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Com essa nova forma de organizagdo
espacial, conseguiu-se superar a velha nocédo de
lote urbano, como algo separado da construcéo.
As vendas, nas superquadras, ndo foram de lotes,
mas de espacos destinados a construcéo, de
projecoes de edificios com altura
predeterminada, do direito de construcdo de uma
determinada habitacdo, deixando de lado
também a nocdo ingénua de ‘““‘quota-parte ideal
de terreno” dos nossos condominios.

(Nestor Goulart Reis Filho, 1978)



RESUMO

Neste trabalho alguns dos conceitos da economia urbana como valor, localizacdo e
externalidades ou bens compostos foram investigados sob o duplo enfoque das teorias
urbanisticas e das teorias de localizacdo. A partir dessa revisdo tedrica, tendo como
ponto de partida a leitura da obras Mercado e Ordem Urbana de Pedro Abramo e
Espaco Intra-urbano no Brasil de Flavio Villaga, o processo de urbanizacdo do plano
piloto de Brasilia, desde a fase inicial do concurso até os dias atuais, foi investigado a
luz das teorias de localizacdo aplicadas a dois exemplos caracteristicos da cidade: a
superquadra e as casas geminadas das quadras 700. Dessa analise foi possivel identificar
que algumas constatacdes tedricas se aplicam a Brasilia enquanto que outras ndo, e isso
pode ser atribuido aos desdobramentos decorrentes da conformacéo original do plano

proposto por Lucio Costa e, principalmente, as modificacdes atribuidas posteriormente.

Palavras-chave: economia urbana; urbanizacédo; Brasilia; superquadra; casas geminadas.



ABSTRACT

In this thesis some concepts of urban economy like: value, localization and externalities
or composed assets were investigated under the double focus of urban theories and
localization theories. This theory revision is based on the reading of the books Mercado
e Ordem Urbana [Market and Urban Order] of Pedro Abramo and Espaco Intra-urbano
no Brasil [Intra-urban Space in Brazil] of Flavio Villaga, and Brasilia’s main plain
urbanization process, from the beginning contest until nowadays, has been investigated
under the highlights of the localization theories that were applied to two characteristics
examples of the city: the superquadra and the semidetached houses of the blocks 700. It
was possible to identify from this analyses that some theoretical conclusions could be
applied to Brasilia while others cannot de applied, and this could be attributed to the
unforeseen consequences due to the conformation of the original plane proposed by
Lucio Costa and mainly, because the modifications that have been done later.

Key-words: urban economy; urbanization; Brasilia; superquadra; semidetached houses.
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A arquitetura nos impulsiona para a vida de pesquisa. Seja no dia a dia do
arquiteto indo as obras, atendendo aos clientes, projetando ou até mesmo viajando;
sempre estamos buscando novas formas, novos programas, tecnologias construtivas
inovadoras. Mesmo que essas novas formas sejam, na verdade, uma releitura de

“velhas” formas.

Formado no ano de 1996, na Universidade de Brasilia, atuei por sete anos na
area de projetos e construgcdo como profissional liberal. Vindo de uma familia
tradicionalmente ligada a arquitetura - meu tio-avd e meu tio sdo Arquitetos e
Professores da Universidade Federal de Pernambuco - senti a necessidade de buscar

embasamento teérico visando a atividade docente.

Foi entdo que no ano de 2003 procurei a Pos-Graduacdo da FAU-UnB para me
informar sobre o processo de selecdo para o Curso de Mestrado. Coincidentemente
nessa visita encontrei o Prof. Carpintero, que havia sido meu professor na graduacdo, e
ele me convidou a ingressar como aluno especial na matéria Teoria do Conhecimento
como forma de amadurecer o tema e a linha de pesquisa que eu iria seguir. No segundo
semestre de 2003, ainda como aluno especial, fiz a matéria Brasilia: questdes de

urbanizacao e histdria - pratica e teoria, com 0 mesmo professor.

Como aluno regular, ja no primeiro semestre de 2004, cursei a matéria Evolucéo
Urbana que ofereceu a base historica da evolugdo urbana no Brasil através da leitura de
Celso Furtado — Formacgdo Econémica do Brasil. Ainda nesse semestre e ndo menos
importante cursei a matéria Teoria do Projeto, com o Prof. Jaime Almeida, onde adquiri
fundamentos conceituais para o entendimento da pratica de projeto no campo do

urbanismo e da arquitetura.

Durante as primeiras leituras sugeridas pelo meu orientador me confrontei com
termos correntes da linguagem econdémica. Férmulas, equacbes e teorias até entdo
desconhecidas por mim tiveram de ser traduzidas por uma economista muito proxima,
minha esposa. Essa dificuldade inicial acerca dos termos econdmicos me levou a buscar
referenciais tedricos que, vistos por um arquiteto, tornaram-se norteadores na

delimitacdo da pesquisa.
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A intencdo deste trabalho é investigar, através do duplo enfoque das teorias
urbanisticas e das teorias de localizacdo, as particularidades econémicas vistas a luz de
conceitos econdmicos basicos tais como valor, localizagdo e externalidades presentes
em dois exemplos caracteristicos da cidade de Brasilia: as superquadras, idéia original

do plano e as casas geminadas das quadras 700, fruto de modificacGes posteriores.

O ponto de partida para esta analise foi a leitura das obras Mercado e Ordem
Urbana de Pedro Abramo e Espaco Intra-urbano no Brasil de Flavio Villaga. Nessas
duas obras, os conceitos de valor e localizagdo estdo presentes durante toda a leitura.

N&o menos importante, a obra Quadro da Arquitetura no Brasil, de Nestor
Goulart Reis Filho sintetiza a relacdo lote — arquitetura e oferece um dos elementos mais
importantes deste trabalho: a inovagdo proposta como modelo de uso do solo nas
superquadras de Brasilia.

Como o objeto de estudo é Brasilia, fica evidente a necessidade de buscar
referenciais tedricos acerca da proposta urbanistica defendida por Ldcio Costa quando
da elaboragdo do plano. Dessa necessidade surge a pesquisa das bases teoricas utilizadas
por ele na concepcdo de Brasilia: basicamente cidade-jardim, cidade linear e Carta de

Atenas.

Tendo delimitado esse arcabouco teérico partimos, entdo, para a analise dos dois
exemplos citados, a superquadra e as casas geminadas das quadras 700. Duas tipologias
residenciais bastante distintas e a0 mesmo tempo muito proximas — na Asa Sul, por
exemplo, 0 que as separa é a avenida W3 que, especificamente nesse caso, sO tem

comércio em apenas um dos lados.

Desta forma o presente trabalho esta organizado em quatro capitulos principais
afora as consideracdes finais e esta introducéo.

No Capitulo 1, o de Notas bibliogréficas e conceituais, encontram-se as revisoes

teoricas dos principais autores citados no decorrer da pesquisa.

No Capitulo 2, denominado Notas sobre Teorias econdmicas, encontram-se
notas decorrentes do prévio estudo sobre valor, localizacdo e externalidades; além de

uma breve analise de algumas das principais teorias de localizagdo da economia urbana.
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O Capitulo 3 foi reservado para o aprofundamento sobre o objeto de estudo. Nao
por acaso denominado Brasilia, este capitulo fornece elementos sobre o Concurso para
o plano piloto da futura capital, suas particularidades econdémicas e as modificagdes
posteriores quando da construgcdo da cidade, como também dados sobre a populacéo
atual e observacdes acerca da caracterizacdo dos tipos de domicilio mais comuns na

cidade de Brasilia.

No Capitulo 4, Uma tentativa de anélise econdmica em Brasilia, delimitamos e
conceituamos 0s elementos que foram analisados dentro da cidade de Brasilia, as
superquadras e as casas geminadas. Com base em um modelo de projecdo de precos de
imdveis através de equacdes de regressao linear, essas duas tipologias residenciais
presentes no Plano Piloto foram avaliadas através dos modelos tedricos utilizados por
Pedro Abramo em Mercado e Ordem Urbana. Da analise podemos concluir que alguns
dos modelos se aplicam a Brasilia enguanto que outros ndo, decorréncia das
particularidades presentes no plano original proposto por Lucio Costa como também das
modificagcOes sofridas desde a construcdo da cidade. Com isso fica bastante evidente a
necessidade de uma abordagem posterior e mais profunda sobre o tema proposto.

16



CAPITULO 1

NOTAS BIBLIOGRAFICAS E CONCEITUAIS
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Questbes de valor do solo, ou de valor da habitacdo, se manifestam
objetivamente na vida das pessoas, quer sejam moradores de grandes cidades como
também de pequenas vilas urbanas. Dessa forma questdes relativas & economia urbana,
mais especificamente localizacdo e valor do solo sdo para nos, arquitetos e urbanistas,
decorréncia do exercicio da profissdo uma vez que somos criadores do espago. A
habitacdo, por exemplo, ndo se manifesta apenas como um bem de consumo duravel; o
ato de projetar faz com que o fruto desse exercicio se manifeste como valorizador ou
desvalorizador do solo. Uma boa arquitetura valoriza, por si s6, o terreno vizinho ao

passo que a ma arquitetura se mostra como um fator externo de desvalorizagéo.

Flavio Villaca, em Espaco intra-urbano no Brasil, de 1998 afirma que nas
ultimas décadas tem havido um crescente desenvolvimento das investigacfes regionais
e uma estagnacéao dos estudos intra-urbanos no campo dos estudos territoriais resultando
em um pequeno avango nas investigaces sobre o conjunto da cidade e, sobretudo, na

articulacdo entre as areas funcionais.

Segundo ele “Decompés-se a cidade em varios elementos e produziu-se uma
série de estudos atomizados sobre temas especificos, como a densidade demogréfica, as
areas industriais, as comerciais, 0 preco da terra, etc.; alem disso, produziram-se as

conhecidas teorias pontuais da localizacdo.” (VILLACA, 1998, p.17)

A visdo articulada e de conjunto foi, alids, a grande contribuicdo da Escola de
Chicago. As tentativas de formulacdo de modelos espaciais — t&o difundidas por Chorley
& Haggett no final dos anos 60 (meados dos anos 70, no Brasil) — tiveram curta duracéo,
pois foram atropeladas pelos estudos territoriais de base marxista surgidos igualmente
naquela época e que passaram a dominar o assunto; esses estudos, entretanto, vém
ignorando quase totalmente o espaco intra-urbano. Desde entdo, a mais notavel tentativa de
teorizacdo desse espago como um todo tenha sido, talvez, a feita por Castells em La
question urbaine. (VILLACA, 1998, p.17)

Mais adiante, ja se referindo a questdo semantica, Villaca registra que as
expressdes “espaco urbano”, “estrutura urbana”, “estruturacdo urbana” e outras, sO
podem se referir ao intra-urbano - apesar de sua redundéncia - e que, em fungdo do
comprometimento da expresséo espaco urbano com o estudo do espaco regional houve a
necessidade de criar outra expressdo para designar o espaco urbano; dai o surgimento e

uso da expressao intra-urbano.
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A diferenca mais significativa entre as expressdes espacgo intra-urbano e espaco
regional decorre do estudo nas areas de transporte e comunicacdes. Nas duas
expressdes, o deslocamento da matéria e do ser humano tem um poder estruturador bem
maior do que o deslocamento da energia ou das informacGes, porém a estruturacdo do
espaco regional ¢ dominada pelo deslocamento das informagfes enquanto que no
espaco intra-urbano a estruturacdo se da pelas condi¢bes de deslocamento do ser

humanao.

Villaca se refere a David Harvey' (1982, apud VILLAGCA 1998, p.23), "o trabalho
atil concreto produz valores de uso em determinados lugares”. Segundo Villaga, a
questdo da localizacdo entendida como os locais onde os produtos sdo produzidos e

consumidos aparece nesse momento. O autor acrescenta:

A localizacdo € relacdo a outros objetos ou conjuntos de objetos e a localizacdo
urbana é um tipo especifico de localizagdo: aquela na qual as relages ndo podem existir
sem um tipo particular de contato: aquele que envolve deslocamentos dos produtores e dos
consumidores entre os locais de moradia e os de producdo e consumo. Com isso, temos
dois outros tipos de espaco: os que envolvem deslocamentos — as localizagdes — e 0s que
ndo envolvem deslocamentos — os objetos em si. (VILLACA, 1998, p.23)

Mais adiante Villaca cita a localizacdo urbana como sendo determinada por dois

atributos quais sejam:
a. Redes de infra-estrutura (vias, redes de dgua e esgoto, energia, etc.).

b. Possibilidades de transporte de produtos, de deslocamento de pessoas e de

comunicagéo.

Ainda no que se refere a diferenca entre 0s espacgos intra-urbano e regional,
Villaca cita Queiroz Ribeiro e Corréa do Lago entendendo a promocéo imobilidria como
0 elemento de ligagcdo entre as transformagbes macroecondmicas nacionais e a
reestruturacdo intra-urbana. Esses autores citados por Villaga desenvolvem uma
investigacao sobre a atividade imobiliaria no Brasil onde explicam por que os lucros de
incorporacgéo decorrentes das transformacgdes no uso do solo provocam transformacgoes
intra-urbanas. Exemplo disso encontramos no periodo entre 1900 e 1920 quando o

quadro imobiliario do centro de nossas cidades foi renovado com a demolicdo do

! David Harvey, nasceu no ano de 1935 e atualmente é Professor do Departamento de Geografia e
Engenharia Ambiental da Johns Hopkins University.
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colonial e a implantacdo do neoclassico e do ecletismo, ndo acarretando alteragcdes na
estrutura urbana e sim, transformacdes do espaco urbano através de intensa atividade
imobiliaria.
Quando, em Salvador, Vitoria, Campo Grande ou Graga, as mansdes sdo
demolidas e substituidas por apartamentos de luxo, ha alteracdo do espacgo construido, mas
ndo ha alteragdo da estrutura urbana, uma vez que tais bairros mantém sua natureza, classe

social e localizacdo enquanto elementos da estrutura espacial urbana.
(VILLAGCA, 1998, p.33).

Para Villaca as relacdes que existem entre as transformacdes socioecondmicas
nacionais e a estruturacdo do espago intra-urbano nas metropoles brasileiras ndo sdo as
mesmas que existem entre as transformacdes socioeconémicas e 0 espaco regional - ou

nacional. Diz ele:

Por exemplo: mostraremos adiante que uma das mais profundas transformacdes
estruturais de nossas metropoles — a chamada "decadéncia” de seus centros — esta ligada
ao abandono desses centros pelas camadas de alta renda e que esse abandono foi provocado
principalmente (mas ndo exclusivamente) pela nova mobilidade territorial propiciada pela
difusdo do automovel. Essa difusdo e a dita "decadéncia" tém entdo inicio, exceto no Rio de
Janeiro, na década de 1960, mas realmente se consolidam na de 1970. Desse ponto de vista,
0s anos 70 seriam o marco a ser adotado em uma periodizacdo da histéria intra-urbana da
maior parte das metrdpoles e mesmo das cidades médias do Brasil. No entanto, em termos
de desenvolvimento nacional, 0 marco notavel deveria ser o periodo de administracdo de
Juscelino Kubitscheck, de 1955 a 1960, em virtude do impulso econémico e das
transformagdes que provocou no pais, dentre as quais se destaca a implantacdo da indUstria
automobilistica. (VILLACA, 1998, p.34-35)

A tese de Villaca é a de que para as metropoles brasileiras a forca mais
importante, mas nao Unica, agindo sobre a estruturacdo do espaco intra-urbano tem
origem na luta de classes pela apropriagéo individualizada das vantagens e desvantagens
do espaco construido e na sua resultante segregacdo espacial. Segundo ele trata-se de
uma disputa em torno de melhores condi¢cbes de consumo. Em seguida declara que
“existe uma tendéncia [...] a se acreditar numa inter-relacéo [...] entre espago e formacéo
social; que as transformacdes das estruturas sociais provocam transformacfes no
espacgo.” (VILLACA, 1998, p.45)

Com base nisso Villaga cita Henri Lefebvre:

O adquirente de espaco continua a adquirir um valor de uso. Qual? Ele nédo
compra apenas um volume habitavel, permutavel com outros... O adquirente é detentor de
uma distancia, aquela que interliga sua habitacdo a lugares, os centros de comércio, de
trabalho, de lazer, de cultura, de decisdo. Aqui 0 tempo entra novamente em cena.
(LEFEBVRE, 1970, p.391 apud VILLACA, 1998, p.73)
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A tendéncia € a de que o preco da terra urbana sempre aumente devido a

continua acumulacéo de trabalho humano, criador de valor.

Outro autor é citado por Villaga. Trata-se de Milton Santos:

Cada homem vale pelo lugar onde estd; o seu valor como produtor, consumidor,
cidaddo depende de sua localizacdo no territério. Seu valor vai mudando incessantemente,
para melhor ou para pior, em funcdo das diferengas de acessibilidade (tempo, freqiiéncia,
preco) independentes de sua prépria condicdo. Pessoas com as mesmas virtualidades, a
mesma formacao, até mesmo o mesmo salario, tém valor diferente segundo o lugar em que
vivem: as oportunidades ndo sdo as mesmas. Por isso, a possibilidade de ser mais ou menos
cidaddo depende, em larga propor¢do, do ponto do territério onde se estd. (SANTOS, 1987,
p.81 apud VILLACA, 1998, p.75)

Segundo Villaga, melhoria da acessibilidade e conseqliente valorizacao,
localizacdo de pdlos de atracdo de empregos, maior ocupacdo urbana nos pontos
acessiveis ou potencialmente acessiveis e fomento ao crescimento urbano sdo efeitos
gue uma via regional provoca na estruturacdo do espaco intra-urbano. Ainda segundo o
autor “As vias regionais de transportes constituem o mais poderoso elemento na atracdo
da expanséo urbana; [...]” (VILLAGA, 1998, p.84).

Como os transportes intra-urbanos séo determinantes nas transformagdes das
localizagdes, as vias de transportes tém influéncia ndo s6 no arranjo interno das cidades,

mas também sobre os diferenciais de expansdo urbana.

Um outro fator fundamental para a compreensdo da estrutura espacial intra-
urbana é a segregacdo. Por esse motivo Villaca ressalta o conceito de sitio social

através de mais uma citacdo de Milton Santos:

A especulagdo imobiliaria deriva, em dltima analise, da conjugacdo de dois
movimentos convergentes: a superposi¢do de um sitio social ao sitio natural e a disputa
entre atividades e pessoas por dada localizacao. [...] Criam-se sitios sociais, uma vez que o
funcionamento da sociedade urbana transforma seletivamente os lugares, afeicoando-os as
suas exigéncias funcionais. E assim que certos pontos se tornam mais acessiveis, certas
artérias mais atrativas e, também, uns e outros, mais valorizados. Por isso sdo atividades
mais dindmicas que se instalam nessas areas privilegiadas; quanto aos lugares de residéncia,
a légica é a mesma, com as pessoas de maiores recursos buscando alojar-se onde lhes
pareca mais conveniente, segundo os canones de cada época, o que também inclui a moda.
E desse modo que as diversas parcelas da cidade ganham ou perdem valor ao longo do
tempo. (SANTOS, 1993, p.96 apud VILLACA, 1998, p.141)

Para Villaga “a segregacdo € um processo segundo o qual diferentes classes ou
camadas sociais tendem a se concentrar cada vez mais em diferentes regides gerais ou
conjuntos de bairros da metropole.” (VILLACA, 1998, p.142)
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Mas, para o autor, a segregacdo ndo impede a presenga nem tampouco o

crescimento de outras classes no mesmo espaco.

Importante ressaltar que o mais conhecido padrdo de segregacdo das metropoles
brasileiras é o centro em relacdo a periferia. O centro contém a maioria dos servigos
publicos e privados e € ocupado pelas classes mais abastadas. Por outro lado a periferia
ndo tem as mesmas “regalias” e é ocupada predominantemente pelos ditos excluidos. O

espaco atua, nesse caso, como um mecanismo de excluséo.

Dessas consideracdes Villaga chama a atencdo para duas questdes: em primeiro
lugar a segregacdo deriva de uma luta ou disputa por localizaces; e se da, entre grupos
sociais ou entre classes. A segregacao entre centro e periferia pode ser considerada uma
segregacdo por classes. A segunda questdo refere-se ao motivo da luta qual seja pela
posicao social e por uma implantacdo espacial dentro da cidade. (VILLACA, 1998)

Pedro Abramo, em Mercado e Ordem Urbana — Do caos a Teoria de
Localizac@o Residencial (2001), faz a sua analise a partir de uma pergunta: A cidade é

um produto do mercado?

Para ele “as leituras sobre a constituicdo da ordem espacial urbana e, mais
particularmente, da ordem residencial partem da constatacdo de que, aparentemente, a
configuracdo da estrutura intra-urbana ndo seria aleatoria, isto €, de que existem certas
regularidades que poderiam ser identificadas pelos discursos das “ciéncias sociais””.
(ABRAMO, 2001, p.09)

Mais adiante, ja se referindo a questdo semantica, ele afirma que “o mercado
seria 0 mecanismo que conciliaria a liberdade das escolhas individuais, a maximizagéo
das satisfacGes individuais e a configuracdo de uma ordem espacial eficiente. O projeto
da "maéo invisivel urbana" é traduzido na idéia de um mercado de localizacdo
residencial.” (ABRAMO, 2001, p.10)
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O urbanismo funcionalista reinou durante décadas como o mecanismo de
"imposi¢cdo" de ordens espaciais mais "justas" e/ou funcionais, enquanto o discurso de
alocacdo espacial via mercado retorna com forca durante os anos oitenta sob o impulso do
neoliberalismo e da recuperacdo da idéia renascentista de Arte Urbana. As crises do
urbanismo e, portanto, de uma politica urbana intervencionista sdo maltiplas, mas tendem a
rejeitar a cultura do plano e a conduzir a uma revalorizagdo do mercado como "o0"
mecanismo de coordenacio das decisdes de localizagdo urbana. E o retorno triunfante do
discurso da economia urbana ortodoxa do mercado residencial como uma "méo invisivel
urbana" que nos levou a interrogar sobre sua capacidade de explicar certas caracteristicas
da logica de decisdes de uma economia descentralizada. Com a crise da coordenacéo pelo
plano, teremos a vitoria da idéia segundo a qual o mercado de localizagdo permitiria atingir
uma ordem espacial eficiente respeitando a liberdade de acdo dos individuos.
(ABRAMO, 2001, p.11)

Abramo constréi sua analise a partir da fusdo das idéias da teoria da renda
fundiaria de von Thiinen? com a base do modelo Walras®. Ele inclusive denomina essa
fusdo como “sintese espacial ortodoxa” e introduz outras variaveis, como a densidade e
a verticalidade residenciais e também a distincdo da demanda de localizagcdo entre

diferentes tipos de familias dando mais realismo a representacao da ordem urbana.

O livro Mercado e Ordem Urbana esté dividido em trés capitulos. No primeiro
capitulo Abramo enuncia o quadro geral em que a sintese neoclassica se baseou para
estabelecer os fundamentos microeconémicos da ordem espacial, recordando a evolugédo
da teoria da renda de von Thiinen na dire¢do de uma problematica da teoria tradicional
do consumidor enfatizando o que ele chama de o “mundo cadtico dos desejos
individuais”. Assim, a representacdo das hipoteses de von Thinen (acessibilidade-
distancia e consumo de espacgo) se traduz em termos estritamente individuais por um

conjunto de possibilidades de localizacdo dotadas de diferentes satisfacdes e desejos.

O segundo capitulo é destinado & introducdo de um conjunto de varidveis que
véo proporcionar uma dimensdo mais completa a ordem espacial neoclassica. De inicio,
destacando o papel que o mercado de localizacdo pode desempenhar para igualar os
"salarios liquidos" dos trabalhadores quando escolhem o local de residéncia. Em
seguida, apresentando os modelos em que a distribuicdo espacial da densidade
residencial e a altura (verticalidade) dos edificios surgem, também, como o resultado da
coordenacao regida pelo mercado de localizacéo.

2 von Thiinen — Johann Heinrich von Thiinen, economista e gedgrafo alemao, 1780-1850.

¥ Modelo Walras — é o modelo econémico criado por Léon Walras (1834-1910), economista e matemético
que defendia a livre iniciativa como instrumento para alcancar a justica social e justificava
matematicamente, unindo as teorias de producéo, troca, moeda e capital.
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O terceiro e ultimo capitulo faz um balanco geral da sintese espacial ortodoxa
repassando 0s sucessos do discurso da economia urbana neoclassica quando da idéia de
gue o0 mercado € capaz de produzir uma certa ordem urbana a partir do caos dos desejos
individuais de localizacéo.

Na passagem do século X1X ao XX, na Inglaterra e na Franca, foram produzidas
duas obras de grande importancia na histéria do urbanismo: a Cidade-Jardim (1902) de
Ebenezer Howard e a Cidade Industrial (1904) de Tony Garnier. Consideradas sinteses
das idéias do século XI1X, essas obras caracterizaram a diversidade cultural dos espagos

em que foram produzidas.

Como estamos estudando aspectos particulares da cidade de Brasilia, cabe aqui

uma avaliagdo mais contextual da cidade-jardim de Howard.

O pensamento de Ebenezer Howard — descrito na obra Cidades-Jardins de
Amanha, revisado e reeditado em 1902, se torna atual na medida em que suas
preocupacdes de integracdo entre cidade-campo eram uma estratégia de planejamento
regional para evitar o fluxo migratério em direcdo as grandes cidades. Cidades auto-
organizadas interligadas por um sistema de transporte publico eficiente seriam formadas
juntamente com o estabelecimento de industrias e cinturdes agricolas, que absorveriam

os residuos soélidos urbanos.

Segundo ele, “O lixo da cidade sera utilizado nas parcelas agricolas da
propriedade, possuidas por vérios individuos na forma de grandes fazendas, pequenos
sitios, lotes, pastagens, etc.” (HOWARD, 1996, p.116)

A visdo utdépica de Howard foi uma tentativa de resolver os problemas de
insalubridade, pobreza e poluicdo nas cidades por meio do desenho de novas cidades
que tivessem uma estreita relagdo com o campo. Ele apostava nesse consoércio cidade-
campo como forma de assegurar uma combinagdo perfeita com todas as vantagens de
uma vida urbana cheia de oportunidades e entretenimento juntamente com a beleza e os
encantos do campo. Para ele “cidade e campo devem estar casados, e dessa feliz unido
nascera uma nova esperanga, uma nova vida, uma nova civilizagdo.” (grifo no original)
(HOWARD, 1996, p.110)
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E a certeza de ser capaz de viver essa vida serd o imé que produzira o efeito que
todos nds procuramos - 0 movimento espontaneo das pessoas de nossas cidades
congestionadas para o seio de nossa afavel mée-terra, simultaneamente fonte da vida, da
felicidade, da riqueza e da forca. Com efeito, a cidade e o campo poderiam ser vistos como
dois imas, cada um buscando atrair as pessoas para si - uma rivalidade da qual uma nova
forma de vida, conjugando a natureza de ambas, viria a participar. Isso pode ser ilustrado
pelo diagrama "Os Trés imas", no qual as principais vantagens da cidade e do campo séo
confrontadas com suas correspondentes desvantagens, ao passo que as Vvantagens da
Cidade-Campo sdo vistas livres das desvantagens dos casos anteriores.
(HOWARD, 1996, p.108)

Howard acreditava que o movimento das pessoas de cidades congestionadas se
daria naturalmente como um ima para uma cidade préxima da natureza que ele
considerava ser fonte de vida, riqueza e felicidade. Além disso, a industria se deslocaria
para 0 campo como estratégia de desenvolvimento econémico, pois a producdo agricola

teria mercados prontos nas cidades proximas ao nucleo rural.

No entanto a intencdo de Howard nédo era criar um subdrbio jardim, mas uma
entidade cidade-campo em combinacdo permanente com dimensdes controladas de
2.400,00 hectares para 32.000 habitantes, sendo 2.000,00 hectares para a area rural de
2.000 habitantes e 400,00 hectares para a parte urbana de 30.000 habitantes divida em
seis partes ou bairros com 5.000 habitantes. (ver Figura 01) A zona agricola agiria como
um amortecedor contra o crescimento incontrolavel do centro populacional. Quando
uma cidade atingisse a sua capacidade de suporte, novas cidades deveriam ser formadas
em torno de uma cidade central de 58.000 habitantes, um nucleo cultural, formando uma
constelacdo de cidades interligadas por meio de ferrovias e rodovias.

Dentro dos ideais de Howard, e por influéncia do cooperativismo, o direito ao
espaco era 0 mais defendido por ele. As terras agricolas adquiridas para a instalacdo da
cidade seriam registradas em nome de industriais de posicdo responsavel que
arrendariam para os futuros moradores. O lucro obtido pelo empresario loteador serviria
para amortizar a divida do empréstimo e seria revertido para a comunidade em forma de
infra-estrutura e edificios publicos como patriménio coletivo. Ninguém se torna
proprietario de sua casa, comércio, inddstria ou terra rural. O comércio e a industria
seriam incentivados por meio de baixas taxas e longos prazos de arrendamento para
possibilitar a fixagdo de novos moradores. Com isso 0 autor concebia sua cidade-jardim

de forma a propiciar aos homens mais liberdade em uma vida comunitaria renovada.
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FIGURA 01 — A cidade-jardim e seu entorno rural.
Fonte : HOWARD, 1996, p.113.

Em 1903, a Primeira Cidade-Jardim Ltda. foi registrada como propriedade
mista autorizada para vender a¢Ges para levantar o capital necessario para viabilizar a
compra do terreno destinado a implantacdo da primeira cidade-jardim, Letchworth, a

35,00 milhas (56 quilémetros) de Londres.

Letchworth (ver Figura 02) foi projetada em 1903 com tracado simples, claro e
informal, diferentemente de configuracdes geométricas rigorosas de tradigdo cléssica
renascentista, com um centro urbano composto de &rvores de porte e edificios
municipais, proximo a estacdo. Essa cidade foi dividida em regides de 5.000 habitantes
com suas proprias infra-estruturas. O plano de implantagdo urbana da cidade foi
proposto pelos arquitetos Raymond Unwin (1863-1940) e Barry Parker (1867-1947).
Apos a aprovacdo do plano de implantagdo, Unwin e Parker tornam-se consultores da
Letchworth Company; dessa forma eles ndo so participaram da implantacdo do plano,
como também do desenvolvimento das normas de construcdo, alem de terem realizado

varios dos projetos de arquitetura para edificios importantes na cidade. (PIERCE, 2003)
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FIGURA 02 - Plano de Letchworth.
Note-se 0 green belt que circunda a cidade.

Fonte : HOWARD, 1996, p.46.

Como o terreno é cortado no sentido leste-oeste, por ferrovia que liga Londres a
Cambridge, na implantacdo da cidade foi prevista a instalacdo da estacdo ferroviéria,
aproximadamente em seu centro. As ligacOes das duas partes da cidade ocorrem pela
Norton Way e pela Spring Road, na direcdo norte-sul, por baixo de dois pontilhGes
ferroviarios. Entre essas duas vias ocorre a Broadway, onde, a meio caminho da estag&o,
se situa a praca da cidade, em uma elevacdo que domina o terreno e onde havia arvores
de porte, lugar que impressionou os arquitetos e lhes sugeriu a colocacdo de edificios

municipais, centralizando a atencgdo (ver Figura 03).

27



FIGURA 03 - Vista aérea de Letchworth.
Fonte: HOWARD, 1996, p.48.

As habitacdes para as diversas classes sociais formam blocos isolados entre si,
recuadas do alinhamento do terreno, com jardins fronteiricos. As ruas tém acesso
secundario com cul de sac e passeios com gramas, arbustos e arvores que dao
continuidade ao verde dos espagos publicos. Além desses aspectos a cidade foi pensada
como auto-suficiente em termos de industria e terras agricolas, diferente da idéia de

suburbio.

Welwin, a segunda cidade-jardim foi projetada por Louis de Soissons em 1920.
Considerada como uma ousadia de Howard visto que havia uma impossibilidade de se
desenvolver uma politica urbana abrangente e de ambito nacional. Uma das
caracteristicas mais afortunadas de Soissons para Welwin foi o cuidado com a
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preservacdo das condicdes ambientais, projetando amplos espacos verdes para
recreacdo, principalmente na periferia da cidade central, ao longo dos limites dos

cintur®es agricolas. (ver Figura 04)

FIGURA 04 - Foto da area residencial de Welwin.

Observar a semelhanga com algumas areas de Brasilia tais como Setor de Mans6es Park Way e
as casas geminadas das 700 Sul.

Fonte : HOWARD, 1996, p.59.

A cidade foi prevista para 40.000 habitantes com possibilidade de aumento para
50.000; area total inicial de 2.378 acres (962 hectares) e 1.298 acres (525 hectares) de
area urbana. A propriedade é cortada em duas partes, no sentido norte-sul, pela ferrovia
que liga Londres ao norte do pais. O plano da cidade elaborado pelo arquiteto Louis de
Soissons previu esquema de circulacgdo radial, cruzando a linha principal da ferrovia em
duas pontes, interligando assim o setor industrial a leste da ferrovia com as residéncias a

leste e oeste. (ver Figura 05)
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FIGURA 05 - Plano original da cidade de Welwin.
Mais uma vez observar o green belt que circunda a cidade, neste caso o agricultural belt.
Fonte : HOWARD, 1996, p.57.
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Ap0s a primeira guerra mundial, o movimento de cidades-jardins gradualmente
se tornou um movimento de planejamento de novas cidades para a reconstru¢do na
Inglaterra. Entretanto, a politica habitacional aprovada era de cunho imediatista e visava
a construcdo de um maior nimero de casas, sem qualquer visdo abrangente. Somente
apos a segunda guerra aprova-se um programa com grandes similaridades ao

planejamento de Howard, o New Towns Act de 1946.

Apesar do evidente sucesso de Letchworth, a idéia de cidade-jardim tornou-se
amplamente incompreendida e era comum confundi-la com suburbios-jardins que se

espalharam pelos arredores de Londres.

Posteriormente, nos Estados Unidos da Ameérica — EUA - foram produzidos
exemplos muito importantes e representativos baseados nos principios de Howard,

dentre eles Olmested, Vaux e Cleveland.

Em 1928, Clarence Stein, em sintonia com as ideéias de Howard, projetou
Radburn (Nova Jérsei), com as moradias e jardins individuais, ruas em cul de sac com
separacdo de pedestres e veiculos através dos superblocks. Os acessos ao centro
comunitario, a escola, aos playgrounds podem ser feitos por pedestres e sdo compostos
por um sistema de caminhos interceptados pelos parques, repercutindo bem a ideia de
unidades de vizinhanca. Embora tenham sido projetados, ndo tem inddstrias e nem
cinturdo agricola. Por isso, a partir dessa época, 0s suburbios jardins expandem-se nos

EUA de maneira unilateral, sem contetido social. (ver Figura 06)

O efeito da suburbanizacdo nos EUA com subdivisfes residenciais, zoneamento
com faixas comerciais e parques industriais e comerciais, isolados fisicamente, causam
varios impactos ambientais, dentre eles: a dependéncia do automével, 0 aumento da
poluigdo, devastacdo de florestas e terras agricolas, a concentragdo de pobreza nas areas

centrais e altos custos de urbanizagéo.
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FIGURA 06 — Plano original da cidade de Radburn.
Note-se que neste caso ndo ha o cinturdo agricola ou green belt.
Fonte: www.radburn.org acessado em 04 de abril de 2006.
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Apesar desse efeito e da memoria de Howard e seu conceito de cidade-jardim
estarem enfraquecidos, a partir dos anos setenta, década da Primeira Conferéncia das
Nacgdes Unidas sobre meio ambiente em Estocolmo (1972), comegam a surgir alguns
empreendimentos com preocupagdes ecoldgicas, motivados pelo movimento

ambientalista.

Um bom exemplo de um empreendimento que reforca a validade e a atualidade
das idéias de Howard é o condominio de Village Homes na cidade de Davis na
California. Este empreendimento comegou a sua construgdo em 1973, em terras
agricolas préximas a Universidade da California. O projeto foi idealizado pelo arquiteto
ambientalista Michael Corbett, cujo desenho urbano tem dimensdes controladas,
grandes cinturdes verdes e agricolas, diversos usos da terra como habita¢des, comércio,
empresas de pequeno porte e uma rede de caminhos para pedestres e ciclovias que é

interligada na rede da cidade.

O objetivo dos empreendedores de Village Homes era criar uma comunidade
modelo, voltada para as questdes ambientais tais como: conservagédo de energia, coleta
seletiva de lixo, aproveitamento da compostagem para hortas e pomares,
reaproveitamento da agua da chuva atraves dos canais de infiltracdo, producdo de

alimentos no local e reducdo do uso do automovel.

A partir do desenho urbano de uma comunidade de vizinhanga foi possivel criar
a integracdo dos moradores através de espacos comunitéarios a cada grupo de oito casas.
Além desses espacos, essa comunidade possui outras areas de convivéncia, como 0S
pomares, as areas de lazer e um centro comercial administrado pela propria
comunidade. Tudo interligado pela citada rede de ciclovias e caminhos para pedestres.
Um estudo recente feito pela Universidade da California revelou que em Village Homes
os moradores conhecem em média 42 pessoas em sua vizinhanga comparadas a 17

pessoas de outros empreendimentos convencionais.

Os espacos residenciais sdo intercalados com espacos de usos comerciais e para
a agricultura e as &reas comuns promovem a interacdo social. Os habitantes cultivam
vegetais, frutas, flores e ervas para uso doméstico. As ruas sdo estreitas no sentido leste-

oeste com cul de sacs e compostas por um alinhamento de arvores de forma a minimizar
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0 uso de automoveis e reduzir a temperatura. Todas as moradias sdo alinhadas no

sentido norte-sul para um melhor aproveitamento energético. (ver Figura 07)

Além do desenho urbano inspirado em bairros da Cidade-Jardim, os
empreendedores de Village Homes buscaram no sistema de cooperativismo defendido
por Howard a implantacdo da Companhia de Village Homes que detém a propriedade
dos espagos publicos, para que os lucros de venda de alimentos e aluguéis de lojas

sejam revertidos para a comunidade.

FIGURA 07 - Foto - Espaco residencial tipico de Village Homes.

Fonte: www.villagehomesdavis.org acessado em 20 de abril de 2006.

Uma das grandes criticas ao modelo de cidade-jardim sob o ponto de vista da
sustentabilidade é o efeito da suburbanizacdo que este causou, ou seja, a expansao
urbana com baixas densidades que ocupam terras agricultiveis. Esse efeito é melhor
percebido nos EUA, e hoje no Brasil € representado pela expansdo de condominios
irregulares sem infra-estrutura econdmica e preocupacdes ecoldgicas.
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As idéias de Howard também se apresentam no Brasil. Em S&o Paulo, a partir de
1913, com a instalacdo da City of Sdo Paulo Improvements and Freehold Company
Ltda. Para o Rio de Janeiro, o urbanista francés Alfred Agache em seu plano A Cidade
do Rio de Janeiro-Extensdo, Remodelacdo, Embelezamento (1930), propde duas
cidades-jardins, para as ilhas do Governador e Paqueta. Varios loteamentos foram
realizados nos bairros da Gavea, Jardim Botanico e Laranjeiras, muito valorizados na
década de trinta. A Cidade-Jardim Laranjeiras, por exemplo, foi projetada em 1936 para
pessoas de bom padrdo econémico (ver Figura 08). Ndo eram permitidos comércio e

indUstria e previa somente a construcao de residéncias de até trés pavimentos.
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FIGURA 08 - Cidade Jardim Laranjeiras.
Fonte: HOWARD, 1996, p.68.
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No plano para Goiania (1933), iniciado pelo Arquiteto e urbanista Atilio Corréa
Lima e substituido em 1935, ja na fase da construcdo da cidade, por Armado Augusto
de Godoy a zona residencial ao sul da cidade é construida de ruas curvas, com inUmeros
cul de sac e extensa vegetagdo (ver Figura 09), lembrando o sistema empregado nas duas

cidades-jardins inglesas.

Mas um dos mais significativos desdobramentos das idéias de Howard estaria
por vir, seria Brasilia, projetada por Ldcio Costa em 1957 com as claras influéncias de

cidade-jardim e também de cidade linear.
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FIGURA 09 — Plano da cidade de Goiania.
Fonte : CARPINTERO, 1998, p.46.
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Dentre os diversos modelos tedricos de planos urbanisticos do século XIX que
serviram de inspiracdo aos arquitetos modernos, 0 menos lembrado talvez seja o da
cidade linear, proposto pelo espanhol Arturo Soria y Mata (1844-1920) para Madrid em
1882 quando ele expds seu conceito de La Ciudad Lineal num artigo de revista,
desenvolvendo-o num projeto no ano de 1892. Apesar de contemporaneos, certamente a
proposta de Ebenezer Howard para as suas cidades-jardins teve uma repercussdo bem

maior no pensamento urbanistico moderno.

Esse modelo proposto por Soria y Mata previa um novo tipo de cidade, o projeto
se desenvolvia sob a forma de uma espinha central, entrecortada por vias
perpendiculares que davam acesso as zonas de habitacdo e trabalho. Sua principal
vantagem ¢é a capacidade de admitir uma expansdo indefinida, sem que a cidade como
um todo seja perturbada. O plano se caracterizava como extensivel e aberto, diferente da
proposta de cidade jardim onde o crescimento seria controlado. Como toda utopia, a
proposta da cidade linear vem impregnada pela necessidade de impor uma solucéo
global rigida orientada por uma ideologia tecnocratica que toma para si toda e qualquer

decisdo em termos de desenvolvimento urbano. (ver Figura 10)

FIGURA 10 - Cidade Linear — plano esquematico de ligacdo entre dois p6los urbanos.
Fonte: www.heinrich-beck-institut.de/hb-scientific/us-utopien.html

acessado em 15 de julho de 2006.
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Soria alimentava sonhos ainda mais grandiosos no sentido de implantar cidades
lineares por toda a Europa, o que, em 1928 logo apds sua morte, inspirou a formacéo de
uma Associacao Internacional das Cidades-Jardim Lineares, cujo cérebro foi o francés
Georges Benoit Lévy; ecos de seu sistema podem ser detectados nos desurbanistas
russos dos anos 20 e no pensamento de Le Corbusier dos anos 30. Entre os exemplos de
plano linear estdo o de 1930 para a “cidade em corrente” nos arredores de Stalingrado
proposto por N. A. Miliatin e o de 1910 para Roadtown (ver Figura 11) proposto por
Edgard Chambless ligando Nova lorque a S&o Francisco. (GRAVAGNUOLO, 1998)

ROADTOWA

FIGURA 11 — Roadtown (1910) — Plano proposto por Edgard Chambless.
Importante observar a semelhanca da cidade com uma locomotiva e seus vagdes
Fonte: www.heinrich-beck-institut.de/hb-scientific/us-utopien.html

acessado em 15 de julho de 2006.
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Em Quadro da Arquitetura no Brasil (1978) Nestor Goulart Reis Filho sugere a
relacdo entre o lote e a construcdo como base para o estudo da evolucdo da arquitetura

brasileira e, dada & importancia do tema, cabe aqui uma transcri¢cdo maior do texto.

Um trago caracteristico da arquitetura urbana é a relacdo que a prende ao tipo de
lote em que estd implantada. Assim, as casas de frente de rua, do periodo colonial, cujas
raizes remontam as cidades medievo-renascentistas da Europa, ou as casas de porao
habitavel com jardins do lado, caracteristicas do século XIX ou, ainda, os edificios de
apartamento das superquadras de Brasilia, sdo conjuntos tdo coerentes, que ndo € possivel
descrevé-los completamente sem fazer referéncia a forma de sua implantagdo. Ao mesmo
tempo, ndo é dificil constatar que os lotes urbanos tém correspondido, em principio, ao tipo
de arquitetura que irdo receber: os lotes medievo-renascentistas a arquitetura daqueles
tempos, os lotes mais amplos do século XIX e inicio do século XX as casas com jardins
particulares e, finalmente, as superquadras a complexidade dos programas residenciais
recomendados pelo urbanismo contemporaneo. (REIS, 1978, p.16)

Segundo ele, a arquitetura se adapta melhor as modificagdes do plano
econdmico-social do que o lote urbano, pois as modificacdes deste exigem alteracOes do
préprio tracado urbano. Em funcdo disso os sinais da evolugdo sdo primeiramente
observados no plano arquitetdnico e posteriormente no plano urbanistico, pois no

segundo caso 0s mesmos decorrem de uma adaptacdo mais lenta. (REIS, 1978)

A idéia que o autor quis destacar foi a da interdependéncia entre arquitetura e

lote urbano.

Em seguida declara que, no periodo da Segunda Guerra Mundial, sob a
influéncia do crescimento e da concentracdo demografica, os prédios de apartamento

cujas vendas foram promovidas pelo sistema de condominio multiplicaram-se.

A solucdo da questdo de propriedade do lote seria dada pelo sistema da
propriedade de uma "quota-parte ideal" cujo correspondente material viria a ser um direito
de construir nem sempre suficientemente esclarecido. A transformagéo nas relagdes entre o
lote urbano e a arquitetura chegou nesse caso a um ponto maximo de adaptagdo das velhas
solugdes coloniais. (REIS, 1978, p.94)

Logo apds a Segunda Guerra Mundial surgem alguns conjuntos de edificios de
apartamentos cuja implantacdo apresentava caracteristicas renovadoras. Por exemplo, 0
conjunto de prédios do Parque Guinle (ver Figura 12), no Rio de Janeiro, onde o projeto de
Lucio Costa disp6s os edificios de forma a valorizar o parque e garantir a integracao dos
mesmos na paisagem. Em S&o Paulo, o arquiteto Vilanova Artigas projetou o Edificio
Louveira (ver Figura 13), na Praca Vilaboim, utilizando dois blocos isolados com um

jardim intermediario tirando partido da situac@o do terreno junto a praca.
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FIGURA 12 - Foto - Parque Guinle — Projetado pelo Arg. Lucio Costa.

Fonte: www.vitruvius.com.br acessado em 12 de junho de 2006.

FIGURA 13 - Foto - Edificio Louveira — Projetado pelo Arg. V. Artigas
Note-se nas duas fotos que o pilotis devolve o solo ao uso publico.

Fonte: www.vitruvius.com.br acessado em 13 de junho de 2006.

Com essas implantacdes inovadoras para a época, os edificios citados romperam
com os compromissos herdados das residéncias individuais e, segundo o0 autor “pode-se
dizer que neles, pela primeira vez, um edificio de apartamentos ndo apresentava mais
quintal. Desse modo, dava-se passo significativo para o estabelecimento de uma nova
escala nas relagdes entre arquitetura e lote urbano e encontravam-se, para novas formas
de habitacdo, novos esquemas de implantacéo.” (REIS, 1978, p.96)
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Ainda nessa época o conjunto residencial de Pedregulho (ver Figura 14),
localizado na Guanabara, projetado pelo arquiteto Affonso Eduardo Reidy, foi
idealizado para servir de residéncia aos funcionarios da antiga Prefeitura do Distrito
Federal com baixo padrdo econdmico. Fatores como dimensdes do terreno e a propria
escala do programa levaram o arquiteto a esbocar uma unidade de vizinhanca onde foi
tentada a solucdo de uma série de questdes até entdo desconsideradas do plano da
habitacdo tais como equipamentos para uso comum, como escola primaria, ambulatorio

médico, mercado e praga de esportes.

FIGURA 14 - Foto - Conjunto residencial Pedregulho
Projetado pelo Arg. Afonso Eduardo Reidy.

Fonte: www.vitruvius.com.br acessado em 13 de junho de 2006.

Nesses trés exemplos os arquitetos brasileiros trilharam os caminhos para
solucionar os problemas basicos de implantacdo da arquitetura urbana no século XX.
Mas segundo Reis (1978, p.96) “a grande oportunidade, porém, ainda estaria por vir.

Seria 0 plano de Brasilia.”

41



A importancia do concurso para o plano piloto de Brasilia fica clara neste trecho

do livro:

O concurso do Plano de Brasilia ofereceu aos arquitetos brasileiros a
oportunidade para formular propostas realmente renovadoras para o planejamento urbano
brasileiro e com amplitude de vistas dos problemas de implantacdo da arquitetura urbana.
Os principais projetos apresentados atendiam aos padrfes mais atualizados, segundo os
critérios defendidos pela Carta de Atenas e de acordo com as experiéncias mais recentes.
Pela primeira vez resolviam-se, de modo amplo, simultaneamente, problemas
arquitetdnicos e urbanisticos, aumentando-se as possibilidades de sucesso em ambos 0s
setores. Em todos os projetos os edificios exploravam as tendéncias a verticalizagdo e eram,
ao mesmo tempo, implantados huma paisagem ordenada, com garantia de luz, ar e sol. Em
cada um deles os sistemas viarios eram racionalizados e dispostos de modo a ndo prejudicar
0 pedestre e conseguir altos indices de velocidade e utilizacdo dos transportes mecanicos.
(REIS, 1978, p.98)

Mais adiante o autor descreve a questdo do lote urbano nas superquadras:

Com essa nova forma de organizacéo espacial, conseguiu-se superar a velha nogao
de lote urbano, como algo separado da construcdo. As vendas, nas superquadras, ndo foram
de lotes, mas de espacos destinados a construcdo, de projecBes de edificios com altura
predeterminada, do direito de construcdo de uma determinada habitagéo, deixando de lado
também a nocdo ingénua de "quota-parte ideal de terreno" dos nossos condominios. (REIS,
1978, p.101)

Os conjuntos de casas populares foram organizados em linhas continuas e
servidos por ruas de servico e faixas ajardinadas com acesso para pedestres conferindo,

dessa forma, os beneficios de servigos adequados as exigéncias da vida moderna.

E Nestor Goulart Reis Filho segue citando e analisando todas as formas de
implantacdo, segundo cada tipo de atividade. Devido a importancia para o
desenvolvimento da pesquisa, dei especial atencdo as formas de implantagdo das

superquadras e das casas populares. Diz ele:

Conseguiu-se portanto uma forma realmente nova e objetiva de implantacéo,
libertando-se os planos das herangas do velho sobrado e do comércio portugués, instalado
junto & residéncia e construido a feicdo dessa. Também aqui desaparece a idéia do "quintal"
e sdo procuradas solugdes de implantacéo, tendo em vista, exclusivamente a funcionalidade
de escritérios e lojas, no sentido mais amplo. (REIS, 1978, p.102)

Para o autor, o plano de Brasilia deu destaque especial ao desenvolvimento de
uma nova paisagem urbana com programas inovadores nas relacfes de implantacdo da

arquitetura urbana brasileira.
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Em seguida declara:

O plano de Lucio Costa para Brasilia representa a experiéncia mais séria sobre
implantacdo da arquitetura urbana brasileira e aponta os caminhos que essa tera
necessariamente que escolher para que possa alcancar os niveis de eficiéncia plastica e

funcional que Ihe cabem e que nossos arquitetos ja estdo em condi¢bes de lhe dar.
(REIS, 1978, p.104)

E possivel perceber no plano de Brasilia, uma série de solugdes que vieram
apontar novos caminhos para a reorganizacdo das cidades contemporaneas,
influenciando direta ou indiretamente as propostas mais importantes surgidas no Brasil

e no exterior a partir daquela época.
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CAPITULO 2

NOTAS SOBRE TEORIAS ECONOMICAS
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2.1 Sobre valor da terra urbana.

Henri Lefevbre, em A cidade do Capital (1999), questiona como e por que uma
classe de proprietarios imobiliarios se perpetua no capitalismo, de onde vem a renda da
terra e 0 que ela provoca. Essas questdes, colocadas também a reflexdo por outros
autores como Paul Singer (1980) e David Harvey (1980), alimentam o debate sobre o

mercado imobiliério urbano.

A palavra valor tem dois significados diferentes; algumas vezes expressa a
utilidade de algum objeto particular e outras vezes o poder de compra de outros bens
que a posse daquele objeto transmite. O primeiro pode ser chamado ‘valor de uso’ e 0
outro ‘valor de troca’. Normalmente as coisas de grande valor de uso tém pequeno ou
nenhum valor de troca; €, ao contrario, as de grande valor de troca tém, freqlientemente,
pequeno ou nenhum valor de uso. (SMITH apud HARVEY, 1980, p.131)

Valor, no materialismo historico, é a expressdo do trabalho contido. E também
conceituado por Adam Smith* como “valor-trabalho”, a medida real e invariavel do
valor de troca de todas as mercadorias: “Por isso, sempre que se concretiza um ato de
troca, o consumidor estard, em verdade, adquirindo por um certo equivalente em
dinheiro, uma certa quantidade de trabalho. Esta, € a medida real do valor” (MORAES;
COSTA, 1993, p.100). Entretanto para Adam Smith, o preco dos bens, valorizados pelo
trabalho, é regulado pela relacdo entre a oferta e a procura no mercado. Além da
contribuicdo de Smith, David Ricardo® defende que o fundamento do valor é o “tempo
de trabalho”.

Ao contrario de Adam Smith ndo existe, para Ricardo, um equivalente
invariavel de valor, uma medida real. Isto porque todos os elementos que compdem o
valor possuem quantidades variaveis de trabalho. Essa variacao depende da flutuacao de
precos de producgdo que, para o0 autor, devem ser examinados segundo a produtividade

média do trabalho de um especifico ramo da producdo como um todo. Chega-se, assim,

* Adam Smith — Economista e filsofo escocés, autor de Uma investigagao sobre a riqueza e a causa da
Riqueza das nagGes, 1723-1790.

> David Ricardo, pensador da Economia politica cléassica, formulou a Teoria da renda fundiaria, 1772-
1823.
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a um preco medio de producdo em cada ramo e, por isso, 0 valor das mercadorias sera
sempre relativo. A diferenca entre a média e o pre¢o individual, estabelece classes de
lucros diferentes pelos custos da producdo, o que também determina os pregos de
mercado. Desse modo, sdo as variagdes de produtividade em sua determinacéo sobre os
precos de producdo que definem o valor. (MORAES; COSTA, 1993)

Karl Marx® considera o valor uma categoria social, ndo existindo sem trabalho e
sem significado no uso para a satisfacdo das necessidades humanas: “O valor de uso
realiza-se somente no uso ou no consumo” (MARX, 1983, p.46). Desse modo, o real
valor do uso é expresso pela quantidade de trabalho contido, em capital constante e
variavel. Ja o valor de troca, como “a relacdo quantitativa; a proporcdo na qual valores
de uso de uma espécie se trocam contra valores de uso de outra espécie” (MARX, 1983,
p.46), € uma equivaléncia dos valores de uso para outros. Portanto, o valor de troca é
estabelecido pelo trabalho médio necessario a obtencdo da mercadoria, sendo contado

pela porcédo de tempo necessaria para a subsisténcia dos trabalhadores.

Para Marx é a quantidade de trabalho socialmente necessario ou o tempo de
trabalho socialmente necessario para a producdo de um valor de uso que determina a
grandeza de seu valor. Por exemplo, mercadorias que contém as mesmas gquantidades de
trabalho ou que podem ser produzidas no mesmo tempo de trabalho tém, dessa forma, a

mesma grandeza de valor (MARX, 1983, p.46).

Os valores de troca permaneceriam 0s mesmos, produzidos pelo mesmo tempo
de trabalho, ndo fossem as mudancas no sistema para o aumento da produtividade.
Apesar de o trabalho direto ser reduzido, o aumento da quantidade de trabalho implicito
nos meios de producédo torna os valores de comercializacdo relativos, variando entre a

média, 0 maior e 0 menor custo de producéo.

Apesar da especificidade do uso, o espaco (a terra), é negociado em acdes
dependentes do valor de troca, e ndo € determinado apenas pelo trabalho contido de

Marx, mas por outros elementos tomados pelos proprietarios na valorizacao da terra.

¢ Karl Marx, soci6logo e economista aleméo, autor da obra O Capital (1867), 1818-1883.
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Sendo o espaco (e tudo o que ele contém) uma condicdo universal e preexistente
do trabalho, ele é, desde logo, um valor de uso, um bem de utilidade geral. A producéo,
desta forma, sempre se realizard sobre formas preexistentes, sejam naturais ou sociais
(herdadas de trabalhos pretéritos). E por isso que o espaco é uma condicdo geral da
producdo. (MORAES; COSTA, 1993, p.123)

Para Lefebvre, a propriedade da terra se mantém no quadro da propriedade
privada em geral, se consolidando através da compra de terras, onde os compradores
formam para si propriedades fundiérias e as reconstitui sobre a base de um novo
monopdlio. A propriedade da terra, intacta e reconstituida pelo capitalismo, pesa sobre o
conjunto da sociedade (LEFEBVRE, 1999, p.160-161). A propriedade privada do solo,

pelas caracteristicas da terra, proporciona renda fundiaria’ aos proprietarios.

Adam Smith considera, entre as formas de mais-valia®, a renda da terra e os
juros. Assim, nos custos da producéo, estdo somadas as despesas com 0 pagamento pelo
direito ao uso da terra e os juros pelo tempo de ocupacdo e pelos investimentos em
benfeitorias (MORAES; COSTA, 1993, p.93-103).

Com base nas formulacdes de David Ricardo sobre renda, Marx, em O Capital
de 1867, ainda tratando especificamente da terra agricola, identifica varias formas de

renda fundiaria, dependentes das condi¢fes econémicas e do periodo historico:

a. Renda absoluta - estd diretamente ligada a propriedade da terra, é
somada aos custos da producdo, sendo a terra uma condicdo para a

atividade.

’ Renda fundiéria — desenvolvida por David Ricardo, afirmava que o crescimento da populacdo gerava a
necessidade do aumento das areas de cultivo e como os terrenos mais férteis ja estavam ocupados, era
necessario incorporar novas areas. Estas, por serem menos férteis, exigiam maior adubagem e trabalho, o
que significava precos mais elevados para os produtos agricolas em geral. Por conseguinte, aumentavam
os rendimentos dos donos dos melhores solos.

8 MAIS-VALIA - conceito criado por Karl Marx a partir da teoria do valor de Adam Smith e David

Ricardo, expressa a quantidade de trabalho néo pago pelo capitalista aos trabalhadores, ou seja, os donos
dos meios-de-producao apropriam-se do produto de um excedente de horas trabalhadas.
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b. Renda de monopolio - surge do excedente de lucro em certas
propriedades em situacdo de vantagem: “Por preco de monopolio
entendemos o preco determinado pelo desejo de comprar e pela
capacidade de pagar aos compradores, independentemente do preco de

producéo geral ou do valor dos produtos.” (MARX, 1980, p.389-390)

c. Renda diferencial - surge a partir da diferenca entre o preco individual e
0 preco médio praticado. Para Marx, e também para Ricardo, ha “uma
tendéncia a taxa média de lucro na sociedade capitalista, isto é, o lucro
do capital aplicado tenderia a ser 0 mesmo em todos os ramos da
atividade econémica. Essa taxa € determinada pelo preco médio de
producio.” (MORAES; COSTA, 1993, p.117)

Para Marx, a propriedade da terra € um obstaculo a novos investimentos, pois
exige o pagamento de uma taxa que se converte em renda para o proprietario. Na oOtica
de Marx a renda € algo furtado pelo proprietario do solo - € um retorno injusto. O
proprietario do solo ndo contribuiu em nada em comparagdo com o capitalista, que pelo
menos promove a producdo; e o proprietario do solo tem éxito porque ele tem o poder
de retirar recursos substanciais ligados ao solo e as benfeitorias se houver vantagem
para ele. (HARVEY, 1980, p.158)

Ao contréario da acdo produtiva os proprietarios podem, ainda, apropriar-se de
investimentos publicos, dado que as vantagens locacionais existem pela escassez de
lugares estruturados. Quando proprietarios podem influenciar o Estado, acabam obtendo
renda diferencial pelo investimento em infra-estrutura e servicos; ou seja, por
especulacdo imobiliaria: “E precisamente na renda da terra que se manifesta claramente
que o montante da renda ndo é determinado pela intervencdo de seu beneficiario, mas
pela evolugédo, inteiramente independente dela, do trabalho social, do qual n&o
participa” (MARX, 1980, p.361).

Para especificar as particularidades da terra como ndo-mercadoria, David
Harvey (1980, p.135-137), tratando do valor de uso e de troca do solo urbano e das
benfeitorias, identifica seis aspectos que distinguem a terra, e sintetiza a problematica:
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a. A localizacao absoluta confere direitos de monopolio ao proprietario;

a. 0 solo e as benfeitorias sdo necessarios a existéncia de todas as pessoas;

b. os valores de uso e troca do solo urbano e das benfeitorias nao
correspondem em todos o0s setores econdmicos e sociais da cidade;

c. o solo tem potencial de uso permanente;

d. 0s negdcios com a terra sdo efetuados para um longo periodo de uso,
envolvendo grandes desembolsos, nos quais instituicdes financeiras
atuam para manter o mercado e;

e. o0 solo e as benfeitorias podem ter usos diversos.

Dessa forma, Harvey concorda que a renda absoluta é a cobranca pelo simples
direito a ocupacdo, seja para a producdo ou para a existéncia; que a renda diferencial
incide valores por qualidades naturais ou agregadas ao solo pelo trabalho e, que a renda
de monopdlio cobra por condigdes Unicas, também naturais ou construidas, como a

localizagéo urbana:

Mas, ndo podemos jamais dar-nos ao luxo de esquecer que ndo pode haver mais
do que uma parcela do solo exatamente na mesma localizacdo. Isso significa que todos os
problemas espaciais tém qualidade monopolistica inerente a eles. O monopdlio no espaco
absoluto é uma condicdo de existéncia, e ndo alguma coisa vivida como um desvio do
mundo espacial da competicdo perfeita. (HARVEY, 1980, p.144)

Quanto a renda de monopdlio, ndo se distingue da renda absoluta:

Parece-me que as rendas obtidas na competicdo espacial sdo um caso classico de
renda absoluta e que as rendas de monopdlio no sentido de Marx surgem somente através
de imperfei¢Bes substanciais na competicéo espacial. (HARVEY, 1980, p.154)

Com essas reformulacdes sobre o pensamento de Marx, David Harvey define
renda como “a parte do valor de troca que se destina ao proprietario e possuidor do
solo” (HARVEY, 1980, p.162). Para o autor, a renda é determinada pelo uso socialmente
estabelecido na organizacdo da producdo e circulacdo. Por vezes, a taxa de renda
fundiaria paga ao proprietario como conseqiiéncia do valor de troca antecede a
determinacdo do uso por acdes de especulacdo e escassez de localizagbes. Com isso 0

autor evidencia a capacidade dos proprietarios urbanos em gerar sobrelucro.
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Ao mesmo tempo, Flavio Villaca identifica a localizacdo como a mercadoria
mais importante do mercado imobiliario urbano, com o valor estipulado por benfeitorias

nos lotes:

Nas economias de mercado com propriedade privada da terra, um terreno
incorpora dois bens, ou duas mercadorias: um pedaco de terra e uma localizagcdo. O
primeiro é estatico e varia pouco ou nada ao longo do tempo; caracteriza-se pelas
dimensdes e forma do lote, sua topografia e as caracteristicas fisicas (importantes, no caso
da terra urbana) e quimicas (pouco importantes no caso da terra urbana). S6 o proprietario
atua sobre ele. O segundo - a localizag8o ou os atributos locacionais - varia violentamente
ao longo do tempo, especialmente nas cidades em rapido crescimento. Mais ainda, tais
atributos, num terreno, estdo menos sujeitos a modificacdo determinada pela acdo de seu
proprietario do que pela de proprietarios de outros terrenos. Assim, encarada, a localizago
¢ definida por um sistema de relagdes sociais emanadas a partir de e em direcdo a um
ponto, face a véarios pontos (VILLAGCA, 1978, p.14).

Portanto, para o autor, a localizacdo € uma producdo social, por trabalho
incorporado como ja admitia Marx. Nessa dindmica, a morfologia espacial é definida

pela disputa de usos (fungdes) por localizagdes na cidade.

Segundo Villaca, dessas consideracdes decorre que no espaco urbano nédo ha a
renda diferencial que Marx desenvolveu para as terras agricolas. Ndo podemos
comparar a fertilidade da terra agricola (um dom gratuito da natureza) com a
localizacdo, que por sua vez é fruto do trabalho socialmente necessario para ser
produzida. As mudancas de uso ou transformacdes urbanas ndo geram rendas
diferenciais, mas reajustes ou atualizacGes dos pre¢os da terra. O autor cita o exemplo
da demolicéo de residéncias onde o pre¢o do terreno so seré atualizado quando 0 mesmo
for utilizado por uma atividade condizente com o seu real valor. Segundo ele, o prego da
terra urbana tem dois componentes: um que decorre do seu preco de producdo e outro

que € um preco de monopolio. (VILLACA, 1998)
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Ainda para Villaca, a acessibilidade, ou condi¢bes de deslocamento do ser
humano, é mais importante na producdo de localizacbes do que a disponibilidade de
infra-estrutura. As produgdes dos objetos urbanos (ruas, edificios e pragas) s6 podem
ser entendidas se forem consideradas as suas localiza¢6es, portanto a localizacdo € “que

especifica o espaco intra-urbano.” (VILLACA, 1998, p.24).

Além disso, o autor defende que o capital incorporado em benfeitorias ndo é o
unico fator de valorizacdo da terra. Para ele também comprometem o preco da terra: a
renda absoluta, o valor da terra-localizacdo (atributos locacionais criados por trabalho
empregado) e o preco de monopolio: “[...] toda vez que um individuo compra um
imdvel - terreno e construcdo sobre ele - compra trés coisas: um pedaco de terra, uma
benfeitoria e uma localizagdo.” (VILLACA, 1978, p.16)

Em relacdo a localizacdo, valor e preco da terra urbana, Villaga aborda
constantemente os efeitos dos transportes e das vias de transporte sobre a estruturagédo
urbana. O autor trata a terra urbana ndo como um dom gratuito da natureza, mas como
um espaco produzido, portanto diferente do solo por si s6. Por se tratar de um espago
produzido, o0 mesmo é produzido pelo trabalho social e esse trabalho produz um valor.
Seja o valor dos produtos em si (os edificios, as ruas, as pracas, as infra-estruturas) ou o
valor produzido pela localizacdo desses produtos (valor produzido pela aglomeracéo).
“Tal como qualquer valor, o da localizacdo também é dado pelo tempo de trabalho
socialmente necessario para produzi-la, ou seja, para produzir a cidade inteira da qual a
localizagdo € parte.” (VILLACA, 1998, p.72) Assim como acontece com 0S outros
produtos do trabalho, o capitalismo faz o possivel para transformar o espaco produzido,

e as suas localizacdes, em mercadoria.

Entende-se por producdo como tudo o que a sociedade pode fazer como obra e
processo. Dessa forma tem sentido mais amplo do que o significado da préatica onde

producéo refere-se, apenas, as praticas sociais capazes de gerar trabalho e produto.
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Campos Filho® diferencia a atividade empresarial imobiliaria produtiva e a

atividade improdutiva ou especulativa:

A atividade empresarial imobiliaria é produtiva quando investe capital e se utiliza
do trabalho produtivo do trabalhador para produzir uma mercadoria, que sera a urbanizacédo
de uma area, o lote urbanizado, e todos os tipos de edificacdo, especialmente a habitacional,
que é a mais freqliente. Nessa atividade produtiva, havera produgdo de valor, que é a
riqueza social. J& na improdutiva, nada se faz para agregar valor ou riqueza social.
Simplesmente, se utiliza, nesse caso, do mecanismo propiciado pela propriedade do solo,
que confere ao seu detentor um poder de carater monopolista no mercado de terras para fins
urbanos. Esse poder monopolista faz com que o seu proprietario seja capaz de extrair
riqueza social sem ter que trabalhar, tal como qualquer poder monopolista, isto &, que reduz
ou elimina concorréncia nas sociedades capitalistas. (CAMPOS FILHO, 1999, p. 67)

Partindo dessa caracterizacdo, o autor define especulacdo imobiliaria como a
forma pela qual os proprietarios de terra recebem uma renda transferida de outros
setores produtivos da economia, especialmente por investimentos publicos em infra-
estrutura e servicos urbanos. (CAMPOS FILHO, 1999)

A especulacdo sustenta-se na existéncia de poucos lotes urbanizados e de um
grande numero de lotes sem urbanizacdo, o que provoca uma diferenciacdo crescente
pelos estoques. O alto preco da terra urbana incentiva a verticalizagdo para diluir os
custos e ampliar os ganhos em capital, agravando o problema da saturacdo dos servicos

e exigindo os novos investimentos publicos. *°

O Estado contribui com o mercado imobiliario quando, ao realizar uma obra,
valoriza os lotes e, conseqlientemente, desloca os antigos moradores que deveriam ser
atendidos. Outras vezes, com informacfes da administracdo publica, agentes
imobiliarios antecipam a instalacio de redes de infra-estrutura e incorporam

propriedades para revenda posterior com grande margem de lucro. **

¥ Candido Malta Campos Filho, autor de Cidades brasileiras: seu controle ou o caos. (1999)
19\/er, a propésito, Capitulo 2, item 2.3, sobre a Verticalizagdo estudada por Muth.
1 Ver também, no mesmo item 2.3, notas sobre Externalidades.
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Ha também a pratica de loteamentos cada vez mais periféricos para a populacéo
de baixa renda que procura essas localizacbes como alternativa, tendendo a comprar
apenas terrenos para autoconstru¢do. Uma parcela crescente aluga quartos, adensa
corticos ou ocupa barracos em areas cada vez mais distantes do centro ou do local de
trabalho, é o fendbmeno da periferizagdo que pressupbe tempos crescentes de
deslocamento. Vale ressaltar que muitos desses loteamentos, inclusive, sdo abertos na

ilegalidade.

Para a parcela da classe média que ndo é proprietaria, a especulacdo é
prejudicial através da pressdo dos aluguéis, uma vez que, para 0s proprietarios de classe
média, a valorizacdo de sua propriedade atil pode, também, gerar capitalizacdo. Os
grandes proprietarios sdo 0s maiores beneficiarios dessa pratica especulativa, pois
possuem os imdveis com o fim exclusivo de obter renda fundiéria e, muitas vezes, o0s

empreendedores do mercado imobiliario sdo os proprios especuladores.

Dessa forma, a especulacédo e a incorporacdo de valor excedente ao solo urbano
tornaram-se uma pratica comum. A propaganda tem a funcdo de divulgar padrdes de
consumo, criar demandas, divulgar localizacBes e agregar elementos simbolicos aos
imdveis, avalizando os empreendimentos e justificando a cobranca. “A cada novo

lancamento imobiliario, a ultima chance de se fazer um bom negdcio.”

A estrutura social torna-se fragmentada com a segregagdo de grupos e a
limitagdo de acesso as determinadas localizagGes. A cidade, tida como o lugar da
diversidade, tende agora a uma dispersdo de areas internas que tém o valor da terra

como elemento desagregador.

Na busca do mercado imobiliario pelo lucro, uma acéo freqlente é a selecdo de
areas para investimentos com o objetivo de atingir determinado publico. Evidentemente
que, se ha selecdo de localizagbes 6timas para um grupo, ha também um outro grupo
impossibilitado dessas escolhas. Para a compreensao dessa complexidade outro conceito
é apreendido de Villaga (1998, p.142): a segregacao urbana - “processo segundo o qual
diferentes classes ou camadas sociais tendem a se concentrar cada vez mais em

diferentes regibes gerais ou conjuntos de bairros da metropole.”
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Na dindmica do mercado imobiliario a cidade é materializada para o consumo.
Apesar das leis e das determinacdes de uso, 0 espago intra-urbano é, na verdade,
organizado por acOes particulares que, selecionando areas, realizando empreendimentos
e induzindo investimentos pubicos, criam os padrdes de moradia para as camadas média
e alta da sociedade. Para a populacdo pobre da metropole resta apenas a mudanca para
locais pouco estruturados por infra-estrutura, servicos e equipamentos urbanos e
distantes do centro funcional, onde a terra e a moradia sdo acessiveis pela falta de
restricdes legais e de obras publicas. Nesse movimento as relagdes sociais tambeém

mudam e as identificacGes pessoais se perdem, fruto de uma nova imposicao social.
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2.2 Sobre Teorias de localizacéo.

Em 2002, Masahisa Fujita, Paul Krugman e Anthony J. Venables, no livro
Economia espacial — Urbanizacgéo, prosperidade econémica e desenvolvimento humano
no mundo reforcam a idéia de que a teoria de localizagdo agraria de von Thiinen (1826)
até hoje desempenha um papel central na economia urbana servindo de base para 0s

desdobramentos mais recentes dos modelos de localizacéo.

Segundo eles:

Von Thinen imaginava uma cidade isolada, abastecida por fazendeiros da zona
rural que a circundava. Ele supunha que as plantacdes diferiam tanto em seu rendimento
por acre quanto em seus custos de transporte e aventava a possibilidade de que cada
plantagdo pudesse ser produzida com diferentes intensidades de cultivo. E ele se fazia duas
perguntas que podem parecer muito diferentes: como as terras em torno da cidade deveriam
ser alceadas para minimizar os custos combinados de produzir e transportar determinado
suprimento de alimentos para a cidade? Como a terra realmente seria alocada se houvesse
uma concorréncia ndo-planejada entre colonos e proprietérios de terras, com cada individuo
agindo de acordo com seu proprio interesse? (FUJITA et al, 2002, p.31)

A proposta de von Thinen mostrou que a concorréncia entre os fazendeiros
levaria a um gradiente de aluguéis de terra que declinaria de um maximo na cidade a
zero, no limite mais afastado de cultivo. Cada fazendeiro enfrentaria um ponto de com-
pensacao entre o aluguel da terra e 0s custos de transporte; como os custos de transporte
e o rendimento diferem entre as plantacGes, o resultado seria um padrdo de anéis
concéntricos de producdo. No equilibrio, o gradiente de aluguel da terra deve ser tal que
induza os fazendeiros a plantar somente o suficiente de cada produto para atender a
demanda, e acaba que esta condi¢do juntamente com a condicdo de que os aluguéis
seriam de zero para o fazendeiro mais afastado sdo suficientes para determinar o

resultado. (ver Figura 15)
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Aluguel proposto

Distincia da cidade

FIGURA 15 — Grafico de representacdo do modelo de von Thiinen.
fonte: FUJITA et al, 2002, p.32.

Na Figura 15, a parte superior mostra as curvas do ‘aluguel proposto’ no
equilibrio, o aluguel que os fazendeiros estariam dispostos a pagar em qualquer
distancia determinada da cidade, para trés plantacfes. A linha grossa define o gradiente
do aluguel. Ao longo de cada um dos trés segmentos desta linha, os produtores de uma
das plantacOes estdo dispostos a pagar mais pela terra do que os outros. Assim, seriam

obtidos anéis concéntricos de cultivo mostrados na parte inferior da figura.

Interessante ressaltar que os autores analisam o resultado do modelo proposto
por von Thiinen e chegam a conclusédo de que o surgimento espontaneo de um padréo de
anéis concéntricos acontecerd, mesmo que nenhum fazendeiro saiba o que os outros

estdo plantando, segundo eles:

Mais especificamente, a concorréncia ndo-planejada alocara as plantacdes as terras
de modo a minimizar o custo combinado total de produzir e transportar as colheitas — sem
incluir o aluguel da terra. Isto é certamente 0 melhor exemplo da "méo invisivel" que vocé
poderia querer. Cada fazendeiro esta tentando maximizar seus rendimentos e esta, portanto,
muito preocupado com o aluguel das terras, assim o comportamento coletivo dos
fazendeiros minimiza a funcdo na qual os aluguéis das terras ndo aparecem.
(FUJITA et al, 2002, p.33)
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Von Thinen, visando explicar o padrdo locacional e as especializacbes sub-
regionais da agricultura alemd, procurou demonstrar que essa decorria da combinacéo
da produtividade fisica da terra, da distancia aos mercados e dos custos de transportes,

0s quais determinavam os anéis de especializacdo agricola em torno das cidades.

Dessa forma, o autor contribui de forma indireta para o desenvolvimento de uma
economia do espaco. Para ele sdo as variacBes da renda de bens fundiarios que
permitem interpretar o ordenamento do espaco econdmico, dependendo a renda da
distancia do mercado (da cidade) devido aos custos de transportes do produto. O espaco
é representado a partir de circulos concéntricos, sendo cada coroa circular um tipo de
cultura. O modelo se caracteriza como um conjunto equilibrado onde as necessidades da

cidade séo satisfeitas pelos excedentes das diversas coroas.

O modelo de von Thiinen teve um importante renascimento nos anos 60, quando
William Alonso, em 1964, reinterpretou esse modelo substituindo os fazendeiros por
trabalhadores em seu caminho até o trabalho e a cidade isolada por uma regido

comercial central.

Segundo Paulo Roberto Haddad, Carlos Mauricio de C. Ferreira, Sérgio Boisier
e Thompson Almeida Andrade em Economia Regional — Teorias e métodos de analise.
(1989), o modelo de Harold Hotelling'® (1929) oferece também alguns pontos
interessantes sobre a localizacdo das empresas no espago econdmico. Enquanto nos
modelos basicos de Weber™® e Moses as empresas definem sua localizagdo 6tima
baseada em informacbes sobre os parametros do mercado, independentemente da
localizacdo da concorréncia, no caso do modelo de Hotelling a decisdo de onde produzir
é fundamental para que se defina interiormente o padrdo de distribuicdo das atividades.
(HADDAD et al., 1989)

12 Harold Hotelling, economista norte-americano, 1895-1973.

3 Alfred Weber, economista aleméo, formulou a Teoria da localizacdo industrial (1909), 1868-1958.
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Em termos gerais, na impossibilidade de engajamento em concorréncia via
preco, o resultado dominante do modelo de Hotelling ¢é a localizacdo de concorrentes
aglomerados no espaco. A expectativa em relacdo as possibilidades de expansao de sua
area de mercado, a partir de avancos sobre o mercado contestado (e a expectativa em
relacdo ao comportamento passivo por parte dos concorrentes) gera um resultado
extremamente rico para o entendimento de fendmenos de concentracdo espacial de
atividades similares. A possibilidade de engajamento em concorréncia via pregos,
contudo, favorece um padréo disperso das atividades afins. Vale ressaltar que o modelo
de Hotelling, ao explicar a concentracdo de atividades, consegue também explicar 0s
ganhos de bem-estar associados a aglomeracdo, uma vez que 0s consumidores mais
préximos ao cluster encaram custos mais baixos associados a suas cestas de consumo —

fato este bastante explorado pelos modelos recentes da nova geografia econdmica.

Fujita et al. (2002) mencionam tambeém a teoria ou modelo da area central de
Christaller® e August Lésch®®. O referido modelo tinha como base uma planicie sem
tracos caracteristicos habitada por uma populacdo de fazendeiros uniformemente
dispersa, mas levando em conta que algumas das atividades de que se servem 0s
fazendeiros ndo podem ser uniformemente dispersas devido a economias de escala
(industrializacdo, administracdo), o equilibrio entre as economias de escala e 0s custos
com transporte levam ao surgimento de uma “area central” servindo aos fazendeiros do

entorno.

Christaller argumentava que as areas centrais formam uma hierarquia: existe um
grande numero de cidades-mercado, cada grupo de cidades-mercado se focaliza em um
centro administrativo maior (que também é uma cidade-mercado), e assim por diante.
Losch apontou que se um entrelagado for minimizar os custos de transporte para
determinada densidade de areas centrais, as areas de mercado deverdo ser hexagonais.
Dessa forma, € comum encontrarmos nos livros sobre teoria de localizagdo uma figura
de um sistema de &reas centrais ocupando um conjunto de hexagonos. (FUJITA et al,
2002)

“Walter Christaller, gedgrafo aleméo, formulou a Teoria das areas centrais (1933), 1893-1969.
> August Losch, economista aleméo, também estudou a Teoria das areas centrais (1940), 1906-1945.
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A idéia original da teoria da area central aplicava-se as cidades que serviam de
mercados rurais. Mas um fato similar pode ser aplicado as regides comerciais em areas
metropolitanas. Pequenas regides de comércio de bairro sdo espalhadas pelas areas que
circundam regides maiores com lojas mais especializadas, todas finalmente se
aglomerando no centro da cidade, nos ditos centros comerciais ou shopping centers. E 0

que acontece em Brasilia através dos comércios locais das superquadras.

Haddad et al. citam também o modelo de Weber. Segundo eles, o referido
modelo representa uma abordagem sistematica para o entendimento das vantagens
conferidas pela geografia para localidades receptoras de investimentos. Weber procurou
explicar as razBes da localizacdo industrial, enfatizando o papel dos custos de
transportes de matérias primas e produtos acabados, em funcéo da localizagdo daquelas
e dos mercados consumidores. (HADDAD et al., 1989)

Segundo Pedro Abramo, trés autores propuseram um tratamento das escolhas de
localizacdo domiciliar urbana baseado na tradi¢do neoclassica. Os modelos de Richard
Muth, Lowdon Wingo e William Alonso séo semelhantes quanto ao resultado final,
ainda que revelem diferencas a respeito do alcance e da forma. Se a apresentacdo do
equilibrio individual das familias proposto por Muth parece ser a mais apurada quanto a
estrutura formal ou a mais realista; a proposicdo de Alonso €, sem divida, a mais global
e a mais proxima dos escritos de von Thiinen, o que pode ser atribuido a vontade que
Alonso manifestou de reler os textos de von Thinen com o prop6sito de sugerir
conceitos gerais, tendo em vista uma teoria da utilizacdo dos terrenos ou da escolha de

localizacdo baseada em uma teoria da renda fundiaria.(ABRAMO, 2001)
De forma resumida e bastante simplificada estes modelos se referem a:

a. Modelo de Alonso (1964) — economia urbana neoclassica retomada nos
idos de 1960 com base na teoria de von Thinen, s6 que agora no lugar
dos fazendeiros temos trabalhadores em seu caminho até o trabalho e a

cidade isolada por uma regido comercial central.

b. Modelo de Wingo (1961) — modelo de base do equilibrio residencial
urbano e a dimensdo de densidade. Destacando as variaveis

“deslocamento” e “tempo”.
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c. Modelo de Muth (1969) — como a maioria das representacées do modelo
de base da sintese neocléssica, integra a variavel “distancia da cidade” a

varidvel “consumo de terreno” pelo viés do precgo do terreno.

Enfim, muitos sdo os desdobramentos a partir da teoria (ou das teorias) da
localizagdo. Deve-se ressaltar que os modelos aqui contemplados definem e
sistematizam o0s conceitos basicos necessarios para o entendimento das decisGes de
localizagdo. Decisdes estas que refletem escolhas individuais baseadas em
comportamentos otimizadores que contemplam relagcdes claras entre 0s custos e

beneficios envolvidos no processo em questao.
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2.3 Conceitos econdmicos: valor, localizacao e externalidades.

O método da escolha de localizacdo dos individuos, utilizado pelos economistas
neocléssicos, foi 0 mesmo que o da teoria do consumidor: estabelecer, por construgdo
racional, um "universo" onde tudo o que concerne ao objeto da escolha dos individuos
quanto a bens e servicos e, portanto, quanto a localizagéo residencial seria traduzido em

"graus"” de satisfacdo que esses bens possam Ihes proporcionar.

Dessa forma, uma familia representada por um individuo poderia escolher entre
um conjunto de combinagdes de bens que Ihe proporcionem um nivel de satisfacdo.

Segundo Abramo:

A teoria do consumidor nomeia cada uma dessas combinagdes de "cesta de
consumo”. A cesta comporta todos os bens desejados por um individuo. Nas representac6es
da escolha residencial, todos os bens que ndo pertencem a essa dimensdo residencial
propriamente dita estdo agrupados em um Unico bem qualificado de "composto" e
representado por (z). Os outros bens — os que configuram a dimensdo espacial no modelo
de Alonso — restringem-se a dois tipos: quanto a superficie de terreno ocupada pela familia
(9) e quanto a distancia do domicilio ao centro da cidade (t). As familias vao escolher entre
as possiveis combinacdes de trés espécies de bens: bem composto, consumo de espaco e
distancia do centro da cidade (localizacdo). (ABRAMO, 2001, p.22)

Portanto a funcdo de utilidade que as provaveis escolhas representam € descrita

na seguinte formula:

U=U(zq,t)

Alonso utiliza a base do modelo de von Thiunen para representar 0 espago
urbano. Considera uma planicie isotropica onde as diferencas de localizagcdo sdo
reduzidas a apenas uma Unica variavel denominada distancia do centro da cidade, onde
sdo produzidos o0s bens compostos e encontram-se as ofertas de trabalho. Dessa forma, a
escolha de uma localizagdo residencial significa, em primeiro lugar, uma escolha da
distancia e do deslocamento habitual entre o local de trabalho™ (DCN ou centro da

cidade) e a residéncia. Esse deslocamento comporta um custo e, mais uma vez, podemos

16 pedro Abramo, de acordo com Alonso, denomina o centro da cidade, local onde se encontram as
ofertas de trabalho, de CBD que representa Central Business District. Nés preferimos denominar DCN —
Distrito Central de Negocios (traducdo literal de CBD).
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constatar que o problema da escolha da localizacao residencial formulado por Alonso
tem como base o modelo de von Thiinen. Como lembra Abramo (2001, p.23) “0s custos
de transporte sdo normalmente representados nos modelos neocléssicos por uma fungéo

crescente em relagdo a distancia ao centro.”

Segundo a economia urbana neocléssica, para definir as possiveis escolhas de
localizacdo de uma familia, o primeiro passo seria estabelecer o conjunto de cestas
possiveis de serem compostas pelos trés bens (z, g, t), entre as quais o individuo devera
fazer sua escolha. Neste conjunto de cestas possiveis existem combinagdes que
proporcionardo o mesmo nivel de satisfacdo aos individuos e podem ser agrupadas em
uma curva que, conforme Abramo (2001, p.24) “a literatura econémica chama de curva
de indiferenca.” A identificagdo das curvas de indiferenga constitui o segundo passo da
teoria da escolha racional.

Em geral as curvas sdo construidas considerando-se dois bens que representam
todos os outros bens. Como o modelo proposto por Alonso implica uma funcdo de
utilidade que pde em jogo trés espécies de bens, a forma pela qual Alonso propde para
estabelecer as curvas de indiferenga consiste em relacionar os bens dois a dois, com o
terceiro sendo uma constante. Por exemplo, supondo que o bem composto seja
constante, podemos relacionar consumo de espaco e distancia. Nessa relacdo direta
podemos imaginar que os individuos quase sempre irdo preferir consumir mais espaco e
menos distancia em relagio ao DCN onde estfo localizados os empregos. “E 0 mesmo
que dizer que o aumento da distancia entre o local de residéncia e o centro da cidade

tendera a produzir uma utilidade negativa ou insatisfacdo.” (ABRAMO, 2001, p.25)

A curva de indiferenca entre o consumo de espaco e a distancia pode ser
representada pela Figura 16, onde cada variagcdo positiva da distancia corresponde a
uma perda de acessibilidade em relagdo ao DCN.
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FIGURA 16: Gréfico - curva de indiferenca individual entre o consumo de espago () e a

distancia do centro da cidade (t).

Considerando constante o espaco consumido (g), podemos tracar uma segunda
curva que estabelece as diversas combinacdes entre o bem composto (z) e a distancia
(t). Como usualmente os individuos preferem dispor de mais bens compostos e de maior
acessibilidade ao centro, sera possivel concluir que um aumento da distancia dara lugar
a uma reducéo do nivel de satisfacao dos individuos. Com isso, para conservar 0 mesmo
nivel de utilidade quando a distancia aumenta, os individuos terdo de consumir mais

bens compostos. (ver Figura 17)

FIGURA 17: Gréfico - curva de indiferenga entre o bem composto (z) e a distancia (t).
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A terceira combinacao entre as cestas consiste em considerar que a distancia (t)
seja constante para que possam ser identificadas as combinacfes de consumo entre o
bem composto (z) e o consumo de espaco (q). Esses dois bens proporcionam tanto mais
satisfacdo ao individuo quanto maior sua capacidade de consumi-los em grande
quantidade. Nesse caso a curva de indiferenca deverad ser decrescente. Por exemplo:
para que se possa passar da cesta A para a cesta B, na Figura 18, seria preciso uma
reducdo da quantidade de bem composto capaz de compensar 0 aumento da satisfagcdo
obtida de um maior consumo de espago.

De acordo com a Figura 18, pode-se dizer que se o individuo quiser consumir
mais espaco e, a0 mesmo tempo, manter a mesma quantidade de bem composto (passar
do ponto A para o ponto A'), deveria necessariamente "saltar" de uma curva de
indiferenca (ul) para uma curva (u2) cuja utilidade seria maior. Dessa forma, as curvas
mais altas sdo as que representardo mais satisfacdo para o individuo, de acordo com o

gréfico de representacao.

FIGURA 18: Gréfico - curvas de indiferenga entre o bem composto (z)

e 0 consumo de espaco (q).
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Segundo Abramo:

[...] qualquer troca interveniente no consumo de um bem numa curva de
indiferenga da lugar a uma mudanga no consumo de outro bem. A teoria do consumidor
chama esta compensagdo entre os bens (que visa manter o mesmo nivel de satisfacdo) de
taxa de substitui¢do. Esta taxa expressa, portanto, uma relacdo de troca entre os bens, no
caso em que a troca ndo acarrete nenhuma modifica¢do quanto a utilidade para o individuo.
Se aprofundarmos o raciocinio, como faz a tradicdo neoclassica, é evidente que a taxa
marginal de substituicdo (TMS) é a que mede a quantidade de um bem (consumo de
espaco) necessario para compensar a perda de utilidade consecutiva a diminuicdo do
consumo de outro bem (composto).(ABRAMO, 2001, p.32-33)

Na Figura 19 consideremos a fungéo de utilidade u = U (z, q). Como z pode ser
expresso em u = U (z, q), teremos z = Z (g, u), representando a quantidade de bem
composto z necessario a um nivel de utilidade u quando o consumo de espaco é igual a

g (na Figura 19, u2 ¢ a utilidade dada).

z ul<u2<ul

Z(q,u2)

FIGURA 19: Grafico - curvas de indiferenca e TMS.

Por definicdo, a taxa marginal de substituicdo entre z e g € igual a relacdo entre
as utilidades marginais. Na representacdo grafica das curvas de indiferenca, essa taxa é

dada pelo valor da inclinacdo da tangente a curva u2.
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O segundo passo da teoria da escolha residencial vai consistir na introducdo da
restricdo orcamentaria no conjunto das possibilidades de consumo (curvas de
indiferenca). Abramo ressalta que “no plano individual, pode-se dizer que a oferta de
renda (r) é o valor maximo que ele é capaz de pagar para consumir um espaco

determinado em uma localizacdo dada.” (ABRAMO, 2001, p.35)

Numa curva de indiferenca onde o nivel de utilidade seja igual a u, duas
localizagOes tais que a distancia t1 seja mais proxima do centro dos negocios que a
distancia t2 e supondo que o custo do transporte K(t) varie positivamente com a
distancia k(tl)<k(t2), o nivel de rendimento liquido’’ aparece maior em t1 do que em t2
(Y-k (t2). Quando essas relacbes sdo representadas em forma de diagrama, como na
Figura 20, obtemos duas retas de orcamento diferentes que correspondem as duas

distancias tl e t2.

Y - k)

Y - k(2)

I
I
i
I
[
I
i
1

ri{t,u)

Q(t1,u) Q(tz, u) q

FIGURA 20: Grafico - modificagdes da oferta de rendar (t, u) e do consumo de espago Z(t,u)

segundo as varia¢des da distancia t.

70 rendimento liquido é dado por Y-k (t).
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Por definicdo, a oferta de renda r a distdncia t com um nivel de satisfacdo u
(r(t,u)) é dada pela inclinacdo da reta de orcamento tangente a curva de indiferenca u.
Na figura 20 podemos ver que a inclinacdo da reta que corresponde a t1 € superior a
inclinagéo da que corresponde a t2, significando que a oferta de renda em t1 ultrapassa

a que é oferecidaem t2 .

Podemos, com isso, identificar a idéia da base do modelo de von Thiinen, onde a

oferta de renda decresce a medida que a distancia aumenta.

Cabe observar que, quando a distancia aumenta, o rendimento familiar liquido
diminui em razdo do crescimento das despesas com deslocamento. Para que o nivel de
satisfacdo permaneca 0 mesmo teremos uma reducdo da oferta de renda levando os
individuos a substituirem o solo pelo bem composto. Esse efeito de substituicdo é
demonstrado na Figura 20, onde Q(t1,u)<Q(t2, u).

Percebe-se que o efeito de substituicdo devido a uma reducdo da oferta de renda
explica uma outra dimensdo do processo de estruturagdo do espaco urbano, a saber, as
diferencas de densidade residencial. [...] no modelo de Wingo, um dos principais resultados
do equilibrio espacial da sintese neoclassica é traduzido por uma curva de densidade da
utilizacdo do solo decrescente em relagdo a distancia. Essa concluséo retoma, grosso modo,
a idéia de von Thiinen sobre a intensidade da utilizagdo dos solos pelas culturas agricolas e
sua relagdo com as ofertas de renda. Alonso, por sua vez, retoma essa concluséo quando faz
com que as diferencas de rendimento (ricos e pobres) intervenham nas escolhas residenciais
dos individuos. Muth e Mills utilizam igualmente a idéia de intensidade da utilizacdo do
solo quando acrescentam ao modelo de equilibrio espacial o componente "oferta de
moradias”. E evidente, entdo, que os efeitos de substituicdo tornar-se-d0 um dos elementos
relevantes dos mecanismos de mercado que deram lugar a configuracdo neocléssica da
ordem espacial. (ABRAMO, 2001, p.39-40)
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Y - k(t)

1 - - * .-
efeito renda efeito substituigdo

FIGURA 21: Gréfico - ofertas de renda segundo as mudancas do nivel de utilidade u para uma

distancia t constante.

A Figura 21 mostra que para uma distancia constante t, o rendimento liquido é
Y-Kk(t), significando que as retas de orcamento tangentes as duas curvas de indiferenca
ul e u2 tém o mesmo ponto de partida em z. Verifica-se que a oferta de renda r2, que
representa o nivel de utilidade maior (u2), € inferior a renda r1, ou seja, uma reducdo da
renda acarretaria efeitos sobre o consumo de espaco. Nessa mesma figura, observa-se
que, quando a oferta de renda decresce, isto é, quando ela passa de r (t, ul) ar (t, u2), a
quantidade de espaco consumido aumenta e passa do ponto BI(Q(t, ul)) ao ponto

B2(Q(t, u2)).

A variacdo do consumo de espac¢o devido a uma reducdo da renda paga reflete
dois efeitos econémicos diferentes. O primeiro é geralmente chamado de efeito de
rendimento. Na Figura 21 ele ¢ representado pela variacdo de B1 a B2', sendo B2' o
ponto em que a reta de orcamento rl é tangente a curva de indiferenca u2, ou seja, o
ponto B2' é determinado pela reta de orcamento que seria capaz de proporcionar um

nivel de satisfacdo maior se a renda ndo tivesse sido reduzida.

O segundo é o efeito de substituicdo representado na figura pela variacdo de B2'
a B2. Este ultimo ponto representa 0 aumento do consumo de espaco em relacdo ao do

bem composto, ap0ds a reducdo do preco correspondente ao primeiro.
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A conclusdo a que se pode chegar na analise do grafico referente a oferta de
renda e aos diferentes niveis de utilidade traduz, especialmente, a intuicdo econémica
gue indica que uma familia, para aumentar seu nivel de utilidade e, a0 mesmo tempo,
manter rendimento liquido (Y-k(t)) devera reduzir necessariamente suas despesas de
renda (aluguel). Essa comprovacao é importante na medida em que indica que, para a
economia neoclassica, as curvas de oferta de renda situadas mais a "nordeste™ sdo as
que trazem menos utilidade para os individuos. Essa caracteristica vai apontar uma
diferenga entre 0 mapa das curvas de indiferenca de consumo e o das curvas de oferta de

renda (ver Figura 22).

ul<u2z<ui

r(t, u3) St uz}%
\‘\

0 tl 2 &} t

FIGURA 22: Grafico - mapa das ofertas de renda das familias.

No conjunto das escolhas possiveis, esse "fluxo” de deslocamento em dire¢éo as
curvas mais altas do mapa traduz um aumento do nivel de satisfacdo. Mas, para a teoria
neoclassica da escolha residencial, o "fluxo™ que se dirige ao "nordeste” do mapa de
indiferenca das ofertas de renda pelas familias da indicacfes diferentes, pois o
deslocamento em direcdo as curvas mais altas representa uma diminuicdo do nivel de
satisfacdo, ja que, para operar esse deslocamento mantendo a mesma localizacdo, as

familias devem gastar cada vez mais em renda (aluguel).
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A solugdo que aprofunda o discurso ortodoxo para determinar a localizagdo de
equilibrio das familias, isto é, na busca do ponto de localizagcdo optimal em escala
individual, segue a mesma légica empregada no equilibrio individual pela teoria do
consumidor. Se, na escolha entre dois bens, por exemplo, consumir uma quantidade de
"carne" e de "galinha" o consumidor dispunha de um conjunto de combinagdes possiveis
classificadas segundo uma ordem crescente de satisfacdo, na escolha da localizagdo
residencial, por outro lado, encontramo-nos diante de um mapa de ofertas de renda que, na
verdade, representa o espago urbano, ou melhor, as possibilidades (inten¢Ges ou desejos) de
localizagdo das familias. Essas inten¢fes de consumo de espago sdo classificadas, também,
segundo uma ordem de preferéncia das utilidades familiares. (ABRAMO, 2001, p.46)

Na escolha da localizaco residencial, a restricédo de localizagéo fica reduzida a
uma dimensdo exclusivamente econdmica, ou seja, ao preco do mercado que 0s
individuos devem pagar pelo lugar onde desejam morar combinado a restricdo
orcamentaria individual. Por definicdo esta "restricdo de localizacdo" é definida pela
curva de renda do mercado R(t), representada pela curva de pre¢co do mercado do solo

urbano.

R
r(t,ut)
r(t,u*)
ui<u*<u?
m(t,u2)
)
1 k
5 :
t

-
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FIGURA 23: Gréfico - equilibrio de localizagéo das familias.

Na Figura 23 temos um gréfico das rendas (aluguéis) que uma familia vai
oferecer em funcdo da distancia ao DCN e da utilidade r (t, u). A esse grafico
acrescentamos a curva de renda (aluguel) do mercado R(t). Pela analise do grafico é
possivel perceber que a localizagcdo onde a utilidade para a familia seria maxima é
determinada pelo ponto onde a curva de oferta de renda individual (r(t, u)) é tangente a
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curva de renda (aluguel) do mercado (R(t)). E nesse ponto que a familia encontra sua
localizacdo de equilibrio eficiente - maximizando a utilidade e gastando o menos

possivel em pagamento de renda (aluguel).

Analisando melhor o grafico, se a familia quiser morar em t* (para se aproximar
do DCN), ficando a uma distancia inferior aquela que € dada pela localizacdo de
equilibrio t*, ela vai passar para outra curva de oferta de renda r (t,ul), mais alta que a
tangente a curva de renda de mercado. Como ja foi observado, as curvas de oferta de
renda situadas mais ao "nordeste” proporcionam menos satisfacdo (ul<u*), pois o gasto
com renda (aluguel) é maior. Portanto na distancia t* a familia usufruiria de um nivel de

utilidade inferior aquele que teria na localizacao de equilibrio t*.

Por outro lado, as familias podem oferecer rendas (aluguéis) cuja utilidade seja
superior a da localizacdo de equilibrio. Tomando por exemplo a curva u2 na Figura 23,
podemos observar que, por ser essa uma curva que proporciona mais satisfacdo para o
individuo (ul<u*<u2), as rendas que ele pode oferecer ja ndo sdo suficientes para pagar

0 preco do mercado.

O raciocinio que Muth seguiu para chegar ao equilibrio de localizacdo
individual das familias difere um pouco do encaminhamento proposto por Alonso.
Nota-se uma diferenca em relacdo a formulacdo da restricdo: o custo do transporte
depende, em Muth, ndo s6 da distancia do DCN, mas também do rendimento k (t, Y) o
que insere mais realismo ao modelo, uma vez que torna possivel apresentar valores do

tempo de deslocamento que variam em funcéo dos recursos orcamentarios das familias.

Por exemplo: se um individuo decidir morar mais longe do DCN sua poupanca
com um aluguel mais baixo sera necessariamente compensada pelo aumento dos custos
de transporte. Ao contréario, se decidir ficar mais perto do centro, o aumento do aluguel
sera compensado pela reducéo dos gastos de deslocamento.

A condicdo de Muth permite concluir que, se o custo de transporte for superior a
poupanca a familia tera interesse em se aproximar do centro para aumentar seu
rendimento real, pois a economia com o deslocamento serd superior ao aumento do
aluguel que pagara pelo novo local de residéncia. Por outro lado, quando o custo de

transporte € inferior & poupanca significa que a familia podera aumentar seu rendimento
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com a decisdo de morar mais para a periferia, ja que a economia em termos de aluguel

sera, entdo, superior ao aumento dos custos de deslocamento.

Resumindo, a distancia é tempo (e tempo é dinheiro). Ndo apenas de um
deslocamento, mas de todos os deslocamentos bem como seus custos e freqliéncias.
Portanto a acessibilidade € o valor de uso mais importante para a terra urbana. A
acessibilidade de um terreno em relacdo ao conjunto urbano revela a quantidade de
trabalho dispendido em sua producéo. Para Villaga “quanto mais central o terreno, mais
trabalho existe dispendido na producdo dessa centralidade, desse valor de uso.”
(VILLACA, 1998, p.74)

Muth, em seu modelo de equilibrio residencial, foi o primeiro a levantar a idéia
de uma configuracdo espacial ndo-aleatéria no que se refere a altura dos prédios
residenciais urbanos, isto é, quanto a uma certa ordem na distribui¢cdo espacial do
nimero de andares. Para ele, essa regularidade seria um resultado da coordenacdo das

decisdes de uso do solo pelo mercado de localizacéo.

Na figura 24 temos uma curva que da a razdo de equilibrio entre as respectivas
proporcdes dos fatores ndo-terreno (capital, K) e terreno (L) na producdo dos servicos
residenciais em fungdo da distancia do centro dos negécios: K(t)/L(t).

K/L

k(t)/L(t)

FIGURA 24: Gréfico - curva da razédo capital/terreno

em funcdo da distancia do centro da cidade.
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O modelo de Muth permite estabelecer que a razdo -capital/terreno é
proporcional ao preco dos terrenos. Se o custo de transporte € linear ou estritamente
cdncavo em t, a curva de equilibrio de oferta de renda sera entdo estritamente convexa
em t, como se pode ver na Figura 24. A razdo capital/terreno vai decrescer a medida que
ocorra um deslocamento do centro para a periferia. Portanto, basta supor que a razédo
capital/terreno é um indicador da altura dos prédios residenciais para que se obtenha

uma representacao ndo-aleatdria da configuracao espacial de sua verticalidade.

Se 0 preco do terreno decresce a0 mesmo tempo em que a distancia em relagao
ao centro aumenta, e facil concluir que os prédios mais centrais serdo mais altos e que, a
medida que nos deslocarmos para a periferia, a verticalidade dard lugar a uma

configuracao residencial mais horizontal.

H4, ainda, outros fatores de escolha de localizagdo residencial citados por
Alonso. No caso de representar economicamente o0 espaco urbano como um conjunto de
"titulos" imobiliarios, os individuos recorrem a estratégias de escolha de localizacGes
residenciais completamente diferentes das que sdo propostas pela sintese neoclassica.

Nesse caso aparece a figura do individuo investidor, a ndo apenas um consumidor.

Outro fator citado diz respeito a possibilidade de escolha, pelas familias, do seu
lugar de residéncia a partir de uma busca de externalidades de vizinhanga. Nesse caso,
em vez de traduzir-se em termos de consumo de espacgo, a representagdo que 0S
individuos fazem do espaco leva em conta a interdependéncia das escolhas individuais

de localizacdo em funcéo de fatores externos.
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Paul Samuelson®® e Willian Nordhaus®®, em Economia — Décima quarta edicao,

definem as externalidades:

Recordar-se-a de capitulos anteriores que ocorre uma externalidade quando a
produgdo ou o consumo causam custos ou beneficios involuntarios a terceiros; isto é, custos
ou beneficios que sdo impostos a outros e que ndo S&0 pagos por quem 0S causa nem por
guem os recebe. Mais precisamente, uma externalidade ¢ uma influéncia do comportamento
de um agente econdmico no bem-estar de um outro agente econdmico sem que essa
influéncia seja reflectida nas transaccfes monetarias ou de mercado.

As externalidades verificam-se de varios modos. Algumas sdo positivas
(economias externas) enquanto outras sdo negativas (deseconomias externas). [...]

Algumas externalidades tem um efeito profundo enquanto outras tem apenas
algumas componentes superficiais.[...] (SAMUELSON; NORDHAUS, 1992, p.361)

Embora possuam um carater menos geral que a analise do equilibrio espacial
dos trés tipos de agente proposta por Alonso, os trabalhos de Wingo exerceram
influéncia sobre os modelos neocléssicos de estruturacdo intra-urbana. Isso porque ele
tratava com mais cuidado dos efeitos do sistema de transportes no processo de
localizagcdo dos agentes e analisava o equilibrio espacial das familias incorporando a

dimensdo de densidade residencial.

Wingo acrescenta a nogdo de custo de transporte ndo sO a extensdo dos
deslocamentos como também os gastos monetarios quanto ao numero de deslocamentos
e ao tempo do trajeto. Leva em conta, dessa forma, a qualidade do servigo de transporte
e ressalta a questdo da acessibilidade nas relacfes entre 0 DCN e o local de residéncia.
Com isso o0 autor quer destacar que a escolha de localizagdo dos trabalhadores deve
levar em conta todas as dimensGes econdmicas do tempo despendido com

deslocamento.

18 paul Samuelson, fundador do Departamento de economia do MIT, estudou nas Universidades de
Chicago e Harvard, em 1970 recebeu o Prémio Nobel de Economia.

19 william Nordhaus, economista norte-americano, licenciou-se em Yale e doutorou-se no MIT.
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Para Abramo:

[...]1, no que se refere ao ponto de partida da analise que focaliza a escolha da
localizacéo residencial, o modelo de Wingo apresenta uma diferenca bastante significativa
em relagdo aos outros "modelos fundadores" da sintese neoclassica. Na formulagdo de
Wingo, mais que a funcdo de utilidade dos consumidores, sdo, principalmente, a
determinacdo do salério no mercado de trabalho e a relagdo entre esse salario e a
localizacdo residencial dos trabalhadores que constituem o ponto de partida da analise
espacial urbana. Essa relacdo vai leva-lo a enfatizar os custos de transporte com que 0s
trabalhadores terdo de arcar na hora de formular sua escolha de localizacdo. (ABRAMO,
2001, p.90-91)

A outra contribuicdo de Wingo que enriquece a sintese neoclassica é sua
proposicdo da explicacdo econdmica da configuracdo espacial das densidades urbanas.
Ele entendia que a quantidade de espaco consumido pelas familias seria uma variavel

ndo mais dada e constante, mas determinada pelo processo de coordenagéo espacial.

A preocupacéo de Wingo quanto aos transportes deu origem a todo um conjunto
de modelos de localizagéo residencial que a literatura chamou de time-extended models
que, de um modo geral, podem ser definidos como modelos de escolha de localizacdo
em que se leva em conta a dimensdo do custo do tempo de deslocamento. Dessa forma
as familias devem levar em conta ndo s6 os custos do transporte, mas, também, o custo

do tempo que precisam para se deslocarem entre o local de trabalho e o de residéncia.

Ou seja, para as familias que dispdem de um baixo rendimento, o custo
pecuniario do transporte representa uma despesa muito importante, bem mais
significativa que a por¢do do salario perdido em tempo de deslocamento; por isso elas
vao preferir estar mais proximas do centro, ainda que isso signifique para elas um

aluguel mais elevado por unidade de espaco.

Segundo Abramo, isso leva a sintese neoclassica a concluir que os pobres, em
geral, manifestam uma preferéncia pela acessibilidade. Para minimizarem suas despesas
de transporte as pessoas com menor condicdo de renda preferem estar proximos ao
centro; significando que estdo dispostos a pagar uma renda (aluguel) mais elevada,

reduzindo, a0 mesmo tempo, seu consumo de espaco.
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Ao contrario, as pessoas mais ricas vao preferir consumir mais espaco do que
acessibilidade. Pode-se constatar que, como o custo pecuniario do transporte é pouco
significativo nas despesas dos ricos, eles tentardo maximizar seu consumo, diminuindo,
ao mesmo tempo, o custo do aluguel; se o preco pago por unidade de espaco (aluguel)
varia de maneira inversamente proporcional a distancia do centro e aumentando o

consumo de espaco.
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CAPITULO 3

BRASILIA

7



3.1 Brasilia em projeto.

A transferéncia da capital do Brasil para o Planalto Central faz parte tanto do
processo da urbanizacdo brasileira das ultimas décadas quanto dos aspectos politico-
estratégicos. Além das questdes estratégicas de seguranca nacional, a escolha do local
para a implantagdo da cidade estava vinculada as caracteristicas naturais do terreno, e

aos aspectos ideoldgico-simbolicos.

A necessidade da interiorizagdo do territério surgiu ainda no periodo colonial.
Avancar para Oeste era necessario por motivos de seguranca e também por motivos

econdmicos.

O tema mudanca da capital € mencionado com maior ou menor énfase em todas
as Constituicdes Republicanas de acordo com a configuracdo politica da época. Na
Constituicdo republicana de 1891, em seu Art. 3°, a transferéncia da capital é referida:
"Fica pertencendo a Unido, no Planalto Central da Republica, uma zona de 14.400 km2,

gue serd oportunamente demarcada, para nela estabelecer-se a futura Capital Federal.”

Para escolher e demarcar essa area o0 governo republicano enviou uma comissao
denominada Comissdo Exploradora do Planalto Central chefiada por Luiz Cruls, entéo
diretor do Observatorio Nacional, que trabalhou durante os anos de 1892 e 1893
demarcando o chamado Quadrilatero Cruls. Cabe ressaltar questdes importantes
definidas por Cruls no relatorio: o local demarcado seria proximo ao centro do territorio
brasileiro, com altitude acima de 1000 metros e proximo as trés grandes bacias

hidrograficas (Tocantins, Sdo Francisco e Prata).

Posteriormente, ja em 1954, a empresa norte americana Donald Belcher realizou
a fotointerpretacdo da regido onde foi localizado o Quadrilatero Cruls concluindo os
trabalhos através de um documento conhecido como Relatorio Belcher. A area analisada
pela equipe Belcher abrangeu um retangulo de 50.000 km2 no qual foram selecionados
cinco sitios provaveis para a implantacdo do Distrito Federal, dentre os quais foi

escolhido o Sitio Castanho.
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Estes dois documentos, Relatério Cruls e Relatério Belcher, foram de

fundamental importancia para a preparacdo do Edital do Concurso para o plano piloto

de Brasilia. (ver Figura 25)
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FIGURA 25: Quadrilatero Cruls e Retangulo Belcher.

RETANGULO BELCHER

01-Sitio castanho, 02-sitio verde, 03-sitio azul, 04-sitio vermelho e 05-sitio amarelo.

Fonte : CODEPLAN.

Em novembro de 1955 a Comisséo de Localizagdo da Capital Federal se

transforma em Comissdo de Planejamento da Construcdo e da Mudanga da Capital

Federal. Faziam parte o Dr. Ernesto Silva, Israel Pinheiro e os arquitetos Oscar

Niemeyer, Raul Pena Firme e Roberto Lacombe. (TAMANINI, 1994, p.125-126)

Entre junho e setembro de 1956 a comissao trabalhou na elaboragdo do Edital do

Concurso para o plano da cidade. Por quatro meses o Dr. Ernesto Silva permaneceu a

frente da comissdo e, em setembro de 1956, ela é extinta. Em seu lugar surge a
NOVACAP - Companhia Urbanizadora da Nova Capital do Brasil - através da
Lei n° 2.874, de 19 de setembro de 1956, cuja diretoria era composta por Israel

Pinheiro (presidente), Bernardo Sayao e Ernesto Silva. A NOVACAP seria responsavel

pela realizacdo do Concurso como também pela construcdo da cidade. (SILVA, 1971)
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O Concurso nacional do plano piloto da Nova Capital do Brasil foi divulgado
oficialmente através do Edital publicado no Diario Oficial da Unido no dia 20 de
setembro de 1956. Entretanto surgiram, da parte dos inscritos, varias duvidas, inclusive
quanto ao item 15 do referido documento. No sentido de dirimi-las, a NOVACAP
valeu-se de duas correspondéncias: uma datada de 16 de outubro em que esclarece o
item 15 do Edital, relativo a participacdo do vencedor no desenvolvimento do projeto e
comunica a modificagdo do prazo, que passa a ser contado do encerramento das
inscrigdes e outra, sem data, composta por 14 itens que correspondiam as questdes sobre
ventos dominantes, estradas que fariam a ligacdo entre Anapolis e Brasilia, dados sobre
a represa, hotel, Palacio Residencial e aeroporto, organiza¢do ministerial, apresentacdo
dos trabalhos, populagéo, entre outras. As questdes foram esclarecidas e os prazos para
inscricdo dos trabalhos foram estendidos. (TAMANINI, 1994, p.126-130)

Segundo Carpintero, tratava-se de um concurso de idéias com o
desenvolvimento do projeto vindo posteriormente, conforme consta no item 15, e
correspondia ao prazo de 120 dias referido no item 9, no sentido da urgéncia da
construcdo. Observa ainda que ndo ha, no relatério, qualquer referéncia sobre o nimero
de habitantes e sobre a estrutura oficial de governo que seria “trazida” para Brasilia.
(CARPINTERO, 1998)

Na verdade o Unico registro relativo aos 6rgdos publicos, constante do Edital,

ndo oferece dados para a definicdo de necessidades e areas correspondentes:

23. A Comisséo de Planejamento da Construcdo e da Mudanca da Capital Federal,
considerando que o planejamento de edificios escapa ao ambito deste concurso, decidiu que
os projetos dos futuros edificios pablicos serdo objeto de deliberagdes posteriores, a critério
desta Comisséo. (EDITAL)

A segunda carta mencionada acima, enderecada ao entéo presidente do IAB —
Instituto de Arquitetos do Brasil - o Sr. Dr. Ary Garcia Rosa, e assinada pelo ja entdo
Diretor do Departamento de Urbanismo e Arquitetura da NOVACAP, o arquiteto Oscar
Niemeyer, continha dentre os 14 itens, dois que valem a transcricao:
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7 - Loteamento e tipo de propriedade.
O assunto aguardara sugestdes do Plano Piloto.
8 - Densidade.

Previsdo para 500.000 habitantes, no méaximo.

O prazo de inscricdo para 0 concurso encerrou-se em 10 de Marco de 1957,
sendo julgado por um jari composto por: Presidente da NOVACAP, Eng. Israel
Pinheiro; do representante do IAB, Arg. Paulo Antunes Ribeiro; do Arg, Oscar
Niemeyer; Arg. Stamo Papadaki, dos Estados Unidos; André Sive, da Franca; e, Sir
William Holford, da Gra-Bretanha. (CARPINTERO, 1998)

Vinte e seis concorrentes se apresentaram e o plano de Lucio Costa foi, dentre
0s apresentados, 0 mais adequado a conjuntura em que se baseava a mudanca da Capital
Federal. Segundo a comissao julgadora: “O plano é claro, direto e fundamentalmente
simples, além de ser o Uunico para uma capital administrativa do pais.”

(Revista Arquitetura e Engenharia n°. 44)

Lucio Costa, ainda no preAmbulo do Relatorio apresentado juntamente com o
plano piloto enfatiza o caréater piloto do projeto, ou guia, dirigente, diretor como ressalta
Carpintero (1998, p.114). Diz ele:

A liberacdo do acesso ao concurso o reduziu de certo modo a consulta aquilo que
de fato importa, ou seja, a concepcdo urbanistica da cidade propriamente dita, porque esta
ndo sera, no caso, uma decorréncia do planejamento regional, mas a causa dele; a sua
fundacdo € que daré ensejo ao ulterior desenvolvimento planejado da regido. Trata-se de
um ato deliberado de posse, de um gesto ainda desbravador, nos moldes da tradicdo
colonial. E o que se indaga é como no entender de cada concorrente uma tal cidade deve ser
concebida. (COSTA, Relatorio)

No entanto esse carater piloto do plano demorou a ser assumido pelo Governo
Federal, pela NOVACAP ou pelos governos do Distrito Federal. O planejamento
regional s6 foi feito em 1975 através do PEOT — Plano Estrutural de Ordenamento

territorial do Distrito Federal, 15 anos depois.
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Ainda no predmbulo do Relatorio Lucio Costa descreve sumariamente o tipo de

cidade que se vai criar. Diz ele:

Ela deve ser concebida ndo como simples organismo capaz de preencher
satisfatoriamente e sem esforco as funcdes vitais prdprias de uma cidade moderna qualquer,
ndo apenas como URBS, mas como CIVITAS, possuidora dos atributos inerentes a uma
capital. E, para tanto, a condicao primeira é achar-se o urbanista imbuido de certa dignidade
e nobreza de intengdo, porquanto dessa atitude fundamental decorrem a ordenacéo e o
senso de conveniéncia e medida capazes de conferir ao conjunto projetado o desejavel
cardter monumental. Monumental ndo no sentido de ostentacdo, mas no sentido da
expressdo palpavel, por assim dizer, consciente, daquilo que vale e significa. Cidade
planejada para o trabalho ordenado e eficiente, mas a0 mesmo tempo cidade viva e
aprazivel, prdpria ao devaneio e a especulacéo intelectual, capaz de tornar-se, com o tempo,
além de centro de governo e administracdo, num foco de cultura dos mais lucidos e
sensiveis do pais. (COSTA, Relatorio)

Como caracteristicas do plano cabe ressaltar as bases das teorias urbanisticas
aplicadas onde, para Carpintero, Lucio Costa reconhece como contribuigcdes a teoria
urbanistica empregada no plano, a estrutura de cidade-linear proposta por Arturo Soria 'y
Mata, em 1882; a cidade-jardim, de Ebenezer Howard, de 1898; a contribui¢do da Carta
de Atenas; a revolugdo nos transportes, além dos desenvolvimentos no conceito de
propriedade. (CARPINTERO, 1998, p.118-19)

Lucio Costa lanca o plano piloto para a futura capital do pais com base numa
precisa vinculacdo e porque ndo dizer assimilacdo do sitio urbano pré-existente. Atraves
de uma leitura correta das curvas de nivel existentes ele localiza a cidade, composta
basicamente por dois eixos que se cruzam. O primeiro eixo, o monumental, foi
localizado no divisor de aguas dos dois cérregos, na linha de maior declividade
perpendicular as curvas de nivel, portanto o eixo transversal. Quanto ao segundo eixo, 0
Rodoviério, ele cruza o eixo monumental em angulo reto ficando, portanto, ao longo

das curvas de nivel. (ver Figura 26).

Observamos isso nos dois primeiros paragrafos de sua Memoria Descritiva:
1. Nasceu do gesto primario de quem assinala um lugar ou dele toma posse:
dois eixos cruzando-se em angulo reto, ou seja, 0 proprio sinal da cruz.

2. Procurou-se depois a adaptacéo a topografia local, ao escoamento natural
das aguas, a melhor orientagdo, arqueando-se um dos eixos a fim de conté-lo no
triangulo que define a area urbanizada. (COSTA, Relatério). (ver Figura 27)
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Contudo cada eixo tem um carater préprio, diferenciado pela destinacdo ou
funcdo a que se destina. O eixo monumental agrega as fungbes de trabalho e lazer. O
eixo rodovidrio destina-se a habitacdo ou morar, caracterizado pela seqiiéncia continua

de grandes quadras dispostas de ambos os lados, as ditas superquadras emolduradas por
faixas verdes.

Plano Piloto
10 de margo de 1957

FIGURA 26: Plano piloto proposto por Lucio Costa.
Fonte : COSTA, 1995, p.278.
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FIGURA 27: Croquis de Lucio Costa .
Fonte : COSTA, 1995, p.284.

Conforme Carpintero, o esquema da cidade-linear € a base conceitual sobre a
qual a estrutura fisica de Brasilia se assenta. A estrutura da cidade é dada por dois eixos
que se cruzam, tal como o préprio Lucio define inicialmente no relatério. Sua principal
caracteristica é a capacidade de admitir uma expansdo indefinida, sem que a cidade
como um todo seja perturbada. O plano se caracterizava como extensivel e aberto,
diferente da proposta de cidade jardim onde o crescimento seria controlado. Sdo, na
verdade, duas cidades lineares que se cruzam, cada uma, como ja foi dito, com uma
funcdo diferenciada. Uma cidade, ou eixo monumental que abriga as fungdes trabalhar e
cultivar o corpo e o espirito e outra cidade, ou eixo rodoviario-residencial com a funcédo
habitar. (CARPINTERO, 1998)

84



No entanto difere do esquema proposto por Arturo Soria y Mata para Madrid em
1882. Enquanto que no plano de Soria 0 eixo estruturador servia para as linhas de
bondes e trens elétricos, em Brasilia essas vias sdo para os automoveis. No plano de
Soria somente a largura da faixa era definida, o comprimento era ilimitado, ou seja, a
cidade era formalmente aberta. Carpintero ressalta ainda uma referéncia empirica a um

padrdo de assentamento urbano utilizado no interior do Brasil:

[...] a cidade-de-beira-de-estrada. [...] Lucio Costa apropriou-se dessa idéia e
construiu sua cidade de beira de estrada. Fez a cidade linear a moda brasileira.
(CARPINTERO, 1998, p.130)

Em Brasilia, Lucio Costa limita a extensdo de seus eixos, em ambos 0S €asos,
tornando a cidade formalmente fechada o que remete a estrutura de cidade-jardim que

previa um crescimento controlado.

Quanto & cidade-jardim®, proposta por E. Howard e usada como base para 0s
projetos das cidades de Letchworth e Welwin, Licio Costa usa a implantacdo da cidade
em meio a parques com extensos gramados®*. Conforme foi dito no Capitulo 1, uma das
caracteristicas mais marcantes do projeto para Welwin foi o cuidado com a preservacdo
das condi¢cdes ambientais, através de amplos espacos verdes para recreacdo. Usa
também a idéia de unidade de vizinhanca?, como base para a estruturacio do problema
habitacional. Também citado no referido capitulo, Clarence Stein projetou Radburn

(Nova Jérsei) em 1928, em sintonia com as idéias de Howard.

20 Ver a proposito Capitulo 1.

2! Carpintero (1998, p.131) ressalta que a proposta original de cidade-jardim é responsavel pela principal
aparéncia da cidade de Brasilia.

22 Unidade de Vizinhanca, proposta por Clarence Stein na década 20 e que deriva da cidade-jardim
proposta por Howard.

Porém Lucio Costa jamais utiliza as palavras unidade de vizinhanga no relatorio, e sim bairro, inclusive
sugere o plantio de arvores de espécies vegetais diferenciadas a cada superquadra como forma de
individualiza-las.
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Também da cidade-jardim, Lucio Costa usou o esquema de propriedade,
mantendo publicos os terrenos nas superquadras. Como consta no Capitulo 1, dentre os
ideais propostos por Howard, o direito ao espacgo era um dos mais importantes onde as
terras adquiridas para a instalacdo das cidades-jardins seriam registradas em nome

companhias que representariam os interesses da comunidade.

Por usar conjuntamente esses dois esquemas, da cidade linear e da cidade
jardim, surgem limitacGes em relacdo a extensdo dos eixos. Conforme ja foi visto no
Capitulo 1, enquanto a cidade linear é uma forma essencialmente aberta, a cidade jardim
tem uma forma fechada e controlada, propondo a formacdo de uma nova cidade quando
a ocupacdo da anterior atingir a capacidade de suporte. Lucio Costa concorda com esse

esquema proposto por Howard e explicita no relatério:

17. [...] Neste sentido deve-se impedir a enquistacdo de favelas, tanto na periferia
urbana quanto na rural. Cabe a Companhia Urbanizadora prover dentro do esquema
proposto acomodacBes decentes e econdmicas para a totalidade da populagdo. (COSTA,
Relatorio.).

Em relagdo ao automdvel individual e a consequiente técnica rodoviaria, Lucio

Costa define:

3. E houve o proposito de aplicar os principios francos da técnica rodoviaria —
inclusive a eliminagdo dos cruzamentos — a técnica urbanistica, conferindo-se ao eixo
arqueado correspondente as vias naturais de acesso a fungdo circulatéria tronco, com pistas
centrais de velocidade e pistas laterais para o trafego local [...].

8. Fixada assim a rede geral do trafego de automoével, estabeleceram-se, tanto nos
setores centrais como nos residenciais, tramas autdbnomas para o transito local dos pedestres
a fim de garantir-lhes o uso livre do chdo, sem contudo, levar tal separacdo a extremos
sistematicos e antinaturais pois ndo se deve esquecer que o automovel, hoje em dia, deixou
de ser o inimigo inconciliavel do homem, domesticou-se, ja faz, por assim dizer, parte da
familia. Ele s6 se desumaniza, readquirindo vis-a-vis do pedestre, feicdo ameagadora e
hostil quando incorporado a massa anénima do trafego. Ha entdo que separa-los, mas sem
perder de vista que em determinadas condicdes e para comodidade reciproca, a coexisténcia
se impGe. (COSTA, Relatdrio).
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Lucio Costa pensou a cidade para funcionar através dos veiculos individuais.
Podemos observar, no relatério do Plano Piloto, varias referéncias ao automovel
individual e poucas aos transportes coletivos. Como conseqiiéncia disso 0 pedestre sai
prejudicado através das inimeras barreiras a transpor. Mesmo dentro da superquadra, o

pedestre convive com o automovel. (ver Figura 28)

SETOR RESIDENCIAL

FIGURA 28: Croquis de Lucio Costa.
Fonte : COSTA, 1995, p.287.

O automovel como veiculo individual, representava uma parcela muito pequena
do transporte urbano no Brasil. Segundo Villaga, o fator acessibilidade assim como os
efeitos dos transportes e das vias de transporte, tem um papel decisivo sobre a
estruturacdo urbana. Ainda em relagdo ao fator acessibilidade, hd uma variacdo em
funcdo do veiculo ou do meio de transporte utilizado, refletindo, portanto, com as
classes sociais como, por exemplo, a diferenca entre a acessibilidade para quem
depende de transporte publico e para quem possui transporte individual.
(VILLACA, 1998)
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Quanto ao sistema de propriedade sugerido para as superquadras, 0 mesmo é

destacado no Relat6rio no item 22. Para LUcio Costa:

22. Resta o problema de como dispor do terreno e torna-lo acessivel ao capital
particular. Entendo que as quadras ndo devem ser loteadas, sugerindo, em vez da venda de
lotes a venda de quotas de terreno, cujo valor dependera do setor em causa e do gabarito, a
fim de ndo entravar o planejamento atual e possiveis remodelagdes futuras no delineamento
interno das quadras. Entendo também que esse planejamento deveria anteceder a venda de
guotas, mas nada impede que compradores de um ndmero substancial de quotas submetam
a aprovacdo da Companhia projeto préprio de urbanizacdo de uma determinada quadra, e
que, além de facilitar aos incorporadores a aquisicdo de quotas, a prépria Companhia
funcione, em grande parte, como incorporadora. E entendo igualmente que o preco das
quotas, oscilavel conforme a procura, deveria incluir uma parcela com taxa fixa, destinada a
cobrir as despesas do projeto, no intuito de facilitar tanto o convite a determinados
arquitetos como a abertura de concursos para a urbanizacdo e edificacdo das quadras que
ndo fossem projetadas pela Divisdo de Arquitetura da propria Companhia [..]
(COSTA, Relatorio)

Como foi mencionado no Capitulo 1, Nestor Goulart Reis Filho em Quadro da
Arquitetura no Brasil (1978), propGe a relacdo entre o lote e a constru¢cdo como base
para o estudo da evolucdo da arquitetura brasileira. Segundo ele, com a inovacdo
proposta por Lucio para o sistema de propriedade para as superquadras, Brasilia se torna

um referencial dentro deste processo evolutivo:

Com essa nova forma de organizacéo espacial, conseguiu-se superar a velha nogao
de lote urbano, como algo separado da construcdo. As vendas, nas superquadras, ndo foram
de lotes, mas de espacos destinados a construcdo, de projecdes de edificios com altura
predeterminada, do direito de construcdo de uma determinada habitagdo, deixando de lado
também a nocdo ingénua de “quota-parte ideal de terreno” dos nossos condominios.
(REIS, 1978, p.101)

Para Carpintero, o sistema de venda de quotas de terreno vincula-se ao conceito
juridico de condominio. O condominio é uma instituicdo presente em nossa legislacdo
desde 1928.

A instituicdo juridica do condominio decorre de problemas criados em funcdo da
construcdo de edificios em altura, principalmente nas transaces de compra e venda de
unidades individuais, apartamentos ou escritdrios. O condominio foi formalmente incluido
na nossa legislacéo, através do Decreto 5.481 de 25 de julho de 1928, embora trate-se de
uma forma de propriedade j& conhecida desde o direito romano. Na realidade a propriedade
ndo se altera com essa instituicdo. Apenas passa a ser reconhecido o dominio coletivo do
terreno e das partes comuns de edificagbes, mantendo-se a propriedade individual de
unidades privativas. Isso significa que pode-se vender um apartamento ou escritério em um
edificio sem a anuéncia obrigatdria dos demais condéminos. As partes comuns Ssdo
reconhecidas como partes ideais, indivisiveis, que acompanham a unidade privativa
eventualmente transacionada. Por essa forma, o terreno comum passa a comportar um
grande nimero de unidades. Com isso, seu preco é dividido entre os varios co-proprietarios,
tornando-se mais acessivel. (CARPINTERO, 1998, p.152).
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Como forma de explicitar a importancia do problema referente ao sistema de
propriedade proposto por Lucio Costa, Carpintero afirma que grande parte as alteracdes
sofridas pelo projeto original criam sentido se vistas como tentativas de burlar o sistema
criado e tentar restaurar o sistema de propriedade tradicional ou do condominio.
(CARPINTERO, 1998)

Ainda segundo Nestor Goulart, no projeto vencedor de Lucio Costa uma das
caracteristicas mais interessantes foi a variedade de solucGes de implantacdo dos
edificios. Cada tipo de atividade recebeu um tratamento deferente no tocante a

implantacdo dos edificios.

As superquadras contendo os blocos de apartamentos distribuidos sobre uma
quadra com superficie maior do que nos exemplos tradicionais. Os blocos sdo dispostos
de tal forma que permitam o0 acesso ao sistema viario para automoveis e servigos e, ao
mesmo tempo, ao sistema proposto para os pedestres. Interessante salientar que os
sistemas, tanto o viario para automaveis e servigos quanto o destinado aos pedestres ndo
se cruzam entre si. Segundo Nestor Reis (1978, p.100) “a implantacdo dos blocos, [...],
assegura-lhes arejamento e insolacdo adequadas, deixando lugar a amplas &reas livres ao
nivel térreo, areas essas cuja continuidade espacial € preservada por terem o0s prédios

andar térreo livre.”

Os equipamentos minimos exigiveis pela vida contemporanea (escolas
primarias, parques infantis, comércio) estdo localizados entre os edificios. O conjunto
formado por quatro quadras constitui uma unidade de vizinhanga. (REIS, 1978)
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3.2 Brasilia hoje, ou Brasilia construida.

O plano vencedor foi modificado desde o inicio, segundo Carpintero a
NOVACAP, imediatamente apds o Concurso, promoveu uma revisdo do projeto e
introduziu algumas mudancas. Inicialmente Sir William Holford, membro do juri,

sugeriu quatro notas.

1. Demasiada quantidade indiscriminada de terra entre o centro governamental e o lago.
2. O aeroporto talvez tenha de ser mais afastado.

3. A parte mais longinqua do lago e as peninsulas ndo sédo utilizadas para habitagdes.

4.

Néo especificacdo do tipo de estradas regionais, especialmente com relacdo a possiveis
cidades satélites. (CARPINTERO, 1998, p.156-160)

Dessa forma a NOVACAP deslocou o conjunto urbano para leste, na direcéo do
eixo monumental ampliando as areas residenciais. Com isso acrescentou mais uma
sequéncia de quadras a leste do eixo Rodoviario (quadras retangulares, duplas e
econbmicas conhecidas atualmente com 400), deslocando o setor de embaixadas. A
oeste do eixo criou uma nova faixa de casas geminadas (as quadras 700) além de um
novo setor de grandes areas. Os setores de residéncias individuais a norte e sul foram
ampliados e transferidos para as peninsulas e a outra margem do lago. Foi acrescentado,
também, um setor de mansdes com terrenos de 20.000 m2 em toda a encosta na margem
direita do Cdrrego Vicente Pires, dentro da bacia do lago. Com isso ultrapassa o limite
de 500.000 habitantes que havia sido estabelecido no edital. (ver Figura 29)

No documento Brasilia 57-85, de autoria dos arquitetos Adeildo Viegas de Lima

e Maria Elisa Costa observamos claramente essa modificacao:

[...] foi criada pela Divisdo de Urbanismo mais uma ordem de superquadras do
lado leste, retangulares e com gabarito de trés pavimentos, destinadas a construgdo dos
blocos residenciais econdmicos que o plano original propunha, com 6 andares, nas proprias
superquadras.[...] (LIMA; COSTA, 1985, p.27)
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Quando Lucio Costa estruturou, de forma linear, a ocupacdo residencial em
superquadras ao longo do eixo rodoviario, consequentemente definiu como sistema
viario para esse setor o proprio eixo rodoviario. A NOVACAP, ao introduzir as
modificacOes descritas anteriormente, como por exemplo, a criagdo das quadras 700
(com as casas geminadas em lotes de terreno particulares) cria novos fluxos de transito,
agora transversais e perpendiculares ao eixo rodoviario (fluxo principal) indo contra o

esquema de cidade linear e gerando problemas de congestionamento de transito.

Além disso, a implantacdo dessas casas na W3, as quadras da faixa 700, destruiu
a proposta da superquadra como unidade habitacional basica do plano piloto. Aparece o
lote urbano, com a figura do dono do terreno, e com o interesse na ocupacdo e na

apropriacdo de areas publicas.

A NOVACAP, seguindo uma das observagdes de Holford, constroi uma estrada
percorrendo todo o divisor de aguas da bacia do Lago Paranod, a EPCT - Estrada Parque
Contorno - que, inicialmente constitui-se em anel viario da cidade e tinha por fungédo
estabelecer um limite fisico da bacia do lago como forma de preserva-la. Segundo
Carpintero: “Tinha pois, o carater de anel sanitario, em sentido restrito. Dentro desse
anel sO seria permitida a construcdo de Brasilia, exceto as casas previstas por Lucio
Costa.” (CARPINTERO,1998, p.193) (grifo no original)

Com isso, apenas a classe meédia estaria dentro da bacia do lago, em uma
localizagdo privilegiada e “imaculada”. Mais adiante ele reafirma: “Assim, a EPCT
constitui-se em *“anel sanitario” em seu sentido amplo, [...], o de exclusdo social.”
(CARPINTERO, 1998, p.195)
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FIGURA 29: Mapa de Brasilia nos dias atuais.
Observar a EPCT (001), limitando fisicamente a bacia do Lago Paranoa.
Fonte: DER-DF.
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De acordo com o censo demogréafico do IBGE - Instituto Brasileiro de Geografia
e Estatistica - de 01/07/2005, o Distrito Federal tem uma populacdo estimada de
2.333.108 habitantes e uma area territorial de 5.802 Kmz2.

No ano de 1957, 12.283 pessoas moravam em Planaltina, Brazlandia e fazendas
adjacentes. De acordo com os estudos feitos pela SEPLAN — Secretaria de Estado de
Planejamento, Coordenacdo e Parcerias do Distrito Federal — esses foram os primeiros
habitantes do Distrito Federal, mas com o inicio das obras de construcdo de Brasilia
deflagrou-se um processo migratério caracterizado por contingentes populacionais

bastante diferenciados.

Segundo informacdes levantadas pela CODEPLAN - Companhia de
Desenvolvimento do Planalto Central - nos periodos de 1960 a 1980 as correntes
migratdrias constituiram a principal parcela formadora da populacao do Distrito Federal
com um namero aproximado de 840.000 pessoas. No periodo de 1980/1991, ainda de
acordo com a mesma fonte, o nimero de migrantes diminuiu consideravelmente,
apresentando uma média anual de cerca de 9.000 pessoas e uma taxa média geogréafica

de crescimento anual de 2,84 que permaneceu relativamente estavel até 2005.
(ver Tabela 01)

TABELA 01 - Evolucdo da Populacdo do Distrito Federal, TMGCA e Densidade Demogréfica
(1957-2005).

Anos Populacéo TMGCA ' Hab/Km*

1957 12.283 212
1959 64.314 128,82 11,11
1960 140.164 117,94 24,21
1970 537.492 14,39 92 84
1980 1.176.935 8,15 203,30
1991 1.601.094 2,84 276,57
1996 1.821.946 262 314,72
2000 2.051.146 3,01 354,31
2005 2.333.108 2,61 403,01

Fontes: Projecdes Populacionais - Brasil e Grandes Regides — IBGE e Censo Demografico - IBGE
Dados elaborados pela SEFLAN
(1) TMGCA - Taxa Média Geométrica de Crescimento Anual entre pericdos.
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Com a missdo de impulsionar a ocupacdo demogréafica e econdmica da regido
central do pais, o Distrito Federal tornou-se um polo de desenvolvimento da sua regido
de influéncia e também da Regido Centro-oeste e seu desenvolvimento econdémico é
marcado por trés fases. A primeira fase correspondente ao periodo que se inicia com a
inauguracdo de Brasilia, em que a construcdo civil foi o principal setor de absorcdo de
méo-de-obra local (décadas de 60 e 70). A segunda, da consolidacdo de Brasilia como
sede de Governo Federal, da ao setor publico maior peso ou representatividade na
composicdo do PIB? regional (década de 80). A terceira e Gltima fase, é o periodo
sustentado ainda na construcdo civil, no comércio, no setor publico e principalmente

nos servicos em geral (década de 90 e inicio dos anos 2000).

Na época da construgdo de Brasilia fez-se necesséaria a criagdo de ndcleos
habitacionais para abrigar os trabalhadores que vieram para trabalhar. A Cidade Livre,
posteriormente denominada Nucleo Bandeirante, surgiu em 1956. Em 1957 surgiu o
Paranod, para abrigar os trabalhadores que vieram construir a barragem formadora do
Lago Paranoa. Taguatinga foi criada em 1958, Gama e Sobradinho em 1960 passando
as trés a condigdo de “cidades satélite” em 1967. Planaltina e Brazlandia ja existiam
como municipios do estado de Goias. Com a finalidade de facilitar a administracédo
dessas localidades do Distrito Federal, o territério foi dividido em oito Regides
Administrativas (RAs), cada uma delas com um administrador nomeado pelo entdo
prefeito Ivo de Magalhées, pela Lei n°. 4.545/64. Com a evolugdo da ocupagéo
territorial, em outubro de 1989 procedeu-se a uma nova divisdo em 12 RAs. Em 1993
foram criadas mais trés RAs e em Lei n° 348/92, Decreto n°. 14.604/93. Em 1994,
outras quatro RAs foram criadas, passando a totalizar 19 RAs. Em maio de 2003
surgiram mais quatro Regifes Administrativas, e em dezembro do mesmo ano, mais
uma e em janeiro de 2004, mais duas. Em agosto de 2004 foi criada a Regido
Administrativa XXVII e em 2005 surgiram mais duas totalizando atualmente 29
Regides Administrativas. Com a evolucdo da ocupacéo territorial, o Distrito Federal
esta, portanto, dividido em vinte e nove Regides Administrativas conforme a seguir
discriminado: de acordo com essa pesquisa a populacdo urbana estimada em 2004 era
de 2.096.534. (ver Tabela 02)

28 PIB — Produto Interno Bruto.

94



TABELA 02

Populagdo Urbana do Distrito Federal segundo as Regifes Administrativas — 2004.

Regides Administrativas Total de Habitantes Percentual
Distrito Federal 2.096.634 100,0
RA |- Brasilia 1498.9086 9.5
RA Il - Gama 112.019 53
RA N - Taguatinga 223.452 10,7
RA IV - Brazlandia 48.958 23
RA W - Sobradinho 61.290 29
RA VI = Planaltina 141.097 6,7
R& VI - Paranoa 39.630 1.9
FA VI = Mucleo Bandeirants 22 688 1.1
Ra X - Ceilandia 332 455 15,9
R& X - Guara 112,989 54
Ré Xl - Cruzeiro 40.934 20
RA X1l - Samambaia 147807 7
RA X - Santa Mana B9.721 43
RA XV - 530 Sebastido 69 469 33
RA XV - Recanto das Emas 102,271 48
Ra XV - Lago Sul 24 406 12
RA XV - Riacho Fundo 26.083 1,2
R XV - Lago Morte 23.000 1.1
A XX - Candangolandia 13.660 0.7
RA XX - Aguas Claras 43 623 21
R& XX - Riacho Fundo 1l 17.386 0.8
A XX - Sudoeste/Octogonal 46 829 22
Ra X - Vanio 5.945 0.3
Ra XXV - Park Way 19.252 0.9
RA XKV - SCIA (Estrutural) 14.497 0,7
RA XXV - Sobradinho || 71.804 34
RA OV - Itapod 46,252 22

Fante: SEPLAMICODEPLAN - Pesguisa Disirital por Amostra de Dormicilios — POAD - 2004,

(1) Para a Regifio Admimatratva XV Jardim Botinice ndo ewstern infermagbes por ber sido crada apde o
térming da pesguisa

{2) A Regifo Administrativa XX SIA fol crlada em 2005 e ndo possul unidades residenciais

De acordo com os dados da Pesquisa Distrital por Amostra de Domicilios —
PDAD, realizada em 2004 pela SEPLAN, o total de domicilios®* encontrados é de

563.195, sendo que o numero médio de moradores por domicilio é de 3,7 pessoas.

* Domicilio — é a moradia estruturalmente separada e independente, constituida por um ou mais
cdmodos, com entrada privativa. A condicdo de domicilio é a separacdo, ou seja, um local limitado por
paredes, muros, cercas e etc., coberto por um teto e que permite a uma ou mais pessoas se isolarem das
demais com acesso direto sem passar pelo interior da habitacdo de outras pessoas. (PDAD-2004)

95



No Distrito Federal num todo, o tipo de domicilio predominante é a casa, que
representa 73,5%, seguido dos apartamentos que representam 20,2%. Quanto a forma de
ocupacdo, 65,8% das pessoas pesquisadas pela SEPLAN quando do PDAD-2004
declararam que suas residéncias sdo préprias quitadas e/ou em aquisicdo, enquanto que
23,9% declararam residir em imoveis alugados. Ainda de acordo com essa pesquisa,
93,7% dos imoveis do Distrito Federal sdo atendidos pelos servigos de abastecimento de
agua e 87,1% de esgotamento sanitario, 98,1% com coleta de lixo. O tamanho médio é
de 6,8 cobmodos e a area média gira em torno de 94,00 m2. (ver Tabelas 03, 04, 05 e 06)

TABELA 03 - Distribuicao de domicilios, segundo o tipo.
DISTRITO FEDERAL - 2004.

Tipo de Domicilio | Total de Domicilios | Percentual

Apartamento 113.570 20,2%
Casa 413.967 73,5%
Kitnette 12.225 2,2%
Barraco 19.469 3,5%
Prédio Com/Ind/Res 2.933 0,5%
Outros 1.031 0.2%

Total 563.195 100,0%

Fonte: SEPLAN/CODEPLAN - Pesquisa Distrital por Amostra de Domicilios - PDAD

TABELA 04 - Distribuicdo de domicilios, segundo a area construida.
DISTRITO FEDERAL - 2004.

Area Construida (m°) | Total de Domicilios | Percentual

Até 40 m* 93.530 16,6%
41a60m? 125.951 22,4%
61a90 m* 166.690 29,6%
91a120 m* 96.694 17,2%
121 a 150 m* 26.544 4,7%
151 2220 m* 31.981 5,7%
221 a 300 m* 11.132 2,0%
301 a 400 m® 7.674 1,4%
Acima de 400 m* 2.997 0,5%

Total 563.195 100,0%

Area média construida 94,0 m?

Fonte: SEPLAN/CODEPLAN — Pesquisa Distrital por Amostra de Domicilios - PDAD
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TABELA 05 - Distribuicéo de domicilios, segundo o nimero de c6modos.
DISTRITO FEDERAL - 2004

Namero de Comodos | Total de Domicilios | Percentual
Até 4 Comodos 110.858 19,7%
5a 7 Comodos 274.232 48,7%
8 a 10 Comodos 123.225 21,9%
Mais de 10 Cémodos 54.880 9,7%
Total 563.195 100,0%
Média de comodos por domicilio 6,8 comodos

Fonte: SEPLAN/CODEPLAN - Pesquisa Distrital por Amaostra de Domicilios — PDAD

TABELA 06 - Distribuicdo de domicilios, segundo o nimero de dormitérios.
DISTRITO FEDERAL - 2004

MNuamero de Dormitorios | Total de Domicilios | Percentual

Nenhum Dormitdrio 1.601 0,3%
1 Dormitdrio 106.071 18,8%
2 Dormitérios 195.070 34,6%
3 Dormitérios 181.946 32,3%
4 Dormitérios 55.767 9,9%
5 ou mais Dormitdrios 22.739 4,0%

Total 563.195 100,0%

Média de dormitérios por domicilio 2,5 Dormitorios

Fonte: SEPLAN/CODEPLAN - Pesquisa Distrital por Amostra de Domicilios - PDAD

O tracado da cidade, com avenidas largas, sem cruzamentos, e o alto poder
aquisitivo da populacéo, principalmente em Brasilia e nos Lagos Sul e Norte, favorecem
0 uso do automovel no Distrito Federal, que representa 78% da frota local, de 825.690
veiculos (DETRAN/DF — Departamento de Transito do Distrito Federal - janeiro de
2006), apresentando uma taxa média de cerca de trés pessoas por veiculo. Apesar disso,
para grande parte da populacdo do Distrito Federal o principal meio de locomocao € o
onibus, com a dependéncia do transporte coletivo, em algumas cidades, chegando a
71%, como no caso de Paranod, 67 % em Recanto das Emas e 65% em Santa Maria
(CODEPLAN - Pesquisa Domiciliar Transporte). As viagens de ligacao entre as cidades
e o Plano Piloto caracterizam-se por uma distancia média de 38 km e pela baixa
renovacdo de passageiros ao longo do percurso, no transporte coletivo. Mais de 60% das

viagens estdo concentradas nos horarios de pico (manhg, tarde e noite).

97



Em Brasilia (Plano Piloto) concentram-se cerca de 45% das oportunidades de
emprego do Distrito Federal, seguidos por Taguatinga (10,71%) e Guard (9,03),
consolidando assim a importancia do transporte publico para os trabalhadores das
demais RegiGes Administrativas e para as proprias atividades produtivas (cerca de 52%
das viagens sdo por motivo de trabalho - dados da Pesquisa de Transporte — 2000 -
CODEPLAN).
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CAPITULO 4

UMA TENTATIVA DE ANALISE ECONOMICA EM BRASILIA
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4.1 Elementos para a analise.

Neste capitulo estaremos analisando, com base no que foi estudado até agora no
decorrer dos capitulos anteriores, dois exemplos, ou melhor, duas tipologias residenciais
bastante distintas e caracteristicas da cidade de Brasilia: as superquadras e as casas

geminadas da faixa 700.

Os dois exemplos citados sdo muitos préximos um do outro no que diz respeito
a distancia. Na Asa Sul, por exemplo, as superquadras e as casas geminadas estdo
separadas pela avenida W3 que, nesse caso, diferentemente do que ocorre na Asa Norte,
possui uma faixa de comércio em apenas um dos lados, o0 adjacente as superquadras.
Portanto, na Asa Norte essa distancia € um pouco maior em virtude da existéncia de
comércio em ambos os lados da avenida W3, ainda assim podemos considerar que as
tipologias estdo muito proximas entre si. Em ambos 0s casos podemos percorrer essa
distancia a pe.

A avaliacdo foi feita com base em um modelo de projecdo de precos de imdveis
utilizando equacdes de regressdo linear, muito comum atualmente no tocante aos
sistemas de avaliagdo de imodveis urbanos. Com esses resultados acrescentamos
conceituacdes dos modelos tedricos de localizacdo citados no Capitulo 2, mais
especificamente os Modelos propostos por Alonso, onde as varidveis de consumo de
espaco, distancia e disponibilidade de bens compostos geram cestas de consumo com
base nos niveos de satisfacdo dos individuos.

Para tal, iniciamos a coleta de dados referentes aos imoveis da Asa Norte, uma
pesquisa de mercado levando em conta além do preco sugerido, outros fatores de
extrema importancia para a montagem da equacdo tais como &rea total do imovel,
namero de comodos, nimero de dormitorios, estado de conservacdo, qualidade dos
acabamentos utilizados, entre outros. (ver APENDICE A - Dados Primérios e equacio de

regresséo linear)

Nessa fase nos baseamos nos dados da pesquisa PDAD-2004, referida no
capitulo anterior, onde encontramos dados que indicam que a distribui¢do de domicilios
segundo a tipologia € maior para as casas (73,5%) do que para os apartamentos (20,2%);

outros dados indicam que, segundo a area construida, a maioria dos domicilios (29,6%)
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tem de 61,00 a 90,00 m2 (valor utilizado para a escolha do tamanho dos apartamentos
analisados) e apenas 5,7% tem entre 151,00 a 220,00 m2 (valor utilizado para as casas
geminadas). Quanto ao numero de dormitérios, 0 PDAD-2004 indica que a grande
maioria dos domicilios (cerca de 66%) tem 02 ou 03 dormitérios e finalmente no
tocante ao numero de comodos, a pesquisa indica que 48,7% dos domicilios tem de 05 a
07 cémodos. Essas duas variaveis citadas, 03 dormitorios e 05 a 07 cdomodos, foram

levadas em conta na hora da escolha dos imoéveis a serem analisados.

Em termos gerais foram pesquisados os apartamentos das superquadras 300 de
toda a Asa Norte com 03 quartos (dormitorios) e cerca de 85,00 m2 e as casas

geminadas, também na Asa Norte, com 03 quartos e cerca de 200,00m2.

A Asa Sul se mostrou bastante heterogénea quanto aos precos sugeridos e
algumas particularidades “atrapalharam” na hora da montagem do modelo. Os imdveis
sd0 mais antigos do que os da Asa Norte e estdo passando, quase que na sua maioria,
por processos de reformas internas e reformulacdo de fachadas e pilotis, além disso,
temos também o aspecto de que algumas superquadras tais como a 108 e a 308 sul sdo
bastante valorizadas em funcdo da existéncia da referida unidade de vizinhanca (Igreja,
clube, escolas — tudo de acordo com o que foi pensado no plano original). As casas
geminadas da Asa Sul sofreram grandes reformas, algumas tém até 04 pavimentos
(subsolo, térreo e primeiro pavimentos originais e um solario ou “cobertura” que foi
feito de forma irregular, alias, como muita coisa que acontece nessa area) acarretando
precos muito elevados e incompativeis com as caracteristicas inerentes as casas
geminadas e a idéia inicial de HP3 (habitacdo popular) como eram inicialmente

chamadas.

Dessa forma, a Asa sul se mostrou como uma faixa de estudos incompativel
com a pesquisa como ela foi conduzida e os resultados conseguidos com a Asa Norte

foram suficientes para a aplicacdo das teorias citadas.
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4.1.1 A superquadra de Brasilia.

A superquadra é um novo conceito de morar proposto por Lucio Costa quando
da elaboracdo do plano piloto. Em Lucio Costa: Registro de uma vivéncia, de 1995,

Ldcio Costa fala sobre os antecedentes da superquadra de Brasilia:

Aconselhei entdo uma arquitetura contemporanea que se adaptasse mais ao parque
do que a mansdo, e que os prédios alongados, de seis andares, fossem soltos do chdo e
dispusessem de "loggias" em toda a extensdo das fachadas, com vérios tipos de quebra-sol,
ja que davam para o poente. Foi o primeiro conjunto de prédios construidos sobre pilotis e
0 prenuncio das superquadras de Brasilia. (COSTA, 1995, p.205)

Mais adiante, ele reforca a idéia de que o Parque Guinle®, “foi a primeira
experiéncia de um conjunto residencial de apartamentos destinados a alta burguesia, e
também onde primeiro se aplicou, de forma sistematica, depois de tantas tentativas
frustradas, o partido de deixar o térreo vazado, os pilotis de L& Corbusier, que se

tornariam de uso corrente na cidade.” (COSTA, 1995, p.212)

Estruturalmente, uma superquadra € um conjunto de edificios residenciais sobre
pilotis ligados entre si pelo fato de terem acesso comum e de ocuparem uma area
delimitada - no caso, um quadrado de 280,00 x 280,00 metros, a ser cercado dos quatro
lados com renques de arvores de copa densa (20,00 m de faixa verde), e com uma
populacdo de 2.500 a 3.000 pessoas. Todos os prédios sao soltos do chdo sobre pilotis,
portanto o chdo é publico, e o gabarito previsto, de seis andares, permite que as criangas
brinqguem a vontade ao alcance do chamado das méaes. Conforme consta no item 8 do
Relatorio, o fluxo de pedestres é separado do transito de automoveis como forma de
garantir o uso livre do chédo para as pessoas. Itens como escola, comércio local, igreja,
clube e cinema (complementos indispensaveis) sdo dispostos a cada quatro quadras, 0

que o proprio Lucio chama de area de vizinhanca. (ver Figura 30)

%5 \er a prop6sito Capitulo 1, p.39-40 e Figura 12.

102



O item 16 do Relatorio refere-se especificamente a isso:

16. Quanto ao problema residencial, ocorreu a solugdo de criar-se uma seqliéncia
continua de grandes quadras dispostas em ordem dupla ou singela, de ambos os lados da
faixa rodoviaria, e emolduradas por uma larga cinta densamente arborizada, arvores de
porte, prevalecendo em cada quadra determinada espécie vegetal, com cho gramado e uma
cortina suplementar interminente de arbustos e folhagens, a fim de resguardar melhor,
qualquer que seja a posicdo do observador, o conteldo das quadras visto sempre num
segundo plano e como que amortecido na paisagem.. Disposicdo que apresenta a dupla
vantagem de garantir a ordenacgdo urbanistica mesmo quando varie a densidade, categoria,
padrdo ou qualidade arquitetdnica dos edificios e de oferecer aos moradores extensas faixas
sombreadas para passeio e lazer, independentemente das areas livres previstas no interior
das préprias quadras.

Dentro dessas "superquadras” os blocos residenciais podem dispor-se da maneira
mais variada, obedecendo porém, a dois principios gerais: gabarito maximo uniforme,
talvez seis pavimentos e pilotis, e separagdo do trafego de veiculos do transito de pedestres,
mormente 0 acesso a escola primaria e as comodidades existentes no interior de cada
quadra.

Ao fundo das quadras, estende-se a via de servigos para o trafego de caminhdes,
destinando-se ao longo dela a frente oposta as quadras a instalacdo de garagens, oficinas,
depdsitos de comércio em grosso, etc. e reservando-se uma faixa de terreno equivalente a
uma terceira ordem de quadras para floricultura, horta e pomar. Entaladas entre essa via de
servigo e as vias do eixo rodovidrio, intercalam-se entdo largas e extensas faixas com
acesso alternado, ora por uma ora por outra, e onde se localizaram a igreja, as escolas
secundarias, 0 cinema e o varejo do bairro, disposto conforme a sua classe ou natureza.

O mercadinho, 0 agougue, as vendas, quitandas, casas de ferragens etc, na
primeira metade da faixa correspondente ao acesso de servigo; as barbearias, cabelereiros,
modistas, confeitarias, etc na primeira secdo da faixa de acesso privativo dos automoveis e
Onibus, onde se encontram igualmente os postos de servico para venda de gasolina. As lojas
dispdem-se em renque com vitrinas e passeio coberto na face fronteira as cintas arborizadas
de enquadramento dos quarteirfes e privativas dos pedestres, e 0 estacionamento na face
oposta contigua as vias de acesso motorizado, prevendo-se travessas para ligacdo de uma
parte a outra, ficando, assim, as lojas geminadas duas a duas, embora 0 seu conjunto
constitua um corpo sé.

Na confluéncia das quatro quadras, localizou-se a igreja do bairro, e aos fundos
dela as escolas secundarias, ao passo que na parte da faixa de servico fronteira a rodovia se
previu o cinema, a fim de torna-lo acessivel a quem proceda de outros bairros, ficando a
extensa area livre intermediaria destinada ao clube de juventude, com campos de jogos e
recreio. (COSTA, relatorio)
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FIGURA 30: Croquis de Lucio Costa para a superquadra de Brasilia.
Fonte: COSTA, 1995, p.287 e 309.

Quanto a implantacdo do comércio nas superquadras, a idéia original era a de
abrir as lojas para as vias de acesso dos pedestres, reservando-se a rua apenas para o
transito de servico. Nesse caso, porém, a solucdo ndo correspondeu a realidade do
proprio comércio e, 0 que se pode observar é 0 acesso as lojas sendo feito tanto para o

publico como para o servico pelas ruas originalmente pensadas para o abastecimento

das lojas.

Interessante ressaltar, na leitura do relatorio, o item 17 onde Lucio Costa fala de
valor, localizacdo, densidade, quantidade de area por familia, escolha de materiais e
acabamentos (os ja referidos bens compostos) — conceitos analisados no Capitulo 2.
Observamos que, segundo ele, em funcdo da localizacdo, por exemplo, as quadras 200
(singelas junto ao setor de embaixadas) teriam mais valor. Da mesma forma, do outro
lado do eixo, as quadras 100 (mais proximas da rodovia) também seriam mais
valorizadas do que as 300 em funcédo da acessibilidade. Outros fatores econémicos que,
segundo Abramo, configuram a cesta de bens compostos aparecem como

condicionantes na conformacao do valor (os acabamentos e a qualidade da arquitetura).
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17. A gradacdo social poderd ser dosada facilmente atribuindo-se maior valor a
determinadas quadras como, por exemplo, as quadras singelas contiguas ao setor das
embaixadas, setor que se estende de ambos os lados do eixo principal paralelamente ao eixo
rodoviario, com alameda de acesso autbnomo e via de servico para o trdfego de caminhdes
comum as quadras residenciais. [...] No outro lado do eixo-rodoviario-residencial, as
quadras contiguas a rodovia serdo naturalmente mais valorizadas que as quadras internas, o
que permitira as gradacGes proprias do regime vigente; contudo, o agrupamento delas, de
quatro em quatro, propicia num certo grau a coexisténcia social, evitando-se assim uma
indevida e indesejavel estratificacdo. [...] Elas decorrerdo apenas de uma maior ou menor
densidade, do maior ou menor espaco atribuido a cada individuo e a cada familia, da
escolha dos materiais de do grau e requinte do acabamento. (COSTA, relatério)

Mais uma vez, cabe a andlise ou citacdo do item 22 do relatério onde Lucio
define como sera o modelo de uso do solo nas superquadras, entendendo que as mesmas
ndo devem ser loteadas e que a venda sera do direito de construcéo®®, idéia que vem do

modelo de cidade-jardim onde o solo era de todos. (ver Figura 31)
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FIGURA 31: Foto aérea da SQN 202 (1997).
Fonte: Arquivo publico DF.

% Direito de construcéo: expressdo usada por Nestor Goulart em Quadro da Arquitetura no Brasil (1978).
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4.1.2 As casas geminadas da faixa 700.

Modificacdo feita no plano original, proposta segundo Lima e Costa, pela

Divisdo de Arquitetura:

A faixa destinada a floricultura horta e pomar (item 16 do relatdrio) a oeste da
W-3 sul foi utilizada para a construcdo de casas geminadas (projeto de arquitetura da
Divisdo de Arquitetura), para permitir a transferéncia dos primeiros técnicos para Brasilia
com suas familias, ocupac&o iniciada no meio da Asa Sul, estendendo-se posteriormente ao
longo de toda a faixa 700. (LIMA; COSTA, 1985, p.31)

As casas estdo localizadas em lotes com medidas de 6,50 x 20,00m ou, em
alguns casos, de 8,00 x 20,00 m, e foram implantadas, conforme menciona Carpintero,
“em esquema Radburn.” (1998, p.232), ou seja, casas geminadas e dispostas em renques
de dez casas cada, com uma rua de servi¢o para o acesso de veiculos pelos fundos do
lote. Estdo agrupadas a cada trés renques, ou seja, 30 casas, e entre cada renque tem
uma passagem de 3,00 metros de largura. Dispostos frente a frente, entre os renques,
encontramos um gramado com cerca de 20,00 metros de largura recortado por caminhos

de pedestres cujas distancias variavam de 3,00 a 5,00 metros. (ver Figura 32)

O processo de apropriagdo ou invasdo de espaco publico se deu da seguinte
forma: inicialmente os trechos gramados entre a casa e 0os caminhos de pedestres eram
tratados como jardins, o proximo passo foi incorporar esses “jardins” a casa através de
cercas, grades ou muros e, no caso especifico das casas localizadas nas extremidades
dos renques, 0s proprietarios comecaram a cercar também as laterais incorporando o
espaco publico da passagem de pedestres de forma a ocupa-lo como garagens e areas de

lazer. O resultado disso sdo caminhos de apenas um metro. (Ver Figura 33)

Como ja foi mencionado, a implantacdo dessas casas geminadas destruiu a
proposta da superquadra como unidade habitacional basica do plano piloto, ressurgindo
o lote urbano tradicional trazendo consigo os conceitos juridicos e fisicos de

propriedade tradicional .
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Esse efeito na ocupacdo e invasao de areas publicas acabou sendo “transposto”
para as superquadras atraveés do fechamento dos pilotis com cercas vivas, muretas,
jardins e etc. Em muitos casos, o direito de ir e vir é cerceado nos prédios das

superquadras. (ver Figura 34)
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FIGURA 32: Foto aérea da 703/704 sul (2006).
Fonte: Google Earth.
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FIGURA 33: Foto aérea — rea invadida por casas geminadas (2006).

Fonte: arquivo particular do autor.

FIGURA 34: Foto — fechamento dos pilotis nas superquadras (2006).

Fonte: arquivo particular do autor.
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4.2 Uma avaliacdo de Brasilia.

De acordo com as Teorias de Localizacdo residencial analisadas no Capitulo 2,
itens 2.2 e principalmente 2.3, podemos observar que algumas constatacdes tedricas ndo

se aplicam a Brasilia e outras, por sua vez, se encaixam perfeitamente.

No item 2.3 do Capitulo 2, os conceitos valor, localizagcdo, consumo de areas,
tempo de deslocamento e externalidades sdo itens delimitadores dos modelos

neoclassicos existentes nas varias analises na economia urbana.

Tomemos inicialmente a questdo béasica de que a escolha de uma localizagdo
residencial significa, em primeiro lugar, uma escolha da distancia e do deslocamento
habitual entre o centro da cidade e a residéncia. Esse deslocamento comporta um custo e
esses custos de transporte sao normalmente representados nos modelos neoclassicos por

uma funcgdo crescente em relacéo a distancia ao centro.

Como foi estudado no Capitulo 3, Brasilia foi concebida a partir do cruzamento
de dois eixos, com uma base conceitual de cidade-linear de forma que o eixo rodoviario,
destinado a habitagdo (eixo residencial) se divide em dois lados, norte e sul, onde estéo
dispostas as superquadras numeradas de 02 a 16 sendo as quadras com final 02 mais
proximas do centro da cidade®”. Dessa forma os dois lados, denominados Asa Norte e
Asa Sul sdo opostos pelo vértice, nesse caso o centro da cidade, resultando numa
sequiéncia de superguadras sul e norte “espelhadas” de forma que em ambos os lados, as
quadras final 16 sdo as mais distantes do centro. Nao por acaso, tem a mesma distancia
em relacdo ao centro (algo em torno de 7,00 Km) devido a medida padrdo das
superquadras. Essa regularidade espacial facilita, de certa forma, a analise de alguns
modelos onde a distancia das residéncias em relacdo ao centro é facilmente
caracterizada e com isso pode ser considerada uma constante em determinadas analises

de modelos. (ver Figura 35)

2" A nomenclatura de superquadras que compde a Asa Sul e a Asa Norte obedece as suas posicdes em
relacdo ao Eixo Monumental e é indicada por trés algarismos. O Eixo Rodoviario separa as quadras pares
das impares : do lado leste (L) as faixas 200, 400, 600 e 800 e do lado oeste (W) as faixas 100, 300, 500,
700 e 900. As quadras estdo dispostas em ordem numérica crescente, de acordo com seu afastamento em
relagdo ao eixo monumental, seja no sentido norte (N) como no sul (S).
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FIGURA 35: Mapa indicativo da nomenclatura das superquadras na Asa Norte.
Fonte: encarte publicitario sobre Brasilia (EMBRATUR).

O modelo proposto por Alonso, estudado no Capitulo 2, implica uma fungéo de
utilidade que pde em jogo trés espécies de bens e a forma pela qual se propbe para
estabelecer as curvas de indiferenga consiste em relacionar os bens dois a dois, com 0

terceiro sendo uma constante.

Por exemplo, supondo que o bem composto (z) seja constante, podemos
relacionar consumo de espaco (q) e distancia (t). Nessa relacéo direta podemos imaginar
que os individuos quase sempre irdo preferir consumir mais espaco e menos distancia
em relagdo ao centro da cidade. No caso de Brasilia essa questdo se aplica a algumas
superquadras mais proximas do centro, tais como as de final 02, 03 e 04 onde, devido a
diversidade de tamanhos de apartamento propostos dentro da superquadra (02, 03 e 04
quartos) temos alguns casos de maior consumo de espaco e menor distancia. Agora em

relacdo as casas, onde realmente as pessoas dispdem de mais espaco, a distancia em
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relacdo ao centro aumenta, pois os setores de habitacdes unifamiliares tais como Lago
Sul e Lago Norte estdo dispostos na outra margem do lago, portanto mais distantes. O
mesmo acontece com o setor de mansGes Park Way, lotes inicialmente propostos com
20.000 m2 localizados em toda a encosta na margem direita do Cérrego Vicente Pires, e
também distantes do centro. Uma particularidade em relacdo ao Lago Sul ocorre na
Quadra QL 12, a conhecida Peninsula dos Ministros, onde a localizacdo em relacdo ao
centro € privilegiada em funcdo de que uma das pontes que liga o Lago sul ao plano
piloto diminui a distancia em relagdo ao centro. Além disso, outros fatores como
seguranca, pois essa quadra possui apenas uma entrada e uma saida, e a proximidade
com o lago fazem dessa area uma das mais valorizadas de Brasilia, com casas que
chegam a custar R$ 5.000.000,00.

Uma outra andlise citada no referido capitulo consiste em considerar constante o
espaco consumido (g), combinando bem composto (z) e distancia (t). Como usualmente
os individuos preferem dispor de mais bens compostos e de maior acessibilidade ao
centro, sera possivel concluir que um aumento da distancia dara lugar a uma reducdo do
nivel de satisfagdo dos individuos. Com isso, para conservar o mesmo nivel de utilidade
quando a distancia aumenta, os individuos terdo de consumir mais bens compostos. I1sso
pode ser claramente observado no caso de Brasilia onde, na idéia original proposta por
Lacio Costa, esse efeito seria amenizado em funcdo da presenca das Unidades de
Vizinhanga existentes a cada 04 quadras onde a cesta de bens compostos (escola,
comercio, igreja, clube) estaria presente. Seria como se cada conjunto de 04 quadras
tivesse 0 seu proprio centro, representado pela unidade vizinhanca e pelo comércio
local; entretanto sabemos que essa idéia de unidades de vizinhanca ndo foi implantada
em todas as quadras de Brasilia, principalmente nas mais novas, as da Asa Norte.
Portanto, com o aumento da distancia em relacdo ao centro e com a impossibilidade de
consumir mais bens compostos, o nivel de satisfacdo dos individuos cai e com isso cai
também o preco dos imdveis. Essa questdo serd observada na analise de precos feita na

Asa Norte, mais adiante.
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Analisando agora a terceira combinacdo entre as variaveis, considerando que a
distdncia (t) seja constante para que possam ser identificadas as combinacbes de
consumo entre o bem composto (z) e o consumo de espaco (g). Esses dois bens
proporcionam tanto mais satisfacdo ao individuo quanto maior sua capacidade de
consumi-los em grande quantidade. Nesse caso, a curva de indiferenca devera ser

decrescente.

Por exemplo: tomando as duas tipologias citadas, as superquadras e as casas
geminadas das 700. Em determinada época as casas geminadas localizadas numa
mesma distancia em relacdo ao centro eram mais caras dos que os apartamentos. A idéia
de poder dispor do espaco como bem quisesse, dentro dos limites do lote e também fora
dele, levava as pessoas a preferir morar nas casas e essa procura fez com que 0s precos
aumentassem. Com o passar do tempo os problemas especificos das moradias
geminadas, tais como seguranca, disponibilidade de area para estacionamento,
acessibilidade, distancia do comércio local (coisas que caracterizam bens compostos)
levaram as pessoas a preferir as superquadras e isso fez com que 0s pregos voltassem a
se equiparar. No entanto podemos observar que a diminuicdo de bens compostos é
compensada com um maior consumo de espa¢o, como poderemos constatar na analise
feita no final desse capitulo. E claramente o efeito substituicdo mencionado na

Figura 21. (substituir solo por bem composto)

Em relacdo ao modelo proposto por Wingo e também ao modelo proposto por
Muth, ambos citados no referido capitulo, o preco do terreno decresce ao mesmo tempo
que a distancia em relacdo ao centro aumenta, levando a concluir que os prédios mais
centrais serdo mais altos e que, a medida que nos deslocarmos para a periferia, a
verticalidade dard lugar a uma configuracdo residencial mais horizontal. Essa
constatacdo ndo se aplica ao caso de Brasilia, pois o centro urbano néo foi previsto para
a habitacdo e as superquadras mais proximas do centro, por sua vez, ndo podem
“receber” esses prédios mais altos, pois o gabarito € uniforme (seis pavimentos nas

quadras 100, 200, 300 e trés pavimentos nas quadras 400).
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Muth e Wingo propuseram também que, se o custo de transporte for superior a
poupanca da familia, esta tera interesse em se aproximar do centro para aumentar seu
rendimento real, pois a economia com o deslocamento serd superior ao aumento do
aluguel que pagara pelo novo local de residéncia. Isso também n&o se aplica a Brasilia,
pois ndo ha oferta de habitacdo nas areas mais proximas ao centro para as classes mais
pobres. Os apartamentos das superquadras 400, apesar de terem sido originalmente
pensados como blocos residenciais econdmicos, ndo representam uma possibilidade de
moradia para as pessoas mais pobres visto que tanto o aluguel, como o preco final do

apartamento ndo cabem no orcamento de uma familia mais pobre.

Como ja foi mencionado, os apartamentos das superquadras 300 da Asa Norte e
as casas geminadas das quadras 700 Norte foram utilizados como base para a montagem
de um modelo de projecdo de precos de imdveis através de equacdes de regressao
linear. Para tanto foi utilizado o software SiSreg, desenvolvido pela Pelli Sistemas
Engenharia, situada em Belo Horizonte. O SiSreg é um sistema para avaliacdes
comparativas do mercado imobiliario, com a utilizagdo de regressao linear multipla que
possibilita a abordagem cientifica na valorizacdo de bens, permitindo uma melhor
interpretacdo dos fendmenos mercadologicos. O software permite o intercdmbio de
dados, tabelas, textos e graficos com outros aplicativos da plataforma Windows, como

Word, Excel, entre outros.

A montagem do modelo de regressdo comega com uma pesquisa de mercado
onde foram tomados alguns precos de apartamentos e de casas com areas semelhantes e
outras varidveis como localizacdo, numero de cdmodos, entre outros.

(ver APENDICE A - Dados Primarios e equacéo de regressdo linear)

O segundo passo consiste na definicdo da equacdo de regressédo linear onde, a
partir dela, podemos projetar os pregos para as determinadas localizagdes em relagdo ao
centro de Brasilia. A montagem do modelo e o uso do software citado tiveram a

supervisdo do Engenheiro Avaliador de Imdveis Marcelo Coelho Tolentino.

Na TABELA 07 temos a Projecdo de precos para apartamentos com 03 quartos e
cerca de 85,00m2 e, na TABELA 08 temos a Projecao de precos para casas geminadas

com 03 quartos e cerca de 200,00m2.

113



TABELA 07

Projecéo de precos para apartamentos com 03 quartos e cerca de 85,00m2,

Localizacéo Valor
302 N R$ 352.663,71
303N R$ 339.737,01
304 N R$ 333.622,64
305N R$ 330.058,53
306 N R$ 327.724,46
307N R$ 326.077,37
308 N R$ 324.852,89
309 N R$ 323.906,85
310N R$ 323.153,97
311N R$ 322.540,58
312N R$ 322.031,20
313 N R$ 321.601,44
314 N R$ 321.233,99
315N R$ 320.916,21
316 N R$ 320.638,66

Fonte: dados extraidos do Modelo de regressao linear - software SisReg.

114



TABELA 08

Projecéo de pregos para casas geminadas com 03 quartos e cerca de 200,00mz2.

Localizagéo Valor
702 N R$ 356.966,71
703 N R$ 356.143,55
704 N R$ 355.324,18
705 N R$ 354.508,57
706 N R$ 353.696,70
707 N R$ 352.888,53
708 N R$ 352.084,05
709 N R$ 351.283,23
710 N R$ 350.486,04
711N R$ 349.692,47
712 N R$ 348.902,48
713N R$ 348.116,05
714 N R$ 347.333,16
715N R$ 346.553,78
716 N R$ 345.777,89

Fonte: dados extraidos do Modelo de regressao linear - software SisReg.
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VALOR

VALOR

Apartamento de 03 quartos com 85,00m2

R$ 360.000,00 -
R$ 350.000,00 -
R$ 340.000,00 - 303

R$ 330.000,00 - Q

R$ 320.000,00 - 31
R$ 310.000,00 -
R$ 300.000,00 ‘ ‘ ‘ ‘ \ \ \
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FIGURA 36: Gréfico — relagdo LOCALIZACAO versus PRECO
para apartamentos da asa norte.

Casade 03 quartos com 200,00m2
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FIGURA 37: Gréfico — relagio LOCALIZACAO versus PRECO
para casas geminadas da asa norte.
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VALOR

CASAS versus APARTAMENTOS

R$ 360.000,00 -
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R$ 310.000,00 -
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FIGURA 38: Gréfico — relacdo LOCALIZACAO versus PRECO

entre casas e apartamentos na asa norte.

316/716

Os dados conseguidos a partir do modelo de regressédo linear, tendo sido

utilizado o software SiSreg, foram analisados com base nas conceitua¢cdes dos modelos

teoricos de localizacdo citados no decorrer da pesquisa, principalmente no Capitulo 02,

mais especificamente os Modelos propostos por Alonso.

N&o menos importante para a “construcdo” dessa analise, também foram

utilizados os dados referentes as caracteristicas urbanisticas de Brasilia, desde a sua

concepcao original até as modifica¢fes propostas posteriormente.
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CONSIDERACOES FINAIS
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Esta parte final do trabalho nos leva primeiramente a ressaltar que a pesquisa
ndo acaba por aqui, na verdade ela tem como objetivo anotar particularidades e
constatacdes que serdo utilizadas como base para uma posterior abordagem das questdes
da Economia Urbana em Brasilia.

Isso se deu inicialmente atraves da revisdo tedrica de termos correntes da
economia urbana e porque ndo dizer do planejamento urbano: valor, localizacdo e
externalidades ou bens compostos. Ainda nessa revisdo teorica, analisamos as Teorias
urbanisticas que serviram de base conceitual para a proposta do plano piloto de Brasilia,
assim como a decorrente inovacao constatada por Nestor Goulart Reis Filho de que a
nova forma de organizacdo espacial e uso do solo superou a “velha nocdo de lote
urbano”. Nas superquadras de Brasilia o solo seria publico, assim como aconteceu nas

cidades-jardins de Letchworth e Welwin , na Inglaterra.

O segundo passo consistiu em uma breve analise das Teorias de localizacdo da
economia urbana e como alguns autores tais como Marx, Lefébvre, Harvey, Singer e
outros alimentam o debate sobre valor de terras e mercado imobiliario urbano. Dessas
notas cabe ressaltar a importancia que Flavio Villaca da para a localizacdo onde,
segundo ele, é a mercadoria mais importante do mercado imobiliario urbano. Quanto as
Teorias de localizacdo, o destaque maior vem da constatacdo de que a teoria de
localizacdo agraria de von Thiinen até hoje desempenha um papel central na economia
urbana servindo de base para os desdobramentos mais recentes dos modelos de

localizagdo tais como o modelo de Alonso, de Wingo e de Muth.

Como a pesquisa se tratou de valor do solo em Brasilia, o terceiro e ultimo passo
deste trabalho consistiu em delimitar a é&rea de estudo, seus antecedentes,
particularidades e uma breve aplicacdo das constatacbes dos modelos de localizagdo
residencial citados. Da andlise inicial surgiu a necessidade de demonstrar, através de um
modelo de regressdo linear de precos, que algumas constatacdes tedricas se aplicam ao
caso de Brasilia e outras ndo, em virtude de algumas particularidades urbanisticas do

Plano Piloto.
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De acordo com a equacdo de Regressao linear que resultou no Modelo de
Projecdo de Precos podemos constatar que, no caso da Asa Norte do Plano Piloto e mais
especificamente em relacdo aos dois exemplos caracteristicos citados: as superquadras e
as casas geminadas da faixa 700, quanto mais distante do centro da cidade os imdveis
estdo, mais baratos eles ficam. Por exemplo, um apartamento com 03 quartos e
aproximadamente 85,00 m2 localizado na superquadra 302 norte, portanto mais
préximo do centro, custa em média R$350.000,00 enquanto que um apartamento com
as mesmas caracteristicas localizado na superquadra 316 norte custa em média
R$320.000,00.

O mesmo ocorre com as casas geminadas, tomando, por exemplo, uma casa
localizada na superquadra 702 norte, com aproximadamente 200,00 m2 e 03 quartos,
custa em média R$ 355.000,00 enquanto que a “mesma casa”, agora localizada na
superquadra 716 norte custa R$ 345.000,00.

Um fator muito importante a ser observado a partir da analise precos realizada
em relacdo aos dois modelos residéncias citados, os apartamentos das superquadras e as
casas geminadas, indica que a quantidade de espago consumido para uma mesma
localizacdo em relacdo ao centro da cidade e mesmo preco, praticamente duplica. Um
apartamento localizado na superquadra 302 Norte custa em média R$ 350.000,00 com
03 quartos e aproximadamente 85,00 m2. Nessa mesma localizacdo em relagdo ao
centro da cidade, portanto na superquadra 702 Norte, uma casa geminada com 03
quartos custa em media R$ 355.000,00 s6 que em relagdo ao consumo de espago temos
que nesse caso sdao 200,00 m2, portanto um pouco mais que o dobro da area do
apartamento. Esse fator pode ser analisado pelo fato de que diminuicdo de bens
compostos (comércio, acessibilidade, vagas na garagem, disponibilidade de
estacionamento, seguranca) € compensada com um maior consumo de espaco,

mantendo constantes o preco e localizacdo em relacdo ao centro da cidade. (TROCA DE
SOLO POR BEM COMPOSTO)
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Outros fatores importantes podem ser anotados em funcédo dos resultados, ainda
que iniciais, dessa pesquisa. A tentativa de desmonte do sistema de propriedade das
superquadras fica cada vez mais presente, os pilotis que antes devolviam o solo para o
uso publico agora servem de “varanda” térrea para os moradores dos prédios. Isso

destroi as formas coletivas de convivéncia previstas no plano original.

Por outro lado as incorporacdes ou invasdes de area publica feitas pelos
moradores das casas geminadas das quadras 700 se configuram como uma tentativa de
apropriacdo indevida de solo publico, como se ndo bastassem 0s pequenos avangos nos
jardins fronteirigos, as obras de reforma nessas casas contemplam acréscimos indevidos

e irregulares de area construida.

Um outro aspecto, sé que decorrente das modificacOes feitas pela NOVACAP
ao plano original, é o da criacdo das quadras 400. Criadas para as populacdes de baixa
renda, com prédios mais baixos (trés pavimentos) e com padrdo de acabamento mais
simples, essas quadras reduziram o potencial de valor das quadras 200 (que
originalmente seriam singelas) criando um novo espago para residéncias e indo contra a

proposta observada por Lucio Costa no item 17 do Relatério.

Finalizando, cabe aqui uma colocacao feita por Dr. Ernesto Silva quando das
Comemoracgdes dos 50 anos de publicacdo do Edital do Concurso, no dia 29 de

setembro de 2006 no Auditério Dois Candangos da Universidade de Brasilia.

UnB AGENCIA - Na opinido do senhor, o tombamento de Brasilia
“engessou” a cidade? Ou preserva o que ela tem de melhor?

ERNESTO SILVA - Nao tem essa histéria de “engessar” a cidade.
“Engessaram” Veneza? Ouro Preto estd “engessada”? Eu sou um pouco contra
ouvir a populacéo nesse caso. Lucio Costa ndo ouviu. Se ele fizesse isso, estaria
fazendo o projeto até hoje, pois cada um quer uma coisa. Ele tem uma frase muito
boa: “Nem tudo que o povo quer é 0 que 0 povo precisa. E nem tudo o que o povo
quer ouvir é o que precisa ouvir”. Nao se pode destruir uma parte da cidade porque
um grupo quer. Lutamos (0s pioneiros) muito para conseguir o tombamento da
cidade, desde a época em que ocorreu 0 concurso. O plano de Lucio Costa é uma
verdadeira obra de arte, até a Unesco reconheceu que se tratava de um trabalho
Unico no mundo. Brasilia é Unica, construida em unidade de vizinhanga. Luto para
gue nossa cidade ndo seja deturpada.
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APENDICE A - Dados primarios e equacao de regressao linear.
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TABELA 09

Dados primarios da pesquisa de mercado e equacdo de regressdo linear com base no software SiSreg.

Apartamentos das quadras 300 da Asa Norte.

Endereco dorm. Localizagéo Area Privativa Valor
SQN 303 4 3 110  330.000,00
SQN 303 bloco H 2 3 78  285.000,00
SQN 305 4 5 104  330.000,00
SQN 306 4 6 80  225.000,00
SQN 307 (3° andar) 4 7 127  370.000,00
SQN 308 4 8 128  400.000,00
SQN 309 ap. De canto 3 9 85  260.000,00
SQN 310 5 10 136  425.000,00
SQN 311 3 11 110  450.000,00
SQN 313 4 13 120  345.000,00
EQUACAO
1/Valor Total =
1,55E-07
-4,31563E-08 15
3,00442E-06 104
R$ 320.916,21

Fonte: pesquisa de mercado e software SiSreg.
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TABELA 10

Dados primérios da pesquisa de mercado e equacdo de regressdo linear com base no software SiSreg.

Casas geminadas das quadras 700 da Asa Norte.

End. Quadra Localizz. nQ nB Padrio AT AP Valor Contato (061)
708 N. 708 8 7 7 600 R$620.000,00 8488-2000
703 N. 703 3 4 3 4 250 360 R$530.000,00 3427-1383  9631-1226
707 N. 707 7 3 4 250 206 R$430.000,00 9981-1510
707 N. 707 7 5 4 4 250 300 R$430.000,00
707 N. 707 7 5 3 300 R$410.000,00 9557-8452
707 N. 707 7 4 3 4 300 R$430.000,00
716 N. 716 16 5 4 4 311 R$475.000,00 8125-9902  8451-8451
712 N. 712 12 4 4 4 310 R$ 460.000,00
710 N. 710 10 4 3 2 200 200 R$300.000,00
708 N. 708 8 5 4 3 160 280 R$500.000,00 3340-4041
716 N. 716 16 4 3 3 160 132  R$300.000,00 3340-1695

Equacéo
1/Valor
Total = 16
4,00E-06 200
1,03598E-07
-1,21261E-06
Valor R$ 345.777,89

Fonte: pesquisa de mercado e software SiSreg.

127



	NOTAS PARA UMA ABORDAGEM DAS QUESTÕES DA ECONOMIA URBANA EM BRASÍLIA v02
	arquivo textual completo_v01

