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Introducao

Partimos da ideia de que a producdo imobilidria na passagem para o século XXI
provocou importantes mudancas na configuracao das cidades. Os textos reunidos
foram desenvolvidos com o intuito de contribuir para a compreensao tedrica e histo-
rica de diferentes aspectos da producdo imobiliaria e de suas relacdes com a cidade:
dinamica imobiliaria e metropolizacdo do espaco, valorizacdo imobiliaria, producao
da desigualdade e reconfiguracdo metropolitana, estudo das formas de producdo
imobilidria, das novas categorias analiticas e da incorporacao da metrépole. Seria a
emergéncia do imobilidrio um sinal de ruptura?

Nesse sentido, a discussao estabelecida em torno da construcdo da cidade ope-
racionalizou aproximacoes e distanciamentos sobre a observacdo das cidades de
Fortaleza, Rio de Janeiro, Sdo Paulo, Vitéria e outras, constituindo um espaco de
didlogo que se desenvolveu desde janeiro de 2012 a maio de 2014, com diferentes
énfases. As diferencas observadas sobre as situacoes fortaleciam o interesse em
compreendé-las tanto em seu processo global como em sua particularidade local, o
gue fortalecia os lacos de interlocucdo entre pesquisadores consolidando um grupo
transdisciplinar (multi e interdisciplinar) pela sua diversidade de formacéo e vivéncia
interinstitucional. Fruto dessa rica experiéncia foi o debate e a elaboracao dessa co-
letanea, cujos textos se especificam pelas seguintes abordagens:

Alvaro Henrique de Souza Ferreira com o artigo Metropolizacido do espaco, di-
namica imobiliaria e reproducao do espaco: entre espacos de controle e
controle do espaco analisa as formas e mecanismos de controle do espaco e da
criacdo de espacos de controle. Considera que o espaco é um produto social e por
ser produzido a partir de intencionalidades, interfere no cotidiano. Os lancamentos
imobilidrios sao produzidos, imaginados e vendidos com o uso dessa logica estraté-
gica, que é introjetada e naturalizada no cotidiano dos moradores das cidades. Com
a metropolizacdo do espaco associada a globalizacdo e a reestruturacao produtiva
acontecem profundas transformacdes das formas, estrutura e dinamicas urbanas.
Nesse sentido, faz uma analogia da cidade dos dias de hoje com a cidade medieval,
qguando admite que esta foi construida para proteger os que moravam intramuros
de invasores e a de agora tem menos preocupacdo com a integridade da cidade
como um todo — como propriedade coletiva — e mais com a fortificacdo do proprio
lar dentro da cidade. A cidade que no passado, ainda pouco distante, se abria, volta
a se fechar.
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O artigo de Beatriz Bezerra Tone, Valorizacao imobiliaria como producao de
desigualdade social: exploracao e espoliacao, trata da “valorizacdo imobiliaria”
na producao e apropriacao de condominios em Sao Paulo atualmente. A dimensao
dada a “valorizacdo” considera a formacao, a realizacao e a distribuicdo da mais valia
(individual, setorial e global) fundindo processos produtivos e improdutivos, relacbes
sociais de exploracao e espoliacdo em diferentes niveis e momentos da producao e
apropriacao do espaco. Deve-se atentar a uma importante distincdo estabelecida
pela autora, considerando que a producao imobilidria resulta da construcao a partir
de um processo de producdo industrial nao tipicamente fabril e complexo, dado
que a unidade produtiva é moével, o produto é imdvel, Unico e tem a terra como
suporte, meio e parte integrante, ou seja, encontra-se intrinsecamente vinculada ao
desenvolvimento das condi¢bes urbanas gerais de producao e pressupde a pratica
social da propriedade privada da terra na sua apropriacdo. A particularidade da
producdo imobiliria teria implicacées na captacdo de sobrelucros e nas condicdes
de vida urbana desiguais, acirrando conflitos e contradi¢des sociais na producédo e
apropriacao da cidade.

O artigo de Carlos Campos Junior, Producao imobiliaria e reconfiguracdo da
Regido Metropolitana da Grande Vitéria, discute a mudanca de direcéo e senti-
do da expanséo periférica da Regido Metropolitana da Grande Vitéria (RMGV), que
atinge os limites do perimetro urbano dessa regiao por meio da producdo formal
de moradias. A suposicdo é de que a producdo imobilidria cria outras estratégias de
reproducao que vao além da apropriacdo, no produto imobilidrio, das condicdes de
producdo materiais produzidas para reproducao da industria e do trabalho. A pro-
ducao imobilidria capturando o Estado teria outras condicdes sociais para se repro-
duzir, tais como o crédito. Identifica que os novos produtos imobilidrios possuem no
proprio empreendimento condi¢des que representam de forma postica as condi¢oes
anteriores dadas na producédo social da cidade. As condicbes gerais de producdo
materiais criadas pelo Estado, entdo, relativizaram-se como requisitos da valoriza-
¢ao dos novos produtos imobiliarios, que constroem, no proprio empreendimento,
representacoes dessas condicdes, permitindo com isso que a producao imobilidria
desloque-se com maior grau de liberdade pelo territério, até os limites do perimetro
urbano.

Campos Junior ainda apresenta outro artigo, As formas da producao da constru-
¢ao imobilidria como perspectiva analitica para compreensao das mudancas
nas cidades: o foco na Regidao Metropolitana da Grande Vitéria (RMGV), no
qual pretende mostrar a relacao entre producao imobiliaria e as mudancas das cida-
des, utilizando como foco o desenvolvimento da construcao e da urbanizacdo em
Vitéria e em Serra, municipios que fazem parte da regido metropolitana. O artigo



Apresentagao - p. 05 - 09

procura relacionar as formas de producao da construcdo imobilidria com as confi-
guracoes espaciais da cidade, horizontal e vertical, e a expansao periférica para os
municipios vizinhos que hoje crescem de maneira intensiva nas areas anteriormente
de ocupacao extensiva e informal. Trabalha com o conceito lefebvriano de continui-
dade e descontinuidade, quando utiliza o eixo espaco temporal em referéncia aos
diferentes estagios de urbanizacao, até o que considera de urbanizacdo completa da
sociedade. Mostra que a cidade horizontal estava relacionada a construcao realizada
por encomenda; que a verticalizacdo indicou o ingresso da construcdo no mercado;
e o crescimento intensivo nas areas até entao periféricas representou a maior auto-
nomia da construcao em relacdo a urbanizacdo com a vinda de empresas de fora
para o Estado.

O artigo de Lucia Zanin Shimbo, Producao imobiliaria, construcao civil e poli-
ticas habitacional no Brasil: algumas categorias analiticas contemporaneas,
refere-se a questdo da habitacdo no Brasil neste inicio do século XXI. Considera que
ha uma forma nova de empresariamento da producao da habitacdo nos anos 2000,
que articula Estado, empresas construtoras e capital financeiro. Nesse sentido, ana-
lisa 0s vinculos entre mercado imobiliario, setor da construcao civil e politica habita-
cional para compreender a nova dinamica da estrutura de provisdo e de producéo da
habitacao no Brasil contemporaneo. O foco da investigacao recai sobre o segmento
econdémico do mercado imobilidrio que produz imoéveis com valores inferiores a 100
mil dolares, e que se beneficiou duplamente ao consequir acessar tanto as fontes de
recursos tradicionalmente destinadas a habitacao de interesse social quanto aquelas
destinadas a habitacdo de mercado, sobretudo via capital financeiro.

O artigo de Maria Beatriz Cruz Rufino, A producao imobiliaria como chave de
interpretacao da producao do espaco: consideragoes sobre a forma incor-
poracao e o processo de metropolizacdo, discute o protagonismo da incorpo-
racao imobilidria como forma de producao do espaco na atualidade. A investigacao
consistiu em trabalhar as estratégias dos principais agentes da incorporacdao como
recurso para iluminar a compreensao do processo de valorizacdo imobiliria que,
articulado a emergéncia de novas formas espaciais, tende a reforcar o processo de
metropolizagao em curso.

Paulo Cesar Xavier Pereira apresenta o artigo Do terreno vazio ao domicilio va-
cante. Uma mudanca na configuracao urbana: “cara nova” de uma pratica
antiga e ainda mal compreendida no qual busca discutir porque existe em Sao
Paulo um numero relativamente significativo de imoéveis que, embora ndo estejam
abandonados, permanecem desocupados. Nessa discussao busca contribuir ao co-
nhecimento da persisténcia deste fendbmeno frente a notéria demanda de habita-
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coes adequadas. As diferentes denominacdes do fendmeno apenas indicam uma
maneira de falar que mascara essa realidade, mas confirma sua continuidade apesar
da reconfiguracdo das cidades. Além disso, importa lembrar que ndo se trata de um
fendmeno restrito, podendo ser encontrado em qualquer das cidades analisadas.

O autor apresenta outro artigo, Dinamica imobiliaria das metrépoles latino-a-
mericanas: ruptura ou continuidade?, em que pde em relevo como a dinamica
imobilidria associa-se a uma reconfiguracdo mundial das cidades contemporaneas.
Considera que, por isso, nas metrépoles latino-americanas essa dinamica nao pare-
ce estar dissociada do que acontece em outras regides do mundo. Essas mudancas
chamam atencao porque vao desde o tamanho gigantesco das aglomeracoes até
transformacdes de dificil mensuracdo na vida cotidiana, que provocam profunda
inquietacdo. O que é considerado ameaca ou desejavel nessas mudancas mundiais?
E, na dinamica imobilidria, o que muda e o que fica? Na resposta a essa indagagao é
notavel como se difundiram tantas adjetivacdes e nomes. Cabe notar que essa mul-
tiplicidade de nomeacdes expressa diferentes entendimentos sobre a transformacédo
em curso e, também, a respeito de projetos para o futuro da cidade. Por isso deve-se
ressaltar que a diversidade dessa nomeacdo apenas serve para indicar a obviedade
de que estamos vivendo uma transicao e que ha varios aspectos a considerar.

Assim, entende-se que a cidade contemporanea em sua reconfiguracdo tem sido
instrumentalizada, particularmente, por meio de processos espoliativos que se exa-
cerbam e manifestam contradicdes e conflitos de um fenémeno global. Desse ponto
de vista, vale observar que para a exploracao do trabalho pelo capital parece impor-
tar cada vez menos qual cidade esta sendo considerada, porque o que prevalece é
a homogeneizacdo da exploracdo em seu carater global e, também, setorialmen-
te; inclusive na reproducdo capitalista do imobilidrio. Enquanto que, contraditoria-
mente, importa cada vez mais a cidade e a sua producdo por abarcarem diferentes
formas de espoliacdo urbana, imobilidria e financeira que combinam capitalizacdo
e valorizacdo como condicdo de reproducao do capital na producao imobiliaria e
reconfiguracao das cidades.

Enfim, no bojo da diversidade de formas de producao imobilidria se reconfigura a
cidade contemporanea e uma compreensao emerge: a de que 0 espaco é instru-
mentalizado mundialmente pelo capital. Trata-se de um fendmeno global, mas que
tende a se particularizar em cada cidade, cada bairro, cada quadra, demarcando
seu tempo e configurando o espaco e sua privatizacdo. Por isso, se é evidente que
a urbanizacdo tem se mostrado, cada vez mais, relevante para a acumulacdo do
capital, ndo se pode obscurecer o papel da propriedade da terra para a sobrevida
da reproducao capitalista, inclusive por sua presenca contraditéria (mas, sobretudo,
irracional) nas crises e conflitos recentes.
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Essa coletanea é um dos resultados produzidos pelo grupo de interlocucdo do pro-
jeto de pesquisa PRODUCAO IMOBILIARIA E RECONFIGURACAO DAS CIDADES
CONTEMPORANEAS: CONTRADICOES E CONFLITOS URBANOS, processo CNPq
401263/2011-8 do Edital MCTI /CNPq /MEC/CAPES N°. 07/2011, na area de Cién-
cias Sociais Aplicadas. Mas, a sua publicacdo se beneficiou da continuidade dos
trabalhos do grupo de pesquisadores no processo CNPqg 461705/2014-1 intitulado
FINANCEIRIZACAO da CIDADE: ESTRATEGIAS DE VALORIZACAO IMOBILIARIA E
PRODUCAO DA DESIGUALDADE.

Paulo Cesar Xavier Pereira
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Metropolizacao do espaco, dinamica
imobiliaria e reproducao do espaco: entre
espacos de controle e controle do espaco

Alvaro Henrique de Souza Ferreira

O século XXI trouxe com ele fatos novos, mas também permanéncias; processos
novos, outros revisitados, e ainda outros que se constituem e se realizam a partir de
processos anteriores.

A metropolizacdo do espaco faz parte desse momento e contribui para a realizacdo
de profundas transformacdes das formas, estrutura e dinamicas urbanas. Este pro-
cesso ndo exclui aquilo que o filésofo francés Henri Lefebvre denominou, no inicio
da década de 1970, de urbanizacdo completa da sociedade. Alids, o processo de
metropolizacdo do espaco estd para o momento atual, assim como a urbanizacéo
da sociedade estava para aquele momento.

Por isso, a metropolizacao incorpora algumas caracteristicas e desenvolve outras.
Trata-se, por exemplo, da grande intensidade de fluxos de pessoas, mercadorias e
capitais, do crescimento das atividades de servicos e de cada vez maior demanda
do trabalho imaterial, da concentracdo de atividades de gestao e administracao, da
construcao de um modo de viver e de consumo que se espelha no perfil da metro-
pole (Lencioni, 2013, 2006; Ferreira, 2013).

A metropolizacdo do espaco nado se restringe a regiao metropolitana, incorpora as
cidades médias e pequenas. E possivel associar a metropolizacdo a outros dois feno-
menos: globalizacdo e reestruturacdo produtiva. Assim, é preciso considerar o papel
das inovacbes nas tecnologias de informacdo e comunicacao e da microeletronica,
que alteram a capacidade produtiva (quantitativamente e qualitativamente), as es-
tratégias locacionais e o préprio cotidiano dos moradores da cidade.

Atualmente, experimentamos um momento do urbano que ja ndo é mais tdo mar-
cado pelas légicas espaciais da indUstria, algo que provoca transformacbes nas ci-
dades, pois passamos de uma economia baseada na industria para outra ligada aos
Servicos.

M
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De uma economia baseada na industria para outra ligada aos servicos?

Partindo da premissa de que a relacdo do trabalhador com a cidade esta associada
a sua relacdo com o trabalho, percebemos que a cidade que havia sido construida,
inicialmente, para proteger aqueles que moravam intramuros de invasores e que
teria sido rompida, agora é reconstruida. A cidade mostrava-se isolada por meio de
muralhas e, quando “os residentes da cidade medieval se vangloriavam de que ‘o ar
da cidade os torna livres’, eles reconheciam o fato de que além do muro da cidade,
a liberdade era cerceada: os comerciantes humildes se amontoavam do lado de fora
dos portdes, e, no campo, camponeses e servos trabalhavam sob a atenta vigilancia
de seus senhores feudais” (Tuan, 1980, p. 261). Os muros tinham um papel marcan-
te nesse periodo, pois quando o visitante se aproximava de uma cidade podia ver a
distancia uma silhueta de torres. Ao mesmo tempo em que se observava uma maior
amplitude das relacées comerciais e de circulacdo, observavamos, também, a sepa-
racdo. Entdo, podemos perceber enclausuramento e abertura, ou seja, fechamento
e abertura, afastamento e ligacao.

Atualmente, a preocupacdo com a seguranca provoca menos preocupacao com a
integridade da cidade como um todo — como propriedade coletiva — e mais “com o
isolamento e a fortificacdo do préprio lar dentro da cidade. Os muros construidos
outrora em volta da cidade cruzam agora a prépria cidade em (...) bairros vigiados,
espacos publicos com protecdo cerrada e admissdo controlada, guardas armados no
portdo dos condominios e portas operadas eletronicamente” (Bauman, 1999, p. 55).
Ou seja, a cidade que se abria, volta a se fechar; mas o fechamento ndo se da no
sentido coletivo, justamente no momento em que o trabalhador vem perdendo sua
identidade coletiva, tornando-se cada vez mais um individuo ao invés de uma classe,
a cidade se fecha também dentro da proépria residéncia.

Anteriormente, o espaco da cidade reproduzia a rigidez da fabrica. Contudo, a trans-
feréncia das plantas industriais para fora da metropole nao significa descentraliza-
cdo, visto que o escritério central das empresas continua na grande metrépole e,
nesse sentido, as decisdes, o comando, o ambiente inovador e 0s servigos superiores
continuam 1a. Ha desconcentracdo das plantas industriais, mas centralizacdo do ca-
pital (Lencioni, 1994).

Grandes mudancas foram sentidas no cotidiano das cidades. Transformacdes que
tinham carater econémico, tecnolégico, cultural, politico e demogréfico. Dentre
tantas mudancas, uma salta aos olhos: a passagem de uma economia baseada na
industria para outra em que ha o predominio das atividades ligadas aos servicos.
Essa tendéncia converte a grande cidade em um centro de producéo de servicos
antes que de bens, em um lugar de consumo antes que de producédo (Capel ,1994,
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p. 123). Assim foi possivel constatarmos mudancas nos modelos de localizacdo das
atividades industriais.

As plantas industriais saem das grandes cidades e vdo se localizar em municipios
menores no entorno das metrépoles. Se durante muito tempo a cidade, no imagina-
rio social, esteve ligada a industria, nas décadas recentes o que presenciamos foi o
enorme crescimento das atividades ligadas ao servico e comércio. Contudo, torna-se
cada vez mais importante distinguir as atividades ligadas a comercializagdo de bens
materiais e ao transporte e aquelas ligadas ao conhecimento, a educacao, ao lazer,
ao turismo, a saude e a seguranca, que tém um carater menos quantificavel. Dessa
forma, ha nas metrépoles uma “tendéncia decrescente como centros de producao
industrial e uma disposicao crescente a converterem-se em centros de controle, de
interacao, de criatividade e de lazer” (Capel, 1994).

Se cada vez mais é comum ouvirmos falar em desindustrializacao, isso nao significa
dizer que a industria se afasta daquilo que chamamos de urbano, que nao é sindni-
mo de cidade. O urbano esta ligado a condicao geral do processo de reprodugao do
capital, sendo simultaneamente produto desse processo. O urbano é um momento
posterior a industrializacdo e, entdo, “produto de contradicbes emergentes do con-
flito entre necessidades da reproducao do capital e as necessidades da sociedade
como um todo” (Carlos, 1994, p. 14).

O urbano transcende a cidade e nesse sentido é possivel afirmarmos que o espaco
urbano envolve o material e o imaterial, o objetivo e o subjetivo, o sujeito e o objeto,
ideologias e representacdes. Assim, as cidades estariam ligadas a materialidade do
momento atual, que tem como modelo a metrépole, e que apresenta contradicdes
em sua prépria organizacao espacial. Contradicoes expostas nas formas espaciais,
gue carregam em si a questao simbdlica produzida pelas ideologias e representa-
cOes, através das atividades politicas, econdmicas e culturais, influenciando a propria
formacao da sociedade.

(Re)producao, consumo, espetacularizacao e controle

A mobilizacdo da moda em mercados de massa forneceu um meio de acelerar o
ritmo do consumo, ndo somente em termos de roupas, ornamentos e decoracao,
mas também de uma ampla gama de estilos de vida, habitos de lazer e esporte.
Outra transformacdo importante ocorreu com a passagem do consumo de bens
para o0 consumo de servicos, NAo apenas Servicos pessoais, comerciais, educacionais
e de saude, como também de diversao, de espetaculos, eventos e distracbes. A
publicidade e as imagens da midia passaram a ter um papel muito mais integrador
nas praticas culturais, tendo assumido agora importancia maior na dinamica de cres-
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cimento do capitalismo. Além disso, a publicidade ja ndo parte da ideia de informar
ou promover no sentido comum, pois se volta cada vez mais para a manipulacdo
dos desejos e gostos, mediante imagens que podem ou nao ter relacdo direta com
o produto a ser vendido. Estamos falando de controle.

Desde muito, quando comecou a estudar aquilo que denominou de meio técnico
cientifico-informacional, Milton Santos (1996, p. 147) enfatizava o fato de que a
sociedade da informacao estava associada a revolucdo do controle. A revolucéo
do controle parece ser o ponto chave para a imposicao da mais recente forma de
relacdo capital-trabalho. Isto ndo significa que surge algo essencialmente novo no
gue se refere a relacao de exploracao, longe do fim, implementa-se uma maneira di-
ferente dessa exploracdo. A extraordinaria ascensao da flexibilidade permitida pelas
novas tecnologias opde-se a rigidez do trabalho em favor da mobilidade do capital.
Além disto, busca flexibilizar ao maximo as relacdes de trabalho, fazendo com que o
trabalho perca cada vez mais sua protecdo institucional, levando a acordos individu-
ais e a um maior poder de barganha por parte do empresariado.

Nao devemos esquecer gue uma organizacao é um sistema social apoiado, também,
em uma cultura empresarial, reunindo multiplos fatores, dentre os quais poderiamos
citar as relagbes de cooperacao, mas também as de poder. Assim, o controle se deu
a partir do processo do trabalho, ou seja, através do controle de quem trabalha. Era
necessario controlar o tempo do trabalho. Quantificar o tempo do trabalho é ins-
trumentar o seu controle. E decompor o valor das mercadorias, ou seja, “uma dada
guantidade de valor ¢ redutivel a saldrio, lucro, juro, renda fundiéria, e, de acordo
com circunstancias diversas, se reparte de maneiras diferentes por essas categorias”
(Martins, 1999, p. 17), assim como a definicdo do que se quer reverter ao ciclo am-
pliado da acumulagao.

O controle da presenca do trabalhador, o controle do respeito aos procedimentos
e as regras prescritas perdem a forca no contexto atual, ja que o julgamento é feito
essencialmente pelos resultados. Logo, ndo importa mais onde esta quem recebe ou
dé as ordens, a relacdo muda radicalmente.

Atualmente o controle continua a existir através do cumprimento de tarefas em
prazos cada vez mais apertados. Isto é, ndo se controla mais o tempo de trabalho,
mas o resultado. O controle passa pelo cumprimento de tarefas preestabelecidas.
O trabalho é fisicamente descentralizado, o poder sobre o trabalhador ainda existe.
Trabalhar em casa é a ilha Ultima do novo regime, a aparéncia dessa nova liberdade
é enganosa.
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A nocdo da existéncia do controle se manifesta, inclusive, na projecao do futuro
através dos filmes de ficcao cientifica; seja em Blade Runner, em que as ruas eram
varridas por poderosos holofotes instalados em maquinas que sobrevoavam as ci-
dades e observavam o que acontecia embaixo; seja em Minority Report, em que
era possivel identificar o local em que se encontrava qualquer cidadao a partir da
identificacdo da iris; seja em Matrix, que seria uma espécie de evolucao do Panoéptico
que se expande a todos os dominios da vida. A Matrix exerce seu controle através
da Rede e, dessa forma, nao se limita ao espaco concreto, fechado; vai além, expan-
dindo e criando o espaco. Ndo ha mundo real. O mundo é pura interface e funciona
como um jogo, um videogame. Para vencer esse jogo é necessario conhecer o sis-
tema de simulacdo como um espaco de desconexdo do real, pois dentro do sistema
0s movimentos dos corpos sao totais, o tempo pode ser congelado e a velocidade é
infinita. E ainda mais, dentro do proprio “movimento revoluciondrio” — que aparecia
como uma espécie de virus contra o sistema — percebemos a criacdo de mecanismos
de defesa e controle da prépria Matrix que ora simulam a realidade, ora ocultam-na;
em um movimento que, sem que os “revolucionarios” percebam, os mantém sob
controle.

Estamos vivendo em uma sociedade de controle. O controle se da em qualquer
local, todo local é um ponto na rede de controle do sistema. Os pontos sdo cada
vez mais multiplicados (“sorria, vocé esta sendo filmado”). Percebemos a formacédo
de uma rede entre poder, visao e informacao. Ou seja, o trabalhador nédo se livrou
do controle e o cidaddo encontra-se, na grande cidade, também vigiado. Um sem-
fim de cameras cumprem o papel de dar seguranca ao morador do condominio
fechado, ao trabalhador da grande empresa, vigiam o transito das ruas da cidade, a
circulacdo no estacionamento do shopping center... Isso é perigoso, pois ao aceitar
as comodidades oferecidas pela tecnologia, as pessoas concordam em renunciar a
parte de sua privacidade. A aceitacdo dessa forma de controle pelas pessoas, que
fazem isso em troca de produtos, servicos e seguranca, torna esse processo muito
perigoso, pois ninguém esta impondo nada a ninguém. E tudo consensual (Reg
Whitaker, 2001, p. 79).

Na prépria Internet estamos sendo vigiados constantemente. Os sites, para bisbilho-
tar seus usudarios, fazem uso dos cookies — registro eletrénico que o site envia para
o disco rigido do computador sem que o usudrio saiba — que funcionam como uma
espécie de impressao digital, pela qual o computador é imediatamente reconhecido
na préxima vez que retornar aquele site. Assim, ndo é dificil compreender porque
guando entramos em determinado site — inclusive dos bancos em que temos conta
corrente — somos imediatamente reconhecidos através de mensagens do tipo “bom
dia, fulano...”
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Entretanto esse controle é camuflado através do discurso de que é espetacular como
as novas tecnologias podem nos ajudar a viver melhor nas cidades. Alids, o discurso
da espetacularizacao alcanca outras dimensdes do processo de metropolizacdo do
espaco. Nesses termos, temos convivido com discursos via midia, seja por parte do
governo ou por parte do empresariado, que falam da importancia de “revitalizar cer-
tas areas da cidade”, de investir na atracao de grandes eventos para cidade... e, para
tanto, grandes investimentos sao feitos: estadios de futebol para a Copa de 2014,
equipamentos esportivos para os jogos olimpicos de 2016 no Rio de Janeiro, hotéis,
centros de convencao, museus projetados por arquitetos de renome internacional (o
Museu do Amanha na zona portuéria carioca, por exemplo, foi projetado pelo espa-
nhol Santiago Calatrava)... Sdo sempre grandes empreendimentos de forma arquite-
tdnica espetacular e que copiam “modelos de sucesso” internacional, contribuindo
para construcao de paisagens repetidas e que excluem a maior parte da populacao
residente, estando focados no turismo (Ferreira 2013a; 2013b).

A dinamica do processo de metropolizacdo tem contribuido para a transformacéao
do mercado do solo urbano, que passa por uma valorizacdo assustadora, elevando
0s precos a numeros nunca antes imaginados. Percebemos, entdo, a importancia da
propriedade privada do solo como “condicdo indispensavel a producao imobilidria
formal” (Lencioni, 2013). Tal elevacao de precos faz com que as construtoras bus-
guem areas mais distantes para construcdo, incorporando novas areas a légica de
mercado da metrépole, o que acaba por estender a area urbana indefinidamente.
Fato que obriga os moradores a realizarem grandes deslocamentos diariamente.

As areas de expansao e de investimentos nas cidades acabam sendo definidas pe-
los proprietérios fundidrios, pelas construtoras e pelos promotores imobilidrios. Esse
movimento fez a gedgrafa Sandra Lencioni (2013) afirmar que as centralidades “sao
produzidas muito menos pelas necessidades da cidade desempenhar as funcées de
comércio e de servicos, €, muito mais, devido as necessidades da reproducdo do
capital do setor imobilidrio. Em suma, a multicentralidade nao é um produto das
funcdes urbanas, mas dos investimentos imobiliarios”.

O processo de metropolizacdo tem, simultaneamente, levado ao adensamento de
determinadas &reas, ao espraiamento da metrépole e as operacoes urbanas de re-
novacao urbana ou de revitalizacoes (como preferem alguns), que acabam por gerar
forte gentrificacao.

Percebemos que atualmente o circuito de realizacdo do capital redefine o sentido do
espaco, Vvisto que passa a assumir a condicao de produto imobilidrio (Carlos, 2013).
Vivenciamos uma transformacdo que incorpora as dimensbes econémica e social,
em que grandes investimentos da esfera publica viabilizam a criacdo e/ou expansao
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das areas centrais, articuladas a reproducao do capital financeiro, que produz segre-
gacao e apropriacao desigual do espaco urbano.

A melhor compreensdo do atual momento da producdo imobilidria e da reconfi-
guracdo das cidades contemporaneas passa por dois importantes pressupostos: o
processo de producdo, no capitalismo, transformou o espaco em mercadoria; e, o
espaco deve ser entendido como produto e produtor.

Evidentemente, tais pressupostos estao interligados. Em se tratando do primeiro, o
solo urbano permite a realizacdo do valor, e esse processo se dd quando da nego-
ciacao do proprietario no mercado imobiliario, seja com a venda ou com o aluguel
do imovel.

Quando falamos em renda no ambito do solo urbano, é preciso termos em mente
que se trata de uma forma especifica, que guarda maior complexidade em relacdo
a renda da terra. Sabemos, a partir de Marx, que a propriedade da terra é tratada
como categoria histérica e que sua existéncia é pressuposto da propria existéncia da
renda da terra. H4 inUmeros elementos envolvidos e que, por isso, agregam a renda
uma valorizacdo para além do montante que seria cobrado pelo proprietario da
terra pelo seu arrendamento. Estamos falando da “diferenca entre a renda da terra
propriamente dita e o juro do capital fixo incorporado ao solo, que pode constituir
um agregado da renda da terra” (Carlos, 2011, p. 97).

Trata-se, por exemplo, de levar em conta a infraestrutura que o governo (nas as es-
feras federal, estadual e municipal) introduz em determinadas localidades da cidade
e que acabam por valoriza-las, independentemente de qualquer intervencdo dos
proprietarios. Além disso, a prépria divulgacdo pela imprensa de um grande projeto
do governo para determinada 4rea gera uma especulacdo, que acaba por interferir
bastante na realizacdo da renda do solo urbano. Acreditamos ser por isso que Ana
Fani A. Carlos (2011, p. 97) afirma que “junto com a terra, o capital alheio incorpo-
rado a ela cai em maos do dono da terra e o juro de dito capital engrossa a renda”;
havendo, assim, “uma diferenca substantiva entre renda e juro que podem aparecer
sob a mesma quantidade de dinheiro paga ao dono da terra, mas com origens dife-
renciadas, auferidas pela condicdo de monopdlio da terra”.

Quanto ao segundo pressuposto, o espaco é um produto social, estando sempre
em construcao. Cada momento histérico contribuird para a producdo do espaco,
por isso, esse produto é sempre condicdo para uma nova producao. Nesse sentido,
ndo é possivel separar processo de producao e de reproducao. Significa pensar em
duas dimensodes da reproducdo do espaco: primeiro o espaco produzido como mer-
cadoria, que traz elementos como propriedade privada do solo urbano, homogenei-
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zacao, fragmentacao e hierarquizacdo; mas também é preciso ter em conta aquela
dimensado em que a cidade é produzida como condicao para a realizacdo do ciclo de
acumulacdo do capital. Em outras palavras, o espaco urbano (e mais concretamente
a cidade) se reproduz continuamente como condicao geral do processo de valoriza-
cao gerado no capitalismo (Carlos, 2011; Carlos, 1994). O objetivo disso é a viabili-
zacao atual dos processos de producao, circulacdo, distribuicdo, troca e consumo.
Isso permite o desenvolvimento do ciclo do capital, possibilitando a continuidade da
producdo; sendo, assim, sua reproducao.

O espaco nao pode ser visto como um objeto cientifico separado da ideologia, das
relacées de poder ou da politica. E no espaco que se materializam as tensées, as
interacoes e as lutas entre dominacao e resisténcias. Muitas vezes, acabamos, cons-
cientemente ou ndo, construindo nossos pensamentos e nossas agdes no sentido
correspondente aos interesses do grupo social do qual fazemos parte; é a partir
disso que se promove a producdo da vida, que é simultaneamente a producdo do
espaco.

O espaco é produzido a partir de intencionalidades, foi a partir dessa certeza que
Lefebvre (2008, 1994, 1991) falava de espaco como produto/produtor. Ndo se trata
de transforma-lo em sujeito, mas de ter em conta a influéncia causada pela sua
producdo no cotidiano de cada um de nés. Algo que se torna claro a partir da
fragmentacao do tecido urbano, da segregacao espacial vivenciada pelos distintos
estratos sociais e do processo de gentrificacdo, cada vez mais comum nos “projetos
de revitalizacdo” implementados pelas instancias de governo em associacdo com a
iniciativa privada.

Temos, entdo, no horizonte, alguns elementos fundamentais ao debate: a separa-
¢do entre Estado e sociedade civil; a utilizacdo das novas tecnologias na construcao
do imaginario social; a (re)producao do espaco, realizada a partir de tensdes entre
dominacao e apropriacdo, que incorporam diferentes relacdes de poder; e, por fim,
manifestacbes e formas de resisténcia.

E a partir deste cendrio que devemos procurar desconstruir as estratégias de produ-
cao do espaco a revelia dos habitantes do lugar a partir da construcao, no imaginario
social, de ideérios de cidade, que vdo ao encontro do desejo dos proprietarios fun-
diarios, dos promotores imobilidrios e do empresariado ligado a atividade turistica —
gue fazem uso das novas tecnologias, transformando imagens virtuais em paisagens
—, e que tem tido como resultado graves processos de gentrificacdo (Ferreira, 2013a).

Quando falamos em estratégias de producao do espaco, construcdo de idedrios
de cidade, manifestacoes e formas de resisténcia, ndo ha como escapar do debate
acerca do papel dos agentes e atores sociais.
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Atores e agentes como dimensdes do agir

E a teoria socioldgica que pode nos ajudar a compreender, conceitualmente, a di-
ferenca entre essas categorias. Se é fato que tanto o agente quanto o ator estdo
ligados ao agir, também é fato que o que os move, o ponto de partida, tem sentidos
diferentes. Por vezes, as acdes de modo geral se ddo sem que se tenha clareza quan-
to ao seu objetivo. Acdes que se realizam em determinado lugar, e que ddo origem
a algumas formas urbanas, muitas vezes sao fruto de desejos e estratégias estranhas
ao lugar. Assim, encontramo-nos entre intimeras possibilidades de a¢bes; algumas
que fortalecem o status quo e outras que a ele se oporiam.

Aos atores relaciona-se o agir como fonte de um processo; a eles sao atribuidas
capacidades e intencoes. Ao falarmos em atores, estamos nos referindo a jogos de
poder, relacdes de forca que pdem em disputa conhecimento e estratégias, que
constroem encadeamentos sociais e politicos. Os agentes, embora também se reali-
zem no ambito do agir, sdo passivos no que tange a definicdo de intencionalidades.
De certa maneira, o agir iria da pratica a pratica. A categoria agente encontra-se
ligada, de alguma maneira, a uma ilusdo, ja que ao passar ao largo de uma reflexao,
sua forma de acdo parece simplesmente “normal”, acritica.

Definitivamente, ator e agente ndo sdo sindnimos, visto que a categoria ator incor-
pora autonomia, capacidade reflexiva e a propria manipulacdo. Alids, “ndo apenas
se adapta, mas inventa, em funcdo das circunstancias” e em funcdo do movimento
dos outros atores. Isto porque os atores tém sempre como premissa a construcdo de
estratégias de acao (Crozier e Friedberg, 1977).

Os atores definem-se através de sua posicao e dinamica de poder no sistema; assim,
nesse sentido, é impossivel ndo conectar atores e relacdes de poder. Milton Santos
(1996, p. 81), ao desenvolver a ideia de espaco como um conjunto indissociavel de
sistema de objetos e sistema de acdes, introduz um conceito de lugar para explicar
de que maneira ocorre a alienacdo e para mostrar a distancia entre quem comanda
a acdo e quem a pratica. Por isso, “as acdes racionais tomam com frequéncia esse
nome a partir da racionalidade alheia. (...) As acdes sdo cada vez mais precisas e,
também, mais cegas porque obedientes a um projeto alheio”.

O agente acaba sendo uma espécie de produto do sistema, participando sob a for-
ma de dispositivos para a acdo. Ao contréario, o ator define-se pela situacao e pela
estrutura de jogos em que se encontra envolvido.

A categoria sujeito incorporaria seus termos correlatos, como individuo, agente e
ator. Nao ha como nao acreditar que todo ser humano é sujeito; no entanto, as di-
ferentes maneiras de sua construcdo levam, também, a constituicdo de sujeitos que
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nao conseguem desenvolver todas as suas potencialidades, que apenas sobrevivem
ao invés de viver. Como espero ter deixado claro nestas poucas linhas, a categoria
sujeito refere-se a um nivel de complexidade que acaba por conter as categorias
analiticas de ator e de agente.

Ao tratarmos do objeto analitico a que nos propusermos, dependendo da dimensao
que queiramos enfatizar no momento é que devemos fazer a opgao por usar agen-
tes ou atores; em outras palavras, em determinados momentos estaremos agindo
como agentes, em outros como atores.

A pratica politica do fazer urbano e a utopia do direito a cidade

A discussdo sobre metropolizacdo do espaco implica na consideracdo do espaco
como politica. Nesse sentido, traz para a cena a pratica politica do fazer urbano e a
utopia do direito a cidade.

A proposta de transformacao da zona portudria carioca, por exemplo, ao contrario
do discurso, corre o risco de produzir novas seletividades e afastamentos sociais,
promovendo repeticdo em série de modelos tidos como bem sucedidos. Referimo-
nos a producdo de espacos publicos que podem tornar-se cendrios para uma so-
ciabilidade ficticia. Todavia, a disseminacao de discursos elogiosos e suas imagens
correspondentes sdo instrumentos fundamentais para a promocao e legitimacdo
desses novos projetos de cidade nos quais a cultura e o lazer mercadificados sao
promovidos como polos de atracdo turistica e geradores de renda. Esses modelos
nao sdo dados objetivos e consensualmente aceitos, mas socialmente construidos.
Nas palavras do fildsofo Henri Lefebvre (2008, p. 127), “tais projetos parecem claros
e corretos porque sao projecoes visuais sobre o papel e sobre um plano de um es-
paco, desde o inicio, posticos”.

A (i)mobilizacdo acaba se dando no ambito da opcéo, ainda que inconsciente, pelo
direito a cidade “real” (ou aquela que nos é vendida como sendo a cidade real), em
gue a urgéncia liga-se as questdes da sobrevivéncia e da falta de tempo, em vez de
optar pelo direito a cidade enquanto obra, em que buscamos alcancar a concreti-
zacao de resultados que reflitam uma cidade mais justa e mais humanizada. Aqui
estamos nos referindo ao direito a vida urbana, transformada no lugar do encontro,
em que o valor de uso sobreponha-se ao valor de troca e em que a producdo do
espaco se realiza para os cidadaos. Milton Santos (1996) acreditava que as tentativas
de mobilizacdo devem ser construidas historicamente e fortalecerem-se no cotidiano
através de infinitos debates — estamos nos referindo aquilo que denominou solida-
riedade horizontal —, que levariam a ajustes inspirados na vontade de reconstruir,
em novos termos a propria solidariedade horizontal. Entretanto, essa luta torna-se
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ardua, j& que vai de encontro a solidariedade vertical, que agrega os atores hege-
monicos, dificultando qualquer possibilidade de articulacao e criacdo de redes de
resisténcia. No entanto, ainda assim tais mobilizacdes sdo muito importantes, pois,
como nos lembra Santos (2000, p. 132), “é dessa forma que, na convivéncia com a
necessidade e com o outro, se elabora uma politica, a politica dos de baixo, consti-
tuida a partir das suas visdes de mundo e dos lugares. Trata-se de uma politica de
novo tipo, que nada tem a ver com a politica institucional”.

Entretanto, ha contradices mesmo entre aqueles que se localizariam no ambito da
“politica dos de baixo”, como pode ser percebido através do exemplo de impasses
trazido por Nana Orlandi (2009), quando nos fala do preconceito existente por parte
dos moradores em relacdo aos integrantes de ocupacoes em prédios abandonados
na zona portudria; o que faz com que aqueles que lutam contra o processo de ex-
clusdo acabem por ter ideias segregadoras.

O Estatuto da Cidade, mesmo tendo na proposta (e na aposta) da participacdo po-
pular sua forca, mantém-se preso as racionalidades técnicas e as associacoes entre o
Estado e os proprietarios e investidores, ja que o “direito a cidade” aparece — como
bem argumenta a gedgrafa Ana Fani Alessandri Carlos (2005) — através da realiza-
¢do da funcao social da propriedade e ndo na sua negacao como fundamento da
segregacao na cidade.

Cabe ressaltar que a possibilidade de participacdo popular no debate acerca de pro-
jetos da magnitude do Porto Maravilha ndo é excluida por parte do poder publico.
Pelo contrério, o Estatuto da Cidade e o plano Diretor da cidade do Rio de Janeiro
preveem, explicitamente, que somente assim poder-se-ia construir um espaco que
atenda aos anseios e demandas da populacdo. Inclusive, o plano diretor da cidade
prevé um instrumento denominado Relatério de Impacto de Vizinhanca, que acabou
sendo ignorado pelo governo municipal. Esse instrumento destina-se a avaliacdo dos
efeitos negativos e positivos decorrentes da implantacdo de um empreendimento
econdmico no local, visando a identificacdo de medidas para a reducdo, mitigacao
ou extincdo dos efeitos negativos. Existem leis, instrumentos legais e previsao de
participacdo da populacdo na decisdo do futuro da cidade, entretanto a mobilizacdo
tem sido aquém do necessario.

Até mesmo um exemplo enaltecido por todos como o orcamento participativo (em
Porto Alegre), que dinamizou a sociedade civil, de alguma forma contribui simul-
taneamente para manté-la presa a uma agenda que é determinada pelo Estado; e
isso é grave, pois faz a sociedade acreditar que as determinacoes tém partido dela,
guando de fato, muitas vezes, ndo tém. Nao podemos perder de vista a autonomia,
a possibilidade de imaginar outra possibilidade de cotidiano, de cidade, de mundo.
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As possibilidades de mobilizacoes para a transformacdo do espaco urbano devem
ter no horizonte acbes de curto, médio e longo prazo, inclusive porque o contato
constante para debates acerca dos problemas que afligem a populagcdo podem aju-
dar a construir um senso de participacdo de cunho politico-pedagoégico que venha
a contribuir para o crescimento dos movimentos de transformacao. Evidentemente,
nao estamos afirmando que acdes que provenham do Estado nao contribuam tam-
bém para minimizar a segregacdo — e as estatisticas das duas gestées do Governo
Lula apontam para uma diminuicao da pobreza no Brasil — mas continuamos acredi-
tando que seja importante construirmos na populacdo a percepcdo da necessidade
de participacado na definicdo do futuro que queremos para nossas cidades.

Talvez o mais importante caminho — para buscar a transformacéo, o verdadeiro di-
reito a cidade e a justica social — tenha de ser percorrido guardando multiplas es-
calas espaciais e temporais de acdo. No que tange as escalas espaciais, é preciso
“costurar” os particularismos militantes, mobilizacbes sem pretensdes mais amplas
(mas de grande importancia para aqueles que aquilo reivindicam) com acbes de
ambito global; ou seja, que levem em conta ndo apenas os problemas conjunturais,
mas também os problemas ligados a estrutura. Embora as mobilizacbes tenham
seu nascedouro a partir de problemas que acontecem no lugar, é necessario buscar
as conexdes com escalas espaciais mais amplas, em um movimento do lugar ao
mundial e de volta ao lugar. Esse movimento obriga-nos a, também, pensarmos em
escalas temporais de acao diferenciadas; ou seja, estaremos trabalhando com acbes
de curto e longo prazo.

Temos, desde muito tempo falado da importancia de resgatar a utopia. O que im-
porta na utopia é justamente o que ndo é utopico, é o processo de sua busca. E
verdade que, muitas vezes, por mais que nos empenhemos nunca teremos absoluta
certeza a que resultado chegaremos, e isso acaba sendo um enorme fator de imobi-
lizacdo. Resgatando Harvey (2000, p. 254), a fuga da incerteza acaba fazendo “com
freqiéncia que demos preferéncia aos males conhecidos em vez de buscarmos refu-
gio noutros males ignorados”. E preciso resgatar o pensamento utépico para trans-
formar; afinal, estamos falando daquilo a que Marx deu o nome de “o movimento
real que vai abolir o estado de coisas atual”. A solucdo ndo esta no curto prazo — e
nele é mesmo inalcancavel — mas comeca nele.

O projeto de transformacdo da zona portudria traz a populacao do lugar inimeros
desafios, visto que a auséncia de participacado foi visivel e que a falta de organizagdes
coletivas contribuiu para que a proposta de producdo do espaco atendesse, princi-
palmente, aos interesses do empresariado. Importante entendermos que o conceito
de espaco incorpora o quadro fisico, mas também o mental e o social, com sua
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préatica espacial. Tais praticas tratariam do mundo das interacdes dos seres humanos
com a materialidade, construindo no cotidiano a experimentacao. O projeto conce-
bido para o porto apresenta-se como uma solugao para uma area que se encontrava
com sérios problemas ligados a falta de investimentos. Fato é que, por vezes, certas
afirmacdes sdo por nés assumidas sem qualquer reflexdo: representacdes de mun-
do, definicbes de formas e funcdes nas cidades. Nossa experiéncia cotidiana, em
nossas praticas espaciais, no ordenamento espacial da cidade é mediada por tais
concepgoes, que, muitas vezes, ndo estao de acordo com nossos interesses. Simul-
taneamente, a maneira como respondemos a essas determinacdes através de nossas
acoes no espaco, inclusive em manifestacdes espaciais — sejam culturais, artisticas ou
uma passeata, por exemplo — interfere na maneira como vivenciamos e entendemos
as representacoes.

Seria correto afirmar que projetos criados sem a participacdo dos envolvidos e dos
atingidos encontram-se ligados a praticas sociais que estabelecem relacoes entre a
materialidade e pessoas através da ldgica capitalista de producdo do espaco. A forca
gue a midia tem dado ao projeto de transformacdo da zona portudria contribui para
a incorporacao dessa légica ao cotidiano, a vida urbana, na qual em nossas praticas
espaciais vivenciemos um espaco de sobredeterminacdo do valor de troca em rela-
cao ao valor de uso. E preciso escapar desse aprisionamento e passarmos a pensar a
producdo do espaco criticamente, o que contribuiria muito para modificar a maneira
segundo a qual agiriamos na luta pela transformacédo do espaco urbano e na luta
pelo direito a cidade’. Se ndo temos duvida que o espaco é construido socialmente,
temos de ter em mente que, em nosso cotidiano, as formas produzidas imbricam-
se as funcdes e estrutura; por isso, sabendo que o espaco traz em si a dominacao
através das formas — ha uma intencionalidade na producao das formas —, quando os
citadinos tomarem para si a responsabilidade de concepcao das praticas espaciais o
caminho trilhado, com certeza, tomara outro rumo. A luta ganha outra dimensao,
porque o ato de habitar ndo se restringe ao espaco privado; envolve, como nos
lembra Lefebvre (2008; 1991), uma relacdo com os espacos publicos, como luga-
res do encontro, reunido, reivindicacdo e sociabilidade. Estamos fazendo mencao,
exatamente, a tensdo entre apropriacdo e dominacdo, pois a propriedade privada
é fundante da segregacao ao determinar as possibilidades de uso dos lugares da
cidade. Assim, a cidade revela os conflitos da producdo do espaco.

1. A geografa Odette Seabra (1996) traz 6tima contribuicdo acerca desse debate a partir da utilizacdo das triades lefebvreanas do espaco
percebido, concebido e vivido, e das praticas espaciais, representacoes do espaco e dos espacos de representagao.
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Cotidiano: trivialidades e possibilidades?

O cotidiano?, embora muitas vezes banalizado, j& que se expressa por sua miséria e
riqueza a partir de eventos triviais, caracteriza-se como a mediacdo entre a repeticao
e a criacdo, entre a alienacao e a liberdade, como a clara explicitacdo da imbricacdo
entre espaco e tempo. As inimeras possibilidades de apropriacao do cotidiano resul-
tam da vivéncia, da experiéncia vivida, e ttm grande potencial criador, possibilitando
a formacao e permanéncia de resisténcias. Portanto, quando através da apropriacao
do espaco da cidade reconstruimos a cotidianidade, é possivel pensarmos na forma-
cao de movimentos que lutem pela emancipacao e pela sua transformacao.

Na experiéncia vivida, entretanto, é preciso romper diariamente com aquilo que
Lefebvre (1968) chamou de a cotidianidade programada, que através da articula-
cao global do capital procura fragmentar as relacdes do lugar, fragilizando assim
a construcao de identidades e de solidariedade. Inclusive, é possivel articular essa
“programacao” a sociedade burocratica de consumo dirigido e a sociedade do es-
petéaculo®, muito bem explorada pelo francés Guy Debord. A sociedade do consumo
além de consumir as mercadorias convencionais, o faz também em relagao ao espa-
CO; passamos, assim, do consumo no espaco apenas, ao consumo do espaco e, no
que se refere a isso, o que vem sendo feito e proposto para o Rio de Janeiro reflete
bem tal momento. Para compreendermos a reproducdo da sociedade é preciso que
compreendamos a producao e o consumo do espaco; em outras palavras, faz-se
necessario entender a dindmica espacial do processo de construcao social, que se
da cotidianamente.

Mas ao falar de importancia da cotidianidade, o gedgrafo Milton Santos (1996, p.
257) acredita que seja através do entendimento do cotidiano o caminho para a com-
preensdo da relacdo entre espaco e movimentos sociais, entendendo a materializa-
cao das intencionalidades no espaco como “uma condicao para a agao; uma estrutu-
ra de controle, um limite a acdo; um convite a acdo. Nada fazemos hoje que nao seja
a partir dos objetos que nos cercam”. E verdade, entretanto, que para priorizarmos o
convite a acao, a luta pela transformacao que seja de interesse do cidadao, torna-se
fundamental aprofundar as possibilidades de apropriacao do cotidiano, j& que sen-

2. Um importante debate acerca do cotidiano pode ser encontrado, por exemplo, em Lefebvre (2008, 1991, 1982, 1961, 1947).
Evidentemente, como sabemos, o filésofo francés prefere apresentar nocdes, que acabam ganhando sempre novas dimensdes em suas
obras posteriores. Assim, encontramos novos desdobramentos em seus varios outros trabalhos.

3. Houve, na Franca, um movimento bastante interessante que ficou conhecido como “os situacionistas”, do qual fizeram parte, por

exemplo, Guy Debord e Raoul Vannegam, tendo o préprio Henri Lefebvre bastante didlogo com o movimento. O grupo fazia forte critica
ao cotidiano programado e a sociedade do consumo.
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do o lugar de reproducdo das relacbes sociais, as lutas ainda encontram-se ligadas
ao sentido imediato da sobrevivéncia; o que é legitimo, mas que deve ser apenas
o ponto de partida. Assim, a atuacdo politica dos movimentos populares, mesmo
ndo sendo construida a partir de grandes mobilizacoes, pode funcionar como uma
espécie de processo de conscientizacdo do grupo social.

Desafios. O cotidiano &, simultaneamente, o trivial e 0 pouco provavel; a velocidade
e o tempo lento; o lugar e o global. E no lugar, no dia-a-dia, que encontramos as
respostas e também as duvidas; como dissemos, os desafios. E no lugar que opta-
mos por adaptar-nos ao que é (im)posto ou procuramos subverter o jogo, buscar
outras intencionalidades que ndo as hegemonicas. Isso levou Santos (1996, p. 227)
a afirmar que as racionalidades dos setores hegemonicos buscam criar um cotidiano
obediente e disciplinado, entretanto se o lugar é o destino da finalidade “imposta de
fora, de longe e de cima, [é também] o da contrafinalidade, localmente gerada. Elas
sdo o teatro de um cotidiano conforme, mas nao obrigatoriamente conformista e, si-
multaneamente, o lugar da cegueira e da descoberta, da complacéncia e da revolta”.

Voltamos a reafirmar, entdo, que o espaco é fundamental para buscarmos a transfor-
macao, pois, se queremos algo diferente, isso significa a producdo de outro espaco;
para mudar a vida, precisamos mudar também o espaco em sua forma-conteudo.

Temos de ser mais criativos em nossas mobilizacdes. E preciso incorporar as novas
formas de mobilizacdo e a capacidade que as redes sociais tém de agregar e mobi-
lizar as pessoas. Temos que nos transformar em atores envolvidos na acdo transfor-
madora.

Precisamos subverter a ordem. £ necesséario desobedecer & ordem dominante, que
conta com a alianca do Estado com a midia hegemoénica. Precisamos dar outros
usos a técnica, procurar midias alternativas, que rompam com a selecao desigual
do espaco urbano. Ndo podemos continuar acreditando no discurso veiculado pela
imprensa de que “a sociedade quer determinada coisa” ou que “0s jogos olimpicos
vao ser bons para a cidade”.

Concordamos com Ana Clara Torres Ribeiro (2012, p. 67) quando afirmava que pre-
cisamos valorizar os contextos da acdo, vinculos sociais, vivéncias e experiéncias.
Nao podemos renegar o pequeno, o fugaz, que pode ser de grande importancia por
constituir-se na Unica resisténcia possivel. Esta talvez seja a chance de nos contrapor-
mos a acdo que se realiza “de cima para baixo”, criando espacos de representacao
através da experiéncia construida em apreensdes horizontais e cooperativas da vida
cotidiana e coletiva.
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Talvez seja hora de valorizarmos mais o dissenso que o consenso, que é cada vez
mais consenso publicitario. O Outro do urbano é o homem comum, ou se quisermos
pensar em Milton Santos, o homem lento, que escapa dessa légica, que, mais que
sobreviver, busca viver, porque resiste. Ele inventa, se reinventa de forma criativa, cria
taticas de resisténcia através da apropriacdo do espaco.
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Valorizacao imobiliaria como producao
de desigualdade social: exploracao e
espoliacao

Beatriz Bezerra Tone

Introducao

O estudo realizado pela Global Property Guide' apontou que o preco dos iméveis
no Brasil teve a segunda maior alta do mundo em 2011, superado apenas pelo
da India e acompanhado por outros “paises emergentes”. Ao mesmo tempo,
0s paises que viveram alta de preco anteriormente protagonizam a atual crise
econémica.

Tal fato evidencia a integracdo da producao imobilidria brasileira a economia
mundial, em que o fluxo de capital ficticio alterara os processos materiais produ-
tivos. A crise econémica nos da pistas das fontes desta valorizacdo e capitaliza-
¢ao imobilidrio-financeira, ligadas a producédo e apropriacdo do urbano a partir
de relacoes sociais de exploracao e de espoliacdo em diversos niveis e que ganha
contornos distintos em cada local (Pereira, 2005, 2009; Martins, 2010).

Este artigo procura reconhecer os contornos atuais da “valorizagdo imobiliaria”
em Sao Paulo considerando a formacao, realizacdo e distribuicdo da mais valia
(individual, setorial e global) que funde processos produtivos e improdutivos a
partir de relacdes sociais de exploracao e espoliacdo em diferentes niveis e mo-
mentos da producao e apropriacdo do espaco. Para tanto, tomamos como objeto
de estudo a valorizacdo do capital através da producao e apropriacdo de condo-
minios em S&o Paulo atualmente.

A producao recente de condominios é um fendmeno chave para o entendimen-
to da valorizacdo imobilidria contemporanea; firmou-se como meio de superar
obstaculos criados pelo préprio capital a sua reproducao pelo imobiliario e vem
reconfigurando o espaco urbano mundial. Constituiu-se como meio de renovar
a possibilidade de ganhos a partir de novas formas de propriedade, novos pro-
dutos imobiliarios e sobretudo pela possibilidade de acesso por endividamento

1. Site internacional voltado para investidores imobiliarios, mais especificamente em investimentos em propriedade imobiliaria
residencial no mundo (http://Awww.globalpropertyguide.com/about-us). Matéria25/02/2012 disponivel no portal da Revista Exame
(http://exame.abril.com.br/seu-dinheiro/imoveis/noticias/brasil-e-2a-em-ranking-mundial-de-valorizacao-imobiliaria#comentar).
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e crescente privatizacao de bens publicos. Neste sentido, o condominio pode
ser entendido como a forma mais desenvolvida de propriedade imobilidria que
pressupde novas formas de apropriacdo do espaco.

Em S&o Paulo, o condominio nas suas variadas configuracdes - de uso misto, ha-
bitacional, comercial, industrial, hotelaria, verticalizado ou horizontal, composto
por um Unico ou varios edificios - ao se generalizar pela metrépole também
tornou-se acessivel a populacao de “variadas faixas de renda”. Embora aparen-
temente “democratizante”, de ampliacdo do acesso a habitacao, trata-se de um
fendmeno que expressa e constitui a degradacédo social que vivemos no Brasil,
em que a crescente fragmentacao urbana aponta para o desmanche do que
entendemos como cidade.

Tal producdo imobilidria resulta da construcao a partir de processo nao tipica-
mente fabril, complexo, dado que a unidade produtiva é mével, o produto é
imével, Unico e tem a terra como suporte, meio e parte integrante, ou seja,
encontra-se vinculada ao desenvolvimento das condicdes urbanas gerais de pro-
ducéo e pressupde a préatica social da propriedade privada da terra. O fato da
propriedade privada da terra ser incorporada ao produto imobilidrio possibilita a
captacdo nao so6 do sobrelucro resultante da sua propria producao mas também
setorial e global, inclusive extensivel no tempo; portanto a formacao de precos
no mercado imobilidrio se distingue das demais.

No Brasil, a possibilidade da propriedade imobilidria funcionar como capital des-
de a constituicdo do mercado imobilidrio, ao mesmo tempo que sustenta tal pra-
tica socio-espacial, ao se efetivar somente para “privilegiados”, acirra os conflitos
e contradicdes sociais na sua producao e apropriacao.

Hoje vivenciamos o aprofundamento das relacdes de exploracéo e espoliacdo na
producdo e apropriacdo do espaco urbano, muitas vezes desapercebido diante
do maior acesso ao mercado imobiliario e aos bens de consumo via endividamen-
to. Assim, torna-se ainda mais relevante evidenciarmos tais processos de explo-
racao e espoliacdo que ocorrem em diferentes niveis e momentos, no ambito do
trabalho de concepcado destes condominios no escritério, no ambito do trabalho
na construcao, na apropriacdo destes condominios viabilizada sobretudo pelo
endividamento e a vida cotidiana em uma metrépole cada vez mais desigual e
fragmentada.
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Retorno a origem do problema

O desenvolvimento capitalista da construcdo da cidade de Sao Paulo, entre o fi-
nal do século XIX e inicio do século XX, ocorreu mediante fortes transformacoes
nas relacoes sociais. Segundo Paulo Cesar Pereira (2004), o primeiro movimento
constituiu-se pela passagem do fim da propriedade do escravo a transformacao
da terra em propriedade moderna capitalista, formacao de uma classe trabalha-
dora livre (inclusive na atividade da construcao).

Nesta transicdo, a propriedade de escravos, que era determinante na distribuicdo
da riqueza socialmente produzida até o final do século XIX, é substituida pela
propriedade da terra, a classe dominante passa a exercer poder ndo mais pelo
trabalho cativo e sim pelo “cativeiro da terra”. (Pereira, 2004: 34, 158, 162)

Ocorre, entdo, uma espécie de acumulacao primitiva “a brasileira”, em que a
propriedade imobiliaria instituida e praticada vira ndo sé mercadoria, mas capital,
fato visivel nos altos alugueis. O setor imobilidrio, incipiente no inicio do século
XX, basicamente forma-se como campo reservado ao capital nacional garan-
tindo crescente renda aos proprietarios envolvidos. Tal fato implicara relacoes
sociais particulares aqui, diretamente relacionadas a forma como a burguesia
brasileira (em formacédo) conduz o processo de urbanizacdo, pautado pelo seu
carater rentista e patrimonialista (Lessa, Dain, 1982; Pereira, 2004).

Em S&o Paulo, é possivel considerar que a producdo imobilidria capitalista es-
tabeleceu no seu nascimento a coalizao entre a fracdo do capital produtivo e a
fracao do capital rentista; proprietario e empreiteiro-construtor uniram-se pres-
sionando o salario do trabalhador (Pereira, 2004: 164-165). Marx, no capitulo
sobre a “Renda nos terrenos destinados a construcao”, apresenta consideracoes
fundamentais para se compreender esta coalizao:

"o poder descomunal a que esta propriedade fundiéria da ori-
gem, quando reunida na mesma mao com o capital industrial,
habilita este a praticamente excluir da terra, enquanto moradia,
os trabalhadores em luta pelo salario. Parte da sociedade exige
da outra um tributo pelo direito de habitar a Terra, assim como,
de modo geral, esta implicito na propriedade fundiaria o direito
dos proprietarios de explorar o corpo terrestre, as entranhas da
Terra, a atmosfera e, com isso, a manutencao e o desenvolvi-
mento da vida. Ndo sé o aumento populacional, e por conse-
gquéncia a crescente necessidade de moradias, mas também o
desenvolvimento do capital fixo — o qual se incorpora a terra ou
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nela cria raizes, nela repousa, como todos os edificios industriais,
ferrovias, casas comerciais, estabelecimento fabris, docas etc, -
necessariamente aumenta a renda imobiliaria.” (Marx, 1988:
239, grifos nossos)

Seguindo esta toada, Henri Lefebvre (1999) propde o entendimento da produ-
¢ao do espaco, o proprio processo de urbanizacdo, como campo especifico de
reproducao do capital e relacbes sociais, superando o entendimento do processo
de urbanizacao como simples reflexo do processo de industrializacdo. Tal propo-
sicdo abre a possibilidade de novas interpretacdes sobre o processo de urbaniza-
cao de Sdo Paulo, ainda restritas a explicacdo dada sob a visdo da urbanizacao
como consequéncia da industrializacao (Pereira, 1997).

O chamado padrao periférico de crescimento urbano, denominacdo consagrada
para a expansao de Sao Paulo e origem de seus problemas urbanos, formulada
na década de 1970, fundamenta que o desenvolvimento industrial brasileiro teve
como principal expediente altas taxas de exploracdo do trabalho, apoiada no
rebaixamento do custo de reproducdo da forca de trabalho pelas péssimas con-
dicoes de vida urbana em habitacbes “autoconstruidas” em bairros periféricos
precarios. Neste contexto, Lucio Kowarick (1993) explica a dupla face da dilapida-
cao da classe trabalhadora, pela exploracdo direta de seu trabalho na producao
e pela espoliacdo urbana no cotidiano, morando em dreas precdrias, gastando
longo periodo no transporte até o trabalho?.

Nesta explicacdo, a producao imobiliaria, a producao de infraestrutura, ou seja,
a propria producao do espaco como campo de reproducao do capital é descon-
siderada como produtora também da desigualdade social, em que a metrépole
toma formas especificas que englobam todo o tipo de construcao, da producao
pelos proprios moradores na periferia (“autoconstrucdo”) a producdo por empre-
sas do setor imobilidrio, sob uma dinamica de urbanizacao extensiva e intensiva
(Pereira, 2004: 156-159).

Gabriel Bolaffi (1979), em Habitagdo e Urbanismo: o problema e o falso proble-
ma, d& contribuicdes fundamentais para o entendimento do nosso processo de

2. Em obra posterior - Escritos Urbanos, o autor detalha: “Trata-se de um conjunto de situacdes que pode ser denominado de
espoliagdo urbana: é a somatdria de extorsdes que se opera pela inexisténcia ou precariedade de servicos de consumo coletivo, que
juntamente ao acesso a terra e a moradia apresentam-se como socialmente necessarios para a reproducéo dos trabalhadores e agugam
ainda mais a dilapidacéo decorrente da exploracéo do trabalho ou, o que é pior, da falta dessa. Na Grande Sao Paulo, sao inimeras
as manifestacoes dessa situacao espoliativa, que vao desde as longas horas despendidas nos transportes coletivos até a precariedade
de vida nas favelas, corticos ou casas autoconstruidas em terrenos geralmente clandestinos e destituidos de benfeitorias basicas, isto
para nao falar da inexisténcia das areas verdes, da falta de equipamentos culturais e de lazer, da poluicdo ambiental, da eroséo e das
ruas ndo pavimentadas e sem iluminacdo.” “E preciso falar que a espoliacdo urbana esté intimamente ligada & acumulacao do capital
e ao grau de pauperismo dela decorrente. (Kowarick, 2000, p.22)
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urbanizacao, mais especificamente de Sao Paulo. Chama atencédo ao fato de que
tal padrdo periférico de crescimento urbano significava precarizacdo para a tota-
lidade do urbano e nao apenas para a denominada periferia: “Toda a sociedade
sofre e paga caro pela deterioracdo da vida e cultura urbanas, j& havendo quem
afirme gue o fenémeno prenuncia, ou pelo menos pode implicar, a decadéncia
de toda a civilizacdo contemporanea” (Bolaffi, 1979, p. 56-57).

Segundo o autor, num contexto de altas taxas de inflagdo e mercado de capitais
insignificante, o solo urbano constituiu-se como investimento rentavel e seguro,
assumindo funcbes econdmicas “alheias a seu valor de uso”. Tornou-se uma
alternativa para acumulacdo de capital via valorizacao imobilidria que acaba por
expulsar a populacdo para areas distantes (Bolaffi, 1979, p. 59).

Parte desta valorizacdo imobiliaria esta vinculada a movimentos reais da econo-
mia, ndo cai do céu, é fruto da aplicacdo dos fundos publicos em infraestrutura
urbana (conjunto de canteiros de obras). Ou seja, ocorre pela concentracao e
centralizacdo da riqueza social, em que 0s ganhos se restringem aos proprieta-
rios que puderam comprar o “bilhete premiado da loteria imobilidria”, enquanto
as perdas sao socializadas numa degradacdo urbana geral, colaborando para
"acentuar o carater antissocial do processo” de urbanizacdo. Bolaffi frisa que
“(...) o problema fundiario constitui um dos principais obstaculos tanto para o
barateamento da habitacdo, como decorréncia 6bvia do custo representado pelo
terreno, quanto para o aumento da eficiéncia e da produtividade do setor” (Bo-
laffi, 1979, p. 69)

A producdo imobilidria tem fundamento na propriedade privada da terra e no
trabalho na construcdo, nao sendo possivel entendé-la dentro dos parametros
estritos de uma producao fabril tipica. Ndo ha como suprimir os interesses espe-
culativos da atividade empresarial, quando uma das especificidades dessa produ-
cao é exatamente combinar ganhos proprios do capital produtivo com ganhos
proprios do capital rentista, garantidos pelo direito de propriedade. E o Estado,
neste contexto, historicamente, prezou pela permanéncia da propriedade privada
como meio de concentracao e centralizacdo da riqueza socialmente produzida.

O caréter rentista da valorizacdo imobilidria, que a aproxima do capital ficticio,
nao é estranho ao capital, pelo contréario, é parte constituinte deste, sendo que
aqui, no caso da producao imobiliaria, tal comportamento foi reforcado nas nos-
sas relacoes sociais histéricas de formacdo. Tanto é que as tentativas de refor-
ma urbana via reforma tributaria e regulacao (Plano Diretor, Estatuto da Cidade,
Constituicdo de 1988) encontram forte resisténcia e, quando implementadas
parcialmente como vem ocorrendo, apresentam resultados contrarios e tendem
a aprofundar as desigualdades ao invés de resolvé-las.
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O Estado, de acordo com Henri Lefebvre, a partir de suas instituicdes, constitui-
se como "o proprio poder capitalista” e atua na concentracao e distribuicdo da
massa de mais-valia (retida na forma de tributos, espécie de sobrelucro global),
fazendo o que é fundamental para sobrevivéncia do capital global e que, no en-
tanto, cada capitalista individualmente nao seria capaz de fazer. A distribuicao da
mais-valia global pelo Estado é efetivada no nivel global entre as diversas fracoes
de classe (Lefebvre, 1999, pp. 138 e 152-157).

Assim, o proprio processo de urbanizacao, a producao imobiliaria e a produgao
de infraestrutura produzem a extrema desigualdade caracteristica da sociedade
brasileira e o recente fluxo de capital financeiro internacional somado aos investi-
mentos do Estado (como por exemplo o Programa Minha Casa Minha Vida) vem
aprofundar este processo (Pereira, 2009; Tone, 2010; Martins, 2011)

O capital financeiro busca obter a maior rentabilidade possivel e, para tanto, deve
ou captar parcela da mais-valia (na forma juros) gerada na esfera produtiva ou
se apropriar de ativos ja existentes. Sua valorizacdo pressuposta obriga o capital
produtivo a promover ajustes em seus processos elevando reiteradamente o nivel
de exploracdo da classe trabalhadora. (Chesnais, 2005, p. 22 e 55). Tais mudan-
cas indicam um movimento acelerado de concentracao da propriedade capitalis-
ta nas suas diversas formas, mobilidrias e imobilidrias. (Fontes, 2008, p. 21)

O recente fluxo de capital financeiro global no setor imobilidrio brasileiro, cuja a
capitalizacdo depende de fundos publicos, implica em um aprofundamento na
espoliacdo e exploracao intensiva e extensiva de trabalho pretérito, presente e
futuro através da producao imobilidria, da producao da metrépole, generalizan-
do a construcdo de condominios, shoppings centers, centros empresariais e a
intensificacdo de favelas, corticos, loteamentos precérios.

A seguir recuperamos as observacoes de alguns autores sobre esta passagem
recente, em que a propriedade imobiliaria junto a propriedade mobiliaria (capital
na sua forma financeira) passam a contar cada vez mais, implicando mudancas
na producao e apropriacao da riqueza, na producdo e apropriacao das metropo-
les brasileiras.

Propriedade mobiliaria e imobiliaria: concentracao e centralizacao de
rigueza e poder.

A internacionalizacdo do setor imobilidrio ndo acompanhou a internacionaliza-
¢ao da economia brasileira em geral, permanecendo “comandado pelo capital
mercantil nacional” tanto nos anos 1950 (periodo da entrada das multinacionais)
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guanto em tempos recentes. No entanto, temos mudancas neste quadro hoje
como a reestruturacdo patrimonial das maiores construtoras e incorporadoras
do Brasil que se transformaram em sociedades por acao®, recebendo relevantes
fluxos de capital financeiro na forma de fundos de investimento internacionais.
Aqui, tal processo de concentracdo e centralizacdo de capital apresenta tracos
gerais e especificos (Tone, 2010, p. 39; Fix, 2011, pp. 147 e 215)

O movimento que ocorre nao é pela entrada de empresas estrangeiras, mas sim
pela entrada de capital internacional na forma financeira, de facil desmobilizacao.
Pela entrada deste capital a gestdo da empresa é sobreposta a gestdo comanda-
da pelo capital financeiro levando a mudancas na producdo destas empresas e
producao do espaco metropolitano. E neste contexto que estas empresas deixam
de ter a estrutura patrimonial familiar historicamente hegemonica nas empre-
sas do setor, seus antigos proprietarios tem seu poder relativamente diminuido
(Tone, 2010, pp. 52-55 e 135-142; Fix, 2011, pp. 158-161 e 221)

Investidores e gestores dos grandes fundos privados tornam-se relevantes nas
decisoes:

“Desse modo, sobre as empresas imobilidrias ja modificadas
pela abertura de capital, sobrepdem-se ‘empresas ficticias’ pura-
mente financeiras, na verdade um portifélio de participacdes de
fundos geridos por uma Unica gestora, com seus parametros de
rentabilidade e liquidez almejada.” (Fix, 2011: 167-168)

Os investimentos dos fundos, a monitoracdo por consultorias financeiras que
orientam o direcionamento do capital trazem “novas pressdes e requerimentos
sobre as cidades, o que tende a mudar, ainda que parcialmente, o padrao de
urbanizacao. Essa pressdo é exercida indiretamente, por meio da acao dos sécios
locais, que ainda mantém peso significativo no setor.” (Fix, 2011, p. 173)

Uma questao a ser investigada é quao indireta é esta pressao. Uma breve pesqui-
sa no endereco eletrénico de uma destas empresas de fundos de investimento
internacional* mostra a trajetéria de seus investimentos por diversas metrépoles
do mundo, implicando configuragdes urbanas que certamente guardam especi-
ficidades, mas tém semelhancas inegaveis. A producdo de grandes condominios

3. As implicagoes deste processo de transformagéo das empresas do setor imobilidrio encontram-se analisadas e detalhadas na minha
dissertacao de mestrado (Tone, 2010, p. 52-56).

4. Consulta ao endereco da Equity International, empresa de gestao de investimento institucional: http:/Awww.equityinternational.
com. Em seu portfélio constam investimentos em empresas do setor imobiliario tais como a Gafisa, BR Malls, Bracor, Brasilian Finance
& Real Estate, NH Hotels, Parque Arauco, Homex entre muitas outras, concentradas sobretudo nos denominados “paises emergentes”.
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de diferentes usos, shoppings, hotéis, é uma constante e certamente implica em
pressupostos comuns. Além disso, a empresa lista uma série de caracteristicas
locais que tornam aquele pais interessante para investimentos promissores.

Sendo assim, cabe investigar até que ponto tais caracteristicas sao dadas e até
gue ponto sdo também induzidas pelos investidores. Ha uma lista de caracte-
risticas desejaveis no pais “plataforma” de investimentos (Paulani, 2008) que
abrange do alto “déficit habitacional” aos mecanismos de garantia dos direitos
de propriedade e os investimentos relacionados a producao imobilidria nos deno-
minados “paises emergentes” - China, México, Brasil entre outros. Por exemplo,
parece ser significativo e merece reflexdo o fato de shoppings terem sido produ-
zidos mediante o investimento combinado destes fundos internacionais e fundos
publicos do BNDES.

Com abertura de capital das empresas do setor imobilidrio ha concentracdo e
centralizacao de capital e de decisdes em diferentes momentos, um deles é a
concentracdo de capital financeiro, outro a abertura de capital das empresas,
outro o processo de fusdes e aquisicdes de empresas, outro o processo de se-
curitizacdo encabecado por poderosas instituicdes financeiras, momento ainda
incipiente no Brasil (Martins, 2010, pp. 15-16).

De acordo com Paulo Cesar Pereira vivemos uma “nova hegemonia imobiliaria”:

“(...) emerge um novo quadro de aliancas em que as estraté-
gias de crescimento da cidade dependem do setor financeiro e
do imobiliario conformando novos lacos entre a valorizacdo (do
capital) e a propriedade da terra, o efeito desses interesses imo-
bilidrios sobre o espago urbano é devastador” (Pereira, 2009).

Este quadro de aliancas pressupde, aqui no Brasil, relevante investimento dos
fundos publicos como forma de garantir a valorizacdo do capital pela producao
imobiliaria. E evidente que a crescente producao pelas empresas do setor de-
pendeu da retomada de antigas fontes de crédito imobiliario com recursos pro-
venientes do FGTS e SBPE, da criacdo de subsidios para ampliacdo do acesso ao
mercado imobilidrio pelo programa Minha Casa Minha Vida, mais uma vez com
recursos do FGTS, BNDES e Orcamento Geral da Unido e, mais recentemente,
pela compra de variadas formas de titulos de divida das empresas do setor imo-
biliario por parte do denominado Fundo de Investimentos Imobilidrios do FGTS.
Nao ha duvidas de que o trabalhador seja a grande fonte de enriguecimento
(Tone, 2010, p. 17-38).
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No urbano isto tem significado a reconfiguracdo de diversas cidades por todo
o pais, sobretudo pela producdo em massa de condominios padronizados, es-
pecialmente a partir do lancamento do Programa Federal Minha Casa Minha
Vida (Tone, 2010; Shimbo, 2010; Martins, 2010; Fix, 2011; Volochko, 2011). Tal
fendmeno implica uma intensa valorizacdo imobilidria que, generalizada, tem
agravado nossos problemas urbanos e aprofundado a desigualdade social. Ago-
ra, passemos a tratar de algumas consideracoes sobre o aumento do crédito ao
acesso e producdo no setor imobiliario e endividamento do trabalhador.

Crédito para o capital, endividamento para o trabalhador: exploracao e
espoliacao

A disponibilidade de crédito ao consumidor pela perspectiva do capital signifi-
ca garantia de sua valorizacédo, pela perspectiva do consumidor significa divida,
comprometimento de sua renda (trabalho) futuro para um ilusério acesso a casa
propria, dado que através da figura juridica da alienacdo fiduciaria o endividado
sO se torna de fato proprietario ao concluir o pagamento e diante do ndo paga-
mento perde os diretos sobre o imoével. (Martins, 2010)

O aspecto rentista do capitalismo contemporaneo se soma ao carater historico
rentista da sociedade brasileira (Tone, 2010, pp. 49, 52, 63; Fix, 2011, pp. 165 e
214), como sintetiza Flavia Martins nos trechos selecionados abaixo:

“(...) Ha racionalizacdo e intensificacdo na producdo imobiliaria,
com possivel aumento na produtividade, mas o investimento em
terras e aplicacoes financeiras mostra que o ganho esta mais ba-
seado na captacdo de rendas imobiliaria e financeira” (Martins,
2010, p. 30).

“(...) os termos da exploracao e da espoliacdo urbanos atendem
atualmente a novos senhores. Estes representam um capital
mundializado com desdobramentos ficticios, que pode tornar
mais permeavel a transferéncia de crises e ganhos pelo mundo
como um todo, que pode transferir com agilidade para os coti-
dianos metropolitanos as oscilacoes e crises do capital ficticio.”
(Martins, 2010, p. 176)

Neste processo, o que aparentemente é subsidio ao consumidor através do Mi-
nha Casa Minha Vida vem se revertendo numa valorizacdo imobilirio-financeira
sem precedentes no Brasil, garantindo grandes ganhos aos proprietarios do capi-
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tal e acirrando os conflitos em torno da apropriacdo urbana com aumento da sua
precariedade — exploracdo do trabalho na construcao e espoliacdo urbana-imo-
bilidria na apropriacao do espaco. O que aparentemente é crédito para facilitar o
acesso a moradia prépria digna vem se revertendo em “trabalho futuro cativo”,
o capital financeiro-ficticio impoe suas requisicbes ao cotidiano dos endividados
no presente e futuro - exploracdo do trabalho em geral e espoliacao financeira
(Pereira, 2009; Martins, 2010, pp. 114 e120).

O endividamento pode ainda “significar rebaixamento dos salarios e maior sub-
missdo as condicoes de exploracdo” e, concomitantemente, meio de sobrevivén-
cia. Ao contrario da nocdo de que quem arrisca é o capital, quem assume o risco
¢ o trabalhador e nao o emprestador, os riscos sdo calculados através de modelos
matematicos e sdo cobrados, socializados, incorporados ao preco do dinheiro.
(Martins, 2010, pp. 114-115)

Nesta linha, Mariana Fix analisa tal processo nos EUA, centro da crise econdmica
recente. Segundo seus estudos, o endividamento virou meio de sobrevivéncia de
parcela da populacao diante de uma situacao crescente de deterioracdo de renda e
de acesso a servicos publicos de sauide, educacao, entre outros. Ao mesmo tempo:

"0 sistema foi capaz, na verdade, de liberar um conjunto de
ativos a um custo baixo, para circular na forma de titulos finan-
ceiros. Para isso, estabeleceu vinculos entre mercados de terra,
usos de terra, e a organizacao espacial em um processo geral de
circulacéo de capital. Modificou, assim, a estrutura do conflito e
os termos da disputa pela riqueza social” (Fix, 2011, p. 3).

Cabe aqui reproduzir as consideracdes de Paulo Cesar Pereira (2005):

“As desigualdades urbanas ndo sdo um dado e nem a constru-
cao da cidade um mero subproduto ou reflexo da maneira com
gue ocorre a industrializacdo e a distribuicao da riqueza. Embora
seja certo que a industrializacdo faca crescer o urbano, é a urba-
nizacdo que leva ao aprofundamento das desigualdades na cida-
de. Isso significa que a nossa hipdtese é que essas desigualdades
urbanas tém mais a ver com o processo social de construcdo
imobilidria da cidade (o setor) do que com a industrializacdo em
geral. Por isso, a compreensao das formas de producéo do espa-
¢o urbano, num determinado lugar e num determinado momen-
to, é decisiva para se compreender as desigualdades urbanas. O
estudo das formas de producdo do espaco da cidade a nosso ver
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permite uma melhor compreensao tanto do espaco-construido,
enquanto produto imobiliario; como da urbanizacdo, enquanto
processo sécio-espacial.”

Um destes efeitos devastadores é o j& mencionado aprofundamento dos proble-
mas urbanos, dentre eles o aumento na precariedade urbana vivida por parte da
populacao, inclusive acirrando as disputas pela apropriacao urbana na denomi-
nada periferia da metrépole com a expansao e intensificacdo da producao imobi-
lidria por empresas do setor imobilidrio nestas areas. O endividamento por parte
de parcela da populacdo tem papel perverso tanto para os endividados quanto
para aqueles que ndo tém” capacidade de endividamento”.

Para quem nao tem “capacidade de endividamento” as dificuldades em morar
na metropole sao ainda maiores. O aumento da disponibilidade de crédito, en-
dividamento, traz a possibilidade do aumento de pagamento que repercute no
aumento dos precos imobilidrios, acirrando a disputa por areas antes desinteres-
santes ao setor imobiliario.

E cada vez mais comum a expropriacao de moradores de “areas ocupadas infor-
malmente”>, seja para construcdo de novos condominios, seja para realizacao de
“obras urbanas de interesse publico”, a recente onda de despejos em Sao Paulo
evidencia tal processo®. Também intensifica-se a expropriacdo “ndo violenta”,
passiva, em que moradores de menor renda se deslocam, por variados motivos,
e sao substituidos por outros de maior renda. Estudos atuais mostram o aumento
na densidade em ocupacdes precarias como favelas e corticos, provavelmente
parte deste processo também.

Em comparacao a habitacdo mais tradicional dos trabalhadores — produzida apos
a compra de um lote (geralmente no mercado informal) e a construcao de habi-
tacdo por parte do préprio morador, familiares e trabalho contratado — a nova
forma de habitar traz mudancas drasticas aos moradores. Antes, o endivida-
mento para compra do terreno e material, em geral, acontecia em momentos
distintos, espacados, permitindo escolhas em que investir, agora que assume a
divida tem seus ritmos determinados pelos ritmos de valorizacao pretendida pelo
capital financeiro internacional. Como agravante, ha a questdo do ilusério acesso

5. Ainformalidade é uma constante na ocupacao das terras brasileiras, a instituicdo da propriedade privada e expropriacao de terras af
pressuposta é que produziu a situacao hoje conhecida como regular ou irregular, formal ou informal, sobre esta discusséo ver o artigo
produzido por mim e Luciana Ferrara a partir de palestra do Professor Jorge Hajime Oseki. Notas sobre a producéo da irregularidade
no espaco urbano em Sao Paulo. In: BOGUS, Lucia; RAPOSO, Isabel; PASTERNAK, Suzana (Orgs.) Da regularidade fundiaria urbana
a regularizacéo : analise comparativa Portugal-Brasil. Sdo Paulo: EDUC, 2010.

6. Ha dados sistematizados pelo Observatorio de Remocoes do Municipio de Sao Paulo disponiveis em: http://observatorioderemocoes.
blogspot.com.br.
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a casa propria, uma vez que até a quitacao da divida o morador tem no ambito
legal apenas direito a posse do imoével. Sem mencionar a questdo da qualida-
de destas habitacdes tanto em termos construtivos quanto em termos urbanos.
(Martins, 2010, pp. 14-15 e 72)

Este contexto pode ser interpretado, para quem acredita no fim da luta de clas-
ses, como generalizado processo de gentrificacdo, em que a populacao de renda
mais alta expulsa as de rendas inferiores. Pode ainda, ao contrario, ser interpre-
tado como resultado da distribuicdo de renda recente no Brasil com formacao da
denominada “nova classe média”.

O que procuramos demonstrar é que é a partir deste processo de producao e
apropriacao da metrépole - que traz visivel a oposicao trabalhador-trabalhador,
capital-capital - que os grandes proprietarios de capital, mobiliario e imobilia-
rio, obtém cada vez maior montante da riqueza gerada socialmente. Ou seja,
a oposicao trabalho-capital, ainda que menos visivel, é ainda e cada vez mais
fundamental na compreensao da producdo do urbano, sua desigualdade social
e as contradi¢des engendradas nesse processo. Neste sentido, é decisivo aten-
tarmos para como se combinam as relacdes de exploracdo e de espoliacdo que,
aprofundadas recentemente, lastreiam a reproducéo social do capital por meio
da producdo da materialidade da metrépole.
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Producao imobiliaria e reconfiguracao da
regiao metropolitana da grande da Vitéria

Carlos Teixeira de Campos Junior

Introducao

Verifica-se que hd mudanca na direcdo e no sentido da urbanizacdo periférica da
Regido Metropolitana da Grande Vitéria (RMGV). A RMGV se formou a partir do
adensamento e expansao da ocupacao do municipio de Vitdria para os municipios
vizinhos de Serra, Vila Velha, Cariacica, Viana e, mais recentemente, incorporou

Guarapari e Fundao (Mapa 1).

Mapa 1 - Regidao Metropolitana da Grande Vitoria

As funcoes histéricas comer-
cial e prestadora de servicos
de Vitéria somou-se a indus-
trializacdo, atividade com
forte poder de atracdo po-
pulacional, especialmente no
contexto das mudancas que
ocorriam no campo do Espiri-
to Santo. A expulsao popula-
cional do campo proveniente
das mudancas na estrutura
produtiva agricola e a atracao
exercida pela industrializacao,
fendmenos ocorridos a partir
da década de 1960, levaram
para as cidades um contin-
gente populacional que, ndo
encontrando abrigo no muni-
cipio da Capital, estabeleceu-
se nos municipios vizinhos
que vieram a formar a RMGV
(BUFFON, 1992).
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Os migrantes vindos do campo ocuparam o territério urbano conforme suas rendas.
No primeiro momento, nos anos 1960, habitaram, prioritariamente, os municipios
de Vila Velha e Cariacica; na década seguinte, o de Serra (CAMPOS JUNIOR; GON-
CALVES, 2009).

A limitada disponibilidade de terras em Vitéria ja naquele tempo e seu preco mais
elevado reforcaram a condicao privilegiada da Capital no contexto do novo terri-
tério que se formava. Vitéria funcionava como centro do aglomerado urbano e os
municipios vizinhos como periferia. Tanto foi assim que as melhores condicbes de
infraestrutura e equipamentos urbanos localizaram-se no municipio da Capital, bem
como o mercado de terras e de edificios se desenvolveram em Vitéria, onde foram
construfdos os edificios; nos outros municipios, as moradias eram horizontais e pre-
carias (CAMPOS JUNIOR, 2009).

O sentido da valorizacao imobilidria era convergente para Vitoéria. A direcao da ocu-
pacao periférica era horizontal e produzida de maneira informal. A situacdo, no en-
tanto, que chama a atencédo na atualidade é a mudanca nessa configuracdo espacial.
A direcao da expansao periférica hoje ¢ vertical e realizada por meio do mercado
formal de producao de moradias, atingindo ou até mesmo ultrapassando os limites
do perimetro urbano dos municipios periféricos. O sentido da urbanizacdo formal
verifica-se do centro para a periferia, assim como as &reas anteriormente periféricas
constituem-se hoje em novas frentes de expansao imobilidria, apresentando impor-
tante valorizacdo da propriedade imobiliaria.

A paisagem da periferia hoje é vertical, em meio as remanescentes moradias preca-
rias, num territério nem sempre dotado de infraestrutura e dos equipamentos urba-
nos necessarios. O centro, entdo, tornou-se precario e desvalorizado pelo mercado
imobiliario.

Por que mudou a configuracao do espaco da RMGV? A suposicao é de que a pro-
ducao imobilidria construiu outras estratégias de reproducado, que vao além da apro-
priacdo, no produto imobilidrio das condicdes gerais de producao pretéritas, criadas
para reproducdo da industria e do trabalho. Outras condicbes gerais, materiais ou
imateriais, foram concebidas, seja pela maior intervencao do Estado, capturado para
produzir essas condicdes, seja por iniciativas de producdo nos préprios empreendi-
mentos, como representacao postica dessas condicoes.

As condicoes gerais de producao pretéritas, elementos materiais do espaco publi-
co, relativizaram-se como requisitos da valorizacdo dos novos produtos imobiliarios.
Nesse sentido, cresceu a importancia politica nas decisdes sobre producdo das con-
dicdes gerais e aumentou a participacdo das formas imateriais das condicoes ge-
rais, tais como mecanismos institucionais mais flexiveis e maior disponibilizacao, por
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parte do Estado, de recursos financeiros para producdo imobilidria, dentre outras
estratégias.

Verificou-se que ocorreu um descompasso entre a disponibilidade de condicbes ge-
rais de producdo materiais existentes e a demanda dessas condicdes por parte da
producado imobiliria. Isso porque existem diferencas entre o tempo de reproducao
do capital da indUstria fabril e o de reproducao do capital imobilidrio, principalmente
se associado ao capital financeiro e ficticio.

Urbanizacao e desenvolvimento imobiliario

O mercado imobilidrio consolidado se constituiu primeiro em Vitéria. Estendeu-se
pela faixa litoranea para o municipio vizinho de Vila Velha e sé nos anos 2000 alcan-
cou o municipio de Serra. Na atualidade, incorpora Cariacica a sua légica.

As condicoes historicas de Vitéria, centralizando, a partir do final dos anos 1920,
o comércio do café estadual com a instalacdo da bolsa de café', reforcaram sua
importancia econémica no ambito estadual diante do dinamismo do sul do Estado.
E preciso considerar, ainda, a posicdo de Capital politico-administrativa do Estado
do Espirito Santo, somada a importancia que passa a assumir de principal porto de
exportacdo de minério de ferro de Minas Gerais, com a criacdo, em 1942, da Cia.
Vale do Rio Doce (CVRD), hoje Vale.

Vitéria, nesse contexto, reunindo as condicbes materiais necessarias ao desempenho
das atividades econémicas e a reproducao da sua populacdo, apresenta urbanizacao
diferenciada no contexto estadual. Resultado: nos anos 1950, j& haviam sido criadas
as condicbes que permitiram o desenvolvimento e a consolidacdo do mercado imo-
bilidrio na Capital.

No comeco de 1950, o mercado imobilidrio se consolida? em Vitéria por meio da
construcao de edificios para venda no mercado. Construia-se anteriormente por
encomenda que um contratante fazia de moradia para seu proprio uso. Nao era
comum se construir para vender’. Nesse caso, a escolha da localizacdo era esta-
belecida pelo contratante, que comprava o terreno antes mesmo de contratar o
construtor. Nao havia maiores preocupacbes em escolher lugares diferenciados para
morar. A prépria cidade ndo possuia locais tao diferenciados. A maior diferenciacdo

1. A respeito da instalacdo da bolsa de café em Vitéria e da disputa entre a Capital e Cachoeiro de Itapemerim, no sul do Estado, pelo
escoamento do café, leia Wanik (2007).

2. Faz-se referéncia a mercado imobilirio consolidado quando esta constituido o mercado de terras, de aluguéis, de compra e venda de
edificios (PEREIRA, 2004).

3. Depoimento do construtor Radagéasio Alves a este pesquisador em 1992, quando estudava as formas de producéo da construgao civil
imobilidria em Vitoria.
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observada na cidade por aqueles que dispunham de mais recursos financeiros para
fazer escolhas provinha do porte e suntuosidade das moradias, ndo dos lugares
onde moravam.

A forma de producao de moradias por encomenda era uma atividade que reunia
trabalhadores artifices com grande habilidade desenvolvida no oficio de construir,
coordenados por um mestre construtor. Oficio este que provinha de um saber que
passava de pai para filho ou era transmitido por um mestre construtor por anos de
trabalho em obra®.

A habilidade desses trabalhadores era remunerada por um salario que estava con-
dicionado ao valor dos contratos de empreitadas firmado pelos construtores. Como
nao havia mercado de trabalho formado e o oficio dos artifices que trabalhavam em
construcao era altamente qualificado, eles recebiam remuneracéo superior a dos ou-
tros trabalhadores. Em Vitéria, recebiam remuneracao superior a dos trabalhadores
gue prestavam servicos no porto.

As moradias edificadas por encomenda eram obras com algum carater artistico, que
possuiam muitos ornamentos. Eram ricas em detalhes. Numa cidade ainda pouco
provida de infraestrutura e equipamentos urbanos, as edificacdes ornamentadas ti-
nham o efeito de produzir a cidade e suprir seus moradores de confortos que a
cidade nado oferecia. E por serem encomendas individualizadas de seus contratantes,
apresentavam diferenciacdes que correspondiam ao gosto dos contratantes, contri-
buindo para a formacao de uma cidade heterogénea e horizontal®.

O que muda quando predomina a producdo de moradias por promocao privada
para venda no mercado? Nessa forma de producéo, as diferenciaces espaciais da
cidade, construidas historicamente, sdo incorporadas ao produto imobiliario. Em Vi-
toria, essa forma de producéo se desenvolve a partir dos anos 1950, introduzindo as
construgdes em altura dos edificios, por meio da producédo a preco de custo.

A construcao nao depende mais da encomenda para se efetivar. Defronta-se com o
mercado. O edificio construido por promocao privada foi uma alternativa engendra-
da para superacao dos blogueios que a construcao por encomenda passou a enfren-
tar a partir do momento em que o proprietario fundiario comecou a demandar sua
parte na valorizacdo da propriedade imobiliaria.

Um pouco antes de a construcdo lancar-se no mercado, identificou-se, em Vitéria, a
experiéncia de uns poucos empresarios e profissionais liberais de construir casas para

4. Sobre as formas de producédo imobiliaria realizadas historicamente em Vitéria, tomou-se como referéncia Campos Jr. (2002).

5. A respeito da relacao entre as formas espaciais de Vitéria e a producao imobilidria, hd uma discussao nesse sentido em Campos Jr. (2005).
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aluguel. Como relata o cronista, trata-se de peculio para a familia, principalmente
entre os descendentes de libaneses.®

Como o aluguel é uma forma de renda proveniente da valorizacao da propriedade
imobilidria e esta vinha sendo apropriada pelos contratantes no momento em que
experimentaram com sucesso fazer aluguel, os proprietarios fundiarios também per-
ceberam que poderiam se apropriar de parte dessa renda, passando a demanda-la.

O produto imobilidrio edificio, construido para o mercado, foi a saida conciliadora
dos interesses conflitantes, no momento da reparticao da renda entre os principais
atores sociais envolvidos na producao da moradia em detrimento dos trabalhadores.
De modo a nao abrir mao da renda da qual vinha se apropriando por meio do alu-
guel e também de maneira a manter o favorecimento do construtor sem que tivesse
de abrir mdo do seu lucro no processo de construcao, penalizou-se o trabalhador
com a reducao de seu saldrio, que passou a ser estabelecido pelo mercado.’

Nesse momento, nivelava-se por baixo o salario do trabalhador da construcdo por
meio do parametro de mercado. Como o mercado de trabalho estava formado,
o profissional requerido para construcdo deixou de ser o artifice anteriormente
mencionado, para ser substituido pelo trabalhador encontrado no mercado. Para a
construcao do edificio, que era o novo produto que o mercado oferecia, ndo se de-
mandava mais o trabalhador qualificado. As construcdes perderam os ornamentos
e ficaram mais retas e simples. O mestre construtor foi substituido pelo engenhei-
ro, que se torna empresario construtor, cuja responsabilidade técnica passou a ser
requerida para as construcdes em altura. Mudava-se para nao subtrair privilégios
daqueles que se privilegiavam com o processo.

Ocorreram, no entanto, acomodacdes entre esses atores sociais privilegiados com
emergéncia da construcdo para o mercado e as redugbes das construgdes por en-
comenda para aluguel. O construtor, com o lancamento do edificio para venda no
mercado, disputa, por meio do seu produto, a renda imobilidria com o proprietario
fundiario. O contratante ndo faz mais parte desse processo, a ndo ser se investir com
o construtor na producdo imobilidria, tornando-se, numa hipétese, um parceiro na
atividade de incorporacao.

6. Depoimento do médico Benjamim Buaiz sobre a histéria de Vitéria em 1992.

7. Sobre o trabalho na construcao, leia Pereira (2004).
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O significado da légica da promocao privada para o entendimento do
deslocamento espacial da construcao

O produto imobiliario possui a caracteristica de deslocar-se no territério. Depende,
para se efetivar, de um terreno para cada empreendimento. Se, portanto, a constru-
¢ao vai bem, movimenta-se no territério produzindo cidade.

Qual a direcdo e o sentido desse movimento no territério? Ou quais referéncias
utilizar para refletir a respeito desse movimento da construcao? Deve-se considerar
o significado que as condicoes gerais da producdo representam ndo soé para a indus-
tria, para o trabalho, mas também para producdo imobiliaria.®

O edificio, como produto imobilidrio novo, construido para venda no mercado, é a
expressao contraria da moradia horizontal construida por encomenda. A casa perso-
nificava o contratante e seus interesses. Obra individualizada, realizada por trabalha-
dores diferenciados por suas habilidades, rica em ornamentos, era um produto caro,
“feito a mao”, que valorizava a cidade. Eram as casas que diferenciavam a cidade.

O edificio é impessoal, expressa a homogeneidade, o tipo padrao que os moradores
da cidade precisariam aceitar. Como se trata de um produto para varias pessoas,
nao existem indicadores de personalidade definidos em cada unidade, como na
casa. Como é um produto padronizado para muitos, sdo as pessoas que precisam se
adaptar ao produto e nao o produto a elas. Assim, esses produtos ndo diferenciam a
cidade. Eles buscam os lugares diferenciados da cidade para se estabelecer.

Como o produto imobilidrio se amalgama ao espaco onde foi construido, os edificios
sao localizados nos espacos dotados das melhores condicoes materiais necessarias a
reproducao do seu morador, de maneira a que pudesse se apropriar dessas condicoes,
gue tém o efeito de valorizacdo do produto imobiliario. Jaramillo (1982, p.156) afirma:
"“El producto de la rama de la construccion, el ‘espaco construido’ tiene la particulari-
dad de necesitar del suelo urbano, no solo para su proceso de produccion, sino tam-
bién para su proceso de consumo”. Essa referéncia também sugere que, para se com-
preender a producdo imobilidria, é preciso que se trabalhe com a forma trinitaria do
valor em Marx (2008), identificando os diferentes interesses envolvidos nesse processo.

Pois bem, os edificios foram localizados em Vitéria nos espacos diferenciados da
cidade para deles se apropriar. E essa diferenciacdo foi historicamente construida
como condi¢des gerais de producao e da reproducédo do trabalho. Diferenciacéo que
transformou os lugares em espaco construido.®

8. A respeito do conceito de condicdes gerais de producao, as referéncias foram: Castells (1983), Harvey (1982) e Lojkine (1997).

9. O conceito de espaco construido tal como trabalhado em Harvey (1982).
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E necessario observar que a producao de moradias para venda no mercado so se ve-
rificou quando Vitéