regido da Lagoa, na zona sul, na
época de sua ocupagdo pelas classes mais ricas.

O Cédigo de Obras de 1937 definiu uma zona industrial nos suburbios
cuja conseqiiéncia imediata foi o loteamento dos terrenos das fabricas loca-
lizadas na zona sul e o crescimento industrial e populacional nos subtrbios
na década de 40. Ainda assim, a regido com maiores dreas loteadas situava-
se na zona oeste, em Campo Grande e Jacarepagud.

Esta tendéncia continuou até os anos 60 quando a drea loteada em
Campo Grande mais que quadruplicou. O parcelamento da zona oeste, que
se manteve até o final dos anos 80, deveu-se a disponibilidade de terras
livres assim como o zoneamento da cidade, onde foi prevista a nova drea
industrial. Até 1962, 90% da drea loteada no municipio do Rio de Janeiro,
de 1937 a 1988, estava assentada.

Se estabelecermos uma distribui¢do espacial dos loteamentos realiza-
dos durante 50 anos na cidade, verificamos que praticamente a totalidade
das dreas parceladas localizava-se nas regides da Penha, Irajd, Jacarepagud,
Bangu, Campo Grande e Santa Cruz, isto €, subtirbios ao norte e a oeste da
cidade, onde predominavam os usos agricolas ou habitacional popular. A maioria
dos casos de loteamentos corresponde a pessoas fisicas e juridicas
(declaradamente do setor imobilidrio e demais nao especificados). A partici-
pacdo da Unido. do Estado e da Igreja é muito pequena, apesar de possuirem
grande quantidade de terra.
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Cabe assinalar o caso da Barra da Tijuca, Jod, Sdo Conrado, Recreio dos
Bandeirantes, atualmente bairros residenciais das classes média e alta, que fo-
ram ocupados a partir do inicio dos anos 70 com grande campanha de marketing,
Esta regido agricola, que vinha convivendo a partir dos anos 30 com residénci-
as de fim de semana, teve pelo menos 4km? de sua drea loteada nos anos 50

Com isso, podemos constatar a distancia entre os tempos do parcelamentg
de grandes glebas de terra e da constru¢@o imobilidria verticalizada. Essa dis.-
tancia temporal pode ser mais que uma década, o que indica a constitui¢do de
estoques fundidrios relevantes que atuam na formagao dos precos da terra e da
moradia. Uma outra observagao refere-se a propriedade destas terras, que po-
dem pertencer a empresas imobilidrias ou a particulares.

O terceiro exemplo: a Companhia Estadual de Habitacao (CEHAB/R))

Alguns tedricos e promotores capitalistas procuram explicar a especu-
lagdo imobilidria pela estocagem de terrenos pelos donos da terra, o que
ocasionaria o aumento de seus pregos (Fridman, 1991). Para a producio de
moradias populares, as estratégias dos agentes sdo distintas.

A CEHAB surge em 1975 da antiga Companhia de Habitacdo da
Guanabara, de 1962, com o objetivo de construir conjuntos habitacionais
para favelados através da subcontratagdo de pequenas e médias empresas
construtoras. Um outro atributo era executar medidas provisérias nas fave-
las existentes em suas propriedades. Trata-se de um agente do Sistema Fi-
nanceiro da Habita¢do com recursos préprios oriundos das prestagdes e da

Tabela 1 - Origem dos terrenos da CEHAB para a construcio
de conjuntos habitacionais

Antigos proprietarios* Area adquirida (km?) Localidades Décadas
Particulares 13,76 zona oeste 60, 70, 80
Empresas ndo imob. 6,77 zonas oeste e sul 40, 60, 70,90
INPS 6,38 zonas norte, oeste e sul 60, 70, 80, 90
BNH 1,58 zonas oeste e norte 60, 70
Empresas imobilidrias 0,98 zonas oeste e norte 60, 70, 80, 90
Total 29,42

Fonte: CEHAB/RJ

(*) Estamos considerando os dados da COHAB e da CEHAB. Ndo estdo computados aqui os terre-
nos da Unido, do Estado do Rio de Janeiro e da Prefeitura do Rio de Janeiro pois as dreas repassd-
das por doag¢do, cessdo ou incorporagdo a CEHAB ndo caracterizam uma rela¢do mercantil. A dred
total destes terrenos é de 0,89%km>.
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administracdo de conjuntos habitacionais da antiga Companhia de Desen-
volvimento de Comunidades (Codesco). Vamos observar os dados primari-
os que levantamos junto a CEHAB na Tabela 1.

Os maiores vendedores de terra para a constru¢do dos 92 conjuntos
habitacionais existentes na cidade do Rio de Janeiro foram os proprietdrios
particulares, seguidos pelas empresas ndo imobilidrias e pelo INPS.” As
maiores dreas de particulares, referentes aos conjuntos Gardénia Azul e
Cidade de Deus, foram desapropriadas nos anos 60. Essas propriedades
podem caracterizar um tipo de mercado fundidrio ndo articulado diretamen-
te a promog¢do imobilidria.

As compras efetuadas pela CEHAB ocorreram em sua maioria na dé-
cada de 70, um periodo de grande crescimento economico no Brasil. Quan-
to ao valor das terras, o INPS as repassou a CEHAB por precos simbdlicos
para dar continuidade ao Programa 7 de Setembro, do governo Médici.
Nesta ocasido, foram compradas 11 grandes glebas no municipio do Rio de
Janeiro. E interessante assinalar que tais propriedades pertenciam anterior-
mente aos Institutos de Pensdo, notadamente o IAPTEC (dos comercidrios)
e 0 IAPI (dos industridrios).*

O BNH vendeu terrenos a CEHAB, na sua maioria localizados em
Bangu, na zona oeste. Essas vendas ocorreram também nos anos 70 —
apenas um terreno foi repassado em 1966 —, o que sugere uma conexao
entre o milagre econdmico e o aumento das operacdes do mercado fundidrio.

«Os crescimentos econdmicos e urbano caracterizam a euforia do mercado

imobilidrio para todas as classes sociais. O mercado popular também cres-
ceu, mas na periferia. Além disso, o Estado do Rio de Janeiro recebeu uma
verba do BNH para a construgdo de conjuntos habitacionais, um deles ilus-
trado na Figura 3. Dessa forma, no inicio da década de 70, a CEHAB era a
maior companhia de habitagdo da América Latina.

As empresas imobilidrias venderam seus terrenos na década de 80,
fato que desperta nossa ateng¢@o porque correspondeu a um momento de crise
para o setor imobilidrio, o que talvez signifique que o repasse de grandes
glebas pelas empresas construtoras decorre da impossibilidade das mesmas
em estocar terrenos.

5  Cabe assinalar que o Mosteiro de Sao Bento vendeu & CEHAB uma érea de 261.552m2. A Fundagao Leao
Xl fez uma doagao de 21.156mz2.

6  Ha propriedades dos Institutos de Pensao dos maritimos, dos portuérios, dos ferroviarios, dos servidores
publicos do Distrito Federal, dos servidores aéreos e de telecomunicagdes e, finalmente, dos transportadores.
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Figura 3

Reprodugdo da foto de Mariza de Almeida (apud IPLANRIO, 1988)

Cabe ainda assinalar que hd terrenos adquiridos pela CEHAB, entre
1973 e 1992, ainda ndo ocupados, todos localizados na zona oeste — Santa
Cruz e Campo Grande. Sua drea total é de 4,46km?. Deste total, 4,25km?
foram adquiridos da Radiobrds Agricola S.A. em 1981. "

.ITIZ}O podemos referir-nos a uma politica explicita de especulagdo
fundlar.la. Os dados permitem-nos afirmar que a estocagem de terras foi
uma atividade seguida pela CEHAB, de acordo com a conjuntura politica.*
Neste sentido, o solo na moradia popular construida pelo Estado torna-s.e
um elemento de custo (aparentemente) de pequena importincia relativa-
men.te a sua localizagdo e ao tipo de moradia produzida. A renda fundidria ¢
realizada pelo dono da grande gleba nos subtirbios ao vendé-la. A constru-

7 A CEHA ifici i
B cedeu terrenos para a Pontificia Universidade Catélica, o Departamento de Estradas de

Rodagem i i X

. vengdeu vt:rrzlsghat,Eavsorielntégls de Furnas, a Associagao Cultural Candido Portinari ligada & PUC/RJ
ol it o i r|1 (;Jstrla e Comércio de Café Ltda. em 1969 e & Veplan Imobiliaria em data
Rastaads; ol b umaa f0, al CEHAB recebeu doagdes da empresa White Martins. O Morro do
s g e Eave a até 1'964, 1amlbem pertence ao patriménio territorial da CEHAB.
da leba Medssto Loal ?\20 stgqoldo Rio de Janeiro foram fartamente noticiados pelos jornais: a compra
K2 e\lsealaada am UM municipio de Nova Iguagu, para o Projeto Cada Familia um Lote. A area de
JRENE e i én'a res;_rva florestal, cujo solo ¢ praticamente de pedra. Foram também adquiridas
Cr$ 18.89 bilhdes quagndc;avel' ao Felipe, também em Nova Iguagu. Por estas duas fazendas foram pagos
T S /a :adm Cr$ 1 bilhao. Na época, as autoridades declararam a necessidade dé
IGusey am Prarc 6 198791800 e terras do Governo. A CEHAB doou estes terrenos a Prefeitura de Nova
Bare ecarple Vb i, egundo declaragées de técnicos da CEHAB, o BNH concedia financiamento
des predeterminadas. Aind e o repasse de verbas para a construgao de iméveis populares em localida-
ceiramente com a Cai a segundo os técnicos, a CEHAB, a partir de 1985, s6 se comprometeu finan-

aixa Econdmica Federal. Nao temos elementos para comprovar tais informagdes.
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cao das moradias populares €, em geral, iniciada ap6s a compra do terreno
e o hiato é a espera de aprovagdo do projeto e/ou dos recursos governa-
mentais. N@o hd sobrelucro na construcdo, apenas um ganho mercantil rea-
lizado pela empresa construtora.

Quando o Estado se responsabiliza por casas populares, estd fazendo
uma politica social e redistribuindo renda. A atividade dos promotores €,
entretanto, uma operagao capitalista distinta pois, No processo produtivo,
h4 uma transformag@o que gera um lucro, que ¢ obtido adicionalmente pelo
custo residual dos terrenos, O sobrelucro. Em ambos 0s €asos, sdo, entre-
tanto, moradias, produtos € mercadorias diferenciadas.

O quarto exemplo: 0s construtores civis e os promotores imobiliarios

Este exemplo inicia-se nos anos 50 do nosso século, com as pequenas
e médias empresas de construgdo civil da cidade do Rio de Janeiro. Apos a
Segunda Guerra Mundial até 1965, construiu-se muito. As empresas de
engenharia civil” voltavam-se para o mercado das classeg_g}.{:_(_ini‘a_g_ilta.

As pequenas empresas adquiriam terras através da:?ﬁco/r_ggm_\géfg, isto &,
a venda de quotas de terreno. Os sécios faziam um condominio e as constru-
toras trabalhavam sob o regime de administracdo, conhecido como preco de
custo. A fatura dos materiais e da mio-de-obra era do condominio e 0 cons-
trutor recebia como forma de pagamento um percentual, que variava entre 10
e 20%. Assim, 0 hiato temporal era apenas o tempo de aprovagdo do projeto
pela Prefeitura e o da constru¢do. Normalmente, 0S construtores ndo recebi-
am nenhum sobrelucro na compra do solo, o que ndo era impossivel de
ocorrer. Uma outra alternativa era a permuta, onde 0 terreno era trocado por
unidades do imével. Estas alternativas demonstram que, nessas décadas, a
construcdo do imével era o principal elemento formador do sobrelucro.

Havia, nessa época, um outro agente, 0 incorporador, de significado
um pouco distinto daquele conhecido a partir dos anos 70. Ele comprava o
terreno e encomendava a construtora que elaborasse e aprovasse O projeto
junto a Prefeitura. A construgdo ocorria sob o regime de administragdo.
Para o incorporador, o lucro estava nas quotas de terreno € podia ainda ser
maior se esse agente fosse o construtor a0 mesmo tempo. Na incorporagao,
a pessoa juridica ou fisica comprava um terreno e construfa, ou seja, O

9 Naquela época, com significado de construgao predial, em oposigao a cqnstrugéo militar — estradas
portos e outras obras de engenharia (Telles,1993).
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incorporador tomava a iniciativa de proporcionar o imével. Para este agente
a terra era o mais importante rendimento.

Cabe finalmente acrescentar o regime de empreitada, conhecido po
preco fixo, no qual o dono do terreno banca a construgio e a encomendar
Esse regime tornou-se mais comum nas obras ptblicas por ser arriscado Em.
momentos de oscilagdo de prego.

Naquelas duas décadas, os juros foram baixos. Houve uma deman-
da muito grande por habitagdes, escritérios e salas comerciais apos a
Segunda Guerra Mundial (Melo, 1992). Além disso, era um mercado
atrativo do ponto de vista de alternativa para investimento decorrente
como vimos, da tradi¢do patrimonialista brasileira. Finalmente, os a]u:
gqéis constitufam-se em importante fonte de ingressos para as mais altas
faixas de renda. Em 1954, com a mudanca da Lei do Inquilinato, foi
desestimulado este tipo de investimento porque ndo havia reajuste dos
aluguéis em relagdo a inflagdo. Outro fator de desestimulo a construgdo
de imo6veis residenciais foi 0 aumento dos pregos dos terrenos em fun-
¢do da intensa procura. Por causa disso, ndo se podiam estocar terrenos
€ a construgdo era imediata, ndo ocorrendo o hiato.

Nesta época, quando se esboga a primeira crise no setor, houve queda
no prego da terra na zona oeste, sul e ilhas com excegio do centro, que se
valorizava muito. Nesta localidade, o capital imobilidrio atuava com o maior
vigor e ndo havia crise por causa da grande procura por salas e escritérios.
Na citada crise imobilidria, que vai de 1954 até 1960, o custo da construgdo
triplicou, caindo a taxa de lucro das pequenas e médias empresas. A crise
de demanda foi parcialmente solucionada com a oferta de apartamentos de
pequena z’yrea em Copacabana e Ipanema, bairros nobres da zona sul. Final-
mente, com a mudanga da legislacdo dos aluguéis, os imdveis voltaram a
ser um “bom negécio”.

Nas zonas norte, oeste e ilhas, a queda do prego da terra é continuada
e esta desvalorizagdo, de 1949 até 1959, pode ser atribuida ao padrio hori-
zontal de suas construgdes, a demanda destas habitagdes — classes média
baixa e baixa — e ao tipo de construtor, manufatureiro, praticamente famili-
ar, ndo incorporador. A zona oeste ainda pode ser atribuida a abundéncia
de terras disponiveis.

Ja no final da década de 50, triplicaram-se as vendas de terrenos na
zona oeste devido a inclinagdo dos proprietdrios particulares de se desfaze-
rem de suas propriedades para cederem lugar aos edificios — é o caso da
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Barra da Tijuca, ainda zona oeste pela divisdo administrativa da cidade
(Fridman, 1992b).

Nossos dados apontam que estes terrenos, praticamente agricolas, nao
sofreram aumento de preco durante toda a década de 1950/60. Seus pregos
tiveram um aumento significativo na década seguinte. Na zona oeste, que
inclufa ainda a Barra da Tijuca, a divisdo de enormes extensdes de terra
comecou lentamente na década de 30, mas os maiores negdcios acontece-
ram entre 1958 e 1962. A quantidade de negécios realizados na drea explica
o0 porqué de os pre¢os nunca estarem em queda e a grande oferta explica os
precos relativamente mais baixos que 0s da zona norte. Ap6s 1968, a zona
oeste ficou quantitativamente a frente no processo de parcelamento das
terras, em relagdo direta com a expansio industrial definida pelo zoneamento
da regido. Na proposta dos distritos industriais estavam previstas a venda
de terrenos a baixo custo e a existéncia de infra-estrutura e de complementa-
ridade entre as unidades industriais (Adler, 1977).

Na década de 60, hda uma valorizagdo imobilidria pela pressdo da de-
manda com o aumento de 100% do saldrio minimo e pela institui¢do do 13°
saldrio, o que acabou for¢ando também o aumento do prego dos terrenos,
ainda que pequeno se comparado as moradias. Essa formulag@o pode ser
comprovada no Rio de Janeiro, através de um levantamento feito em jor-
nais, para os anos de 1957 e 1967. Os pregos das moradias mais que dobra-
ram em relacdo ao preco dos terrenos (CNPU/Astel apud Fridman, 1986).
E importante assinalar a presenga marcante do Estado, neste periodo, com
a criacio do Sistema Financeiro da Habitagdo.

Nos anos 70, surgem dois agentes fundamentais: a grande corretora € a
promogio, ou melhor, o marketing, que transformaram a construgdo civil
em um negdcio capitalista mais avangado. A partir de 1972, o boom da
Bolsa de Valores e o milagre brasileiro propiciaram a especulagao no merca-
do imobilidrio. Entre 1972 e 1975, ocorreu uma valorizagdo dos terrenos
em toda a cidade quando comegou a rarear a disponibilidade de terras. A
valorizacdo mais expressiva se deu na Barra, Jod, Recreio dos Bandeiran-
tes, Sdo Conrado e Vidigal, ja considerados administrativamente bairros da

zona sul (Fridman, op. cit.), que ainda ndo sofriam de escassez de terras.
Neste caso, estd também comprovada a hipétese de Lipietz (1974) de que a
valorizacdo dos terrenos vai depender primeiramente do uso futuro que o
local terd. Os terrenos ndo barateiam com a superutilizagdo. A terra €, de
fato, uma mercadoria diferente.
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H4 dados interessantes sobre a Barra da Tijuca, drea privilegiada ¢
expansdo da cidade nos anos 70. i
. A Barra iniciou sua ocupag¢do na década de 30 com os loteamento
T1quamar, Jardim Ocednico e Recreio dos Bandeirantes. O Plano Rodovia’lriS
Nacional do Departamento de Estradas de Rodagem, que € de 1956, previa y
abertura de estradas e vias aprovadas no P.A. 5.596 elaborado em 1950 pela
Departamento de Estradas de Rodagem. O Plano Piloto da Barra elab;radz
por Lucio Costa para uma regido entre a Barra da Tijuca, o Pontal de
Sernambetiba e Jacarepagud (ver Figura 4) foi aprovado em junho de 1969
Este plano promoveria a “anexagdo de um territério intocado, primevo” (Lﬁ_-
cio Costa, apud Leitdo, 1993) de 120km?2. Foi criado um Grupo de Trabalho
da Baixada de Jacarepagud, chefiado pelo Diretor-Geral do DER. Este grupo
qye funcionou de 1969 a 1974, aprovou 853 projetos, alguns com érea supe:
Flor a 50.000 m?, implementados por 16 empresas (Ribeiro, 1990). Um dado
1rnp.0rtante do Plano da Barra é que estavam previstas edificacdes de 25 a 30
pavimentos. Tal gabarito, e portanto tais custos de verticalizagdo, afastava as

pequenas e médias empresas desses empreendimentos.
| De um total de 15km? na regido da Barra da Tijuca que engloba os
bairros da Barra, do Recreio dos Bandeirantes, do Jod e parte de Jacarepagua
7km? pertencem, desde 1958, a Esta — Empresa Saneadora Territorial e:
Agricola S.A., cujo sécio majoritdrio € o chinés Tjong Aiong Oei. Esta
empresa é parcialmente sucessora do Banco de Crédito Mdvel, que com-
prou as terras de Camorim, Vargem Grande e Vargem Pequena em 1891.
Ao Banco elas foram transferidas quando a Companhia Engenho Central de
Jacarepagud foi extinta. Estas Companhias haviam comprado do Mosteiro
de Sdo Bento que, por sua vez, recebeu grande parte das terras como doa-
¢do de Dona Vitéria de Sd em 1667 (Rocha, s.d.).!°
Had 3km? que pertencem a Carvalho Hosken: 2km? no local conhecido
como Saco e Saquinho, drea de prote¢do ambiental, com previsdo para 135
prédios com 18 andares cada, obra embargada hd 13 anos, e 1km? no Re-
creio dos Bandeirantes. Hd ainda 1km? pertencente aos irmaos Ramos, em-
presarios, e 0,8km2, a Drault Ernani (ligado a Getilio Vargas), localizado
em Sernambetiba, um subcentro desta vasta regido prévisto pelo Plano da

p 7 =S z
0 HBZ?X: xmaudlsteuta juridica por esta area eptre a Esta e o libanés Moahmad Ismail EI Samad, o dono da
Grande aciloesséab;') vem de 1926, quando foi vendida parte da propriedade no local conhecido por Saco
St T ) asrques Nunes que, em 1928, vendeu a Aldo Bonardi, que a repassou, em 1929, a Abilio
e de ;lgkvr:;v?_,a?smdmlm, cfedeu ao Ilbgnés Moahmad Ismail El Samad os direitos sucessorios
p i eRh iy i 2 ireitos foram perdidos em 1993 no Supremo Tribunal da Justiga, que deu
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Figura 4

P bl KB

Reprodugio do Plano-Piloto de Licio Costa (apud Amado, 1970)

Barra. Quinhentos e sessenta metros quadrados sdo da empresa Desenvol-
vimento e Engenharia, localizados no coragdo da Barra da Tijuca. Ha4 ou-
tras grandes glebas que totalizam cerca de 3,8km2. Deste total, 2,5km? s@o
de empresas de constru¢ao civil (Adler, op. cit.). Tais dados nos indicam
que a politica de estocagem de terras nio é um atributo exclusivo dos pro-
prietdrios das glebas, ao contrario, faz parte da estratégia dos promotores
imobilidrios ou dos novos proprietdrios (caberia uma denominagio mais
sugestiva) — holdings, fusdes ou grupos fortes provenientes de outros seto-
res — quando a conjuntura econdmica o permite.

Como se d4 a formagdo do prego da terra urbana? Qual o seu compor-
tamento? Em primeiro lugar, a localiza¢do. Quando € boa ou estd na moda
tem uma demanda garantida do publico consumidor. Pode entdo haver ter-
renos de dimensdes menores com valorizagao maior dada a sua localiza-
¢do.'" Segundo, as dimensoes do terreno e, finalmente, a regulamentagao
municipal que vai definir as posturas, O gabarito e a taxa de ocupagao,
definida por Dutailly (1971) como o coeficiente de ocupagdo do solo -

11 Ha os beneficios (servigos existentes) e 08 maleficios (poluigéo, favelas etc.) da urbanizagao. Ha tambérn
o bairro da moda (exemplo: Copacabana nos anos 40 e seus edificios). Nas metrépoles, 0s bairros in sac
aqueles com melhor qualidade de vida ou com pouca aglomeragéo. Nas cidades médias ou pequenas

normalmente sao os centros.
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C.O.S. E importante considerar ainda o 'tipo do produto que serd oferecido.
drea, acabamento e disposi¢do, enfim, a qualidade. L

. O que os dados nos apontam? Primeiro: o afastamento das areas cen
trais se dd principalmente por escassez de terras disponiveis para os grand ]
empreendimentos, os mais lucrativos. Quando existem, sdo muito disputades
€ Seu preco naturalmente sobe pela concorréncia entre os demandantes st
gundo: o pre¢o pago por estas glebas serd descontado no sobrelucro efe.:tivo
que a empresa realizard. Com tais constatagoes, estamos sugerindo que o
prego da gleba ndo € apenas de monopo6lio — o dnico vendedor quer vendé-la
pgrque espera realizar um lucro —, mas também de oligopsonio, isto é, deter-
minado pelos poucos consumidores deste bem, que podem ser conco}rentes
Ou se associarem para realizar a transacao, até mesmo via Estado.

| Os dados apontam também que a estocagem de terras, sobretudo no
c.a/p.ltalismo, € um hiato importantissimo e que pode ser atribuido as imobj-
lidrias e as empresas ou grupos econdémicos que se constituem apenas para
com.prz?rem terras onde o faro comercial aponta como nova meca. Estamos
aqui dialogando com Campos (1989), para quem o hiato € o tempo de
const'rugéo. Suas contribuig¢oes tedrico-metodolégicas sio: a nogao de ciclo
de vida dos iméveis, cujos indicadores sdo a densidade e o nivel de
verticalizagdo, e o entendimento de que o estoque imobilidrio ird regular as
decisdes dos promotores imobilidrios e incorporadores.

‘ 'Partimos da nogdo econdmica de que o pre¢o de mercado € sempre
referido a produtos homogéneos, estandardizados, mesmo que se conside-
rem os p~regos como de monopdlio. No caso de grandes glebas de terra, tal
concepeao ndo funciona. Na verdade, o uso futuro da terra vai determinar
sua renda futura e, portanto, seu Preco, pois o preco da terra é entendido
'con.m renda fundidria. Outra reflexdo: as grandes glebas podem ter pregos
individualizados, baseados na capacidade de pagamento dos adquirentes e na
hecessidade de liquidez dos vendedores.

Normalmente, para haver estocagem € preciso que haja um hiato tem-
3oral longo entre a compra do terreno e sua constru¢ao em moldes capita-
1stas. Este tempo diferenciado vai depender de casuismos, das necessida-
les dos ofertantes e demandantes e da expectativa do mercado imobilidrio
jue a terra servird. Neste sentido, é recuperada a nogido de expectativa
narginal do capital, que deve ser pelo menos o capital multiplicado pela
nenor tha de juros do mercado. Para as empresas de construcio civil, esta
Xpectativa também relaciona-se com as normas urbanisticas previstas.
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A saida utilizada pelas firmas construtoras, dos anos 40 aos 60, em
debitar o custo do terreno na cessido de partes do novo empreendimento —
coberturas, andares inteiros, salas comerciais — ocorria quando o dono do
terreno podia ficar com até 20% da drea construida. Hoje, o proprietdrio
do terreno prefere vender a pregos cotados em délar e as permutas prati-
camente desapareceram, o que pode ser explicado pela relativa perda de
poder econdmico dos proprietdrios fundidrios. Tal situagdo pode ser de-
corrente da tendéncia atual de se estilizar uma localidade, fabricando ce-

ndarios.

Conclusao

Neste capitulo foram observados os modos de constru¢do da habita-
¢a0, os grandes proprietérios e usos do chdo assim como a legislacio edilicia
para quatro momentos histdricos referentes a relacdo terra-moradia na ci-
dade do Rio de Janeiro. Estes exemplos foram explicitados porque entende-
mos a propriedade territorial como resultado da histéria dos agentes sociais
e suas leis. Fizemos uma reflexdo sobre a formagdo dos precos urbanos
através da dependéncia do mercado fundidrio ao mercado imobilidrio, sali-
entando o fendmeno do hiato temporal.

No Rio colonial verificamos, com o exemplo dos beneditinos e jesui-
tas, que havia especulagdo com a terra e a obten¢do de uma renda de alu-
guéis. A estocagem de terra, além de uma heranga feudal, fazia parte da
estratégia de acumulagdo de riqueza pelas ordens. Além disso, os religiosos
eram.os construtores das moradias. Seus patrimonios territoriais interferi-
ram nas formas de organiza¢do do espago e na expansdo urbana. Sua loca-
lizagdo, de acordo com as leis eclesidsticas e a necessidade de seguranca,
era um elemento fundamental na formacdo do preco fundidrio.

Os loteamentos, iniciados no século XIX, consolidaram a mercantilizagao
da terra. Ainda hoje a intervengdo fisica € minima, entretanto seu valor € mul-
tiplicado e a renda, um ganho mercantil, é apropriada pelo proprietdrio das
grandes glebas se localizadas em dreas disputadas pelo mercado imobilidrio.

A zona oeste do Rio de Janeiro foi a drea mais loteada da cidade nos
tltimos 50 anos para o mercado popular e rico, com pregos distintos. A
Barra e adjacéncias foram parceladas nos anos 50 e ocupadas apenas nos
anos 70, caracterizando uma distancia entre os tempos do parcelamento de
glebas e a construcdo verticalizada, o que significa a constitui¢do de esto-

ques fundidrios.
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Foi verificado também que a produgdo de moradias populares subsid;
adas pelo Estado depende principalmente de terrenos privados. O exem ]1-
da CEHAB nos indica que, de um total de 30km? comprados para a cOp ;
trucdo de conjuntos habitacionais, 13,7km? sdo de particulares. Tais pro n§~
edades caracterizam um tipo de mercado fundidrio ndo articulado dirstrl-
m/ente. a promog¢ao imobilidria. As empresas ndo imobilidrias e o INPS tanj-
bém tiveram um peso significativo. As aquisi¢des de terra ocorreram princi-
palmente nos anos 70, época do milagre econdmico e da euforia em todo-
os mercados habitacionais. Estes terrenos situavam-se, em sua grande ma:
oria, nas zonas dos suburbios pouco ocupados.

Para a moradia popular, o valor do solo nio é o elemento mais determinante
do custo da constru¢do na medida em que, muitas vezes, as terras sao adquiri-
das por precos abaixo de mercado, ou sdo recebidas por cessdao ou incorpora-
cdo de institui¢des publicas. Entretanto, isto ndo impede que possa haver
estocagem de terra em determinadas conjunturas politicas. Aqui, o hiato tem-
poral ndo € importante e um lucro mercantil é realizado pelas pequenas e médi-
as empresas subcontratadas para a constru¢do dos iméveis populares.

Finalmente, no quarto exemplo, verificamos que, na estratégia das em-
presas de construgdo civil, ndo hd uma especulac@o fundidria como ocorre
com as empresas capitalistas imobilidrias, surgidas nos anos 70 junto com
a§ grandes corretoras. Os ganhos daquelas empresas estavam na engenharia
civil. Para os promotores imobilidrios, a renda estd no preco da terra e no
processo de construgdo. O papel dos agentes financeiros do SFH foi funda-
mental, assim como o zoneamento e a legislacdo relativa aos aluguéis.

A distancia entre os tempos de compra da terra e a verticalizagdo €
determinante para a formac¢do do preco da moradia. Houve, em alguns pe-
riodos, e o caso da Barra da Tijuca é exemplar, um claro objetivo de
e'stocagem para futuros langamentos acompanhados de campanhas miliond-
1‘1a§ de marketing. Verificamos também o aparecimento dos novos proprie-
Férlos fundidrios — empresarios ou empresas nao necessariamente do ramo
imobilidrio — que passaram a comprar terrenos e a especular com seu prego-
Na Barra, ndo havia escassez de terra e, no entanto, seu preco sofreu uma
intensa valorizacdo. Para este mercado imobilidrio, a terra tem prego de
monopdlio e de oligopsonio.

Verificamos assim, através dos exemplos apresentados, que a terra € @
casa sio produtos e mercadorias que se transformam com a histéria dos
homens e da paisagem.
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As PROPRIEDADES PUBL_ICAS NO
R10 DE JANEIRO!

Introducao

O objetivo deste capitulo € discutir o papel desempenhac?o pelaslpro-
priedades publicas no Rio de Janeiro. Nao pretendemos. afll.ll estabe icler
didlogos conclusivos com os autores ou, ainda, con.‘nprovar hl‘l?oteses sugeri a§
sobre o tema. Neste capitulo, iremos apenas delined-las, ja que 0 debate €
extenso e os dados empiricos ainda estavam por ser levantados e elaPora—
dos. O objeto serd aqui desdobrado historicamente — desde,a doacdo de
terras no Rio colonial, a formagdo da sesmaria da Camara até a promulga-
¢io da Lei de Terras que estimulou o processo, jd em curso, de parcelarr?ento
dos grandes patrimonios publicos. A seguir, iremos cor}nparar as proprieda-
des Zie uso coletivo presentes na primeira metade do s§cu10 ‘XX cc')m flque—
las existentes no inicio dos anos 90 e apresentar o patr'lmomo terrlt,or.lal de
algumas instituicdes atuais. Nossa contribui¢ao serd d1vulga.1r estatlstlcas. e
es;abelecer conexdes com o desenvolvimento histérico da cidade e a legis-
s Apresentaremos, para as décadas de 80 e 99, 95 primeiros resultadoi
de um levantamento relativo as propriedades fundidrias dos gov_ernosl\rlnupl
cipal, estadual e federal e de institui¢des pl'lbllcaS: c9mo 0 Instltutc(:)EFac;oa
nal de Seguridade Social (INSS), a Caixa Econdmica Federalll ( f) o
Companhia Estadual de Habitagdo (Cehab). As fontes pes<\]u1sada‘s 0 ac.
os cadastros patrimoniais dos 6rgaos publicos pertence'ntes a Prefe.ltl’lr.a, -
Estado, 2 Unido, 2 CEF e ao INSS, além da Secretaria Extr~aord1nar1a €
Assuntos Fundidrios (SEAF), os arquivos da extinta Fundagdo para o De

i maio de 1995 er
1 Uma versao prévia deste texto foi apresentada no VI Encontro da ANPUR, realizado em
Brasilia.
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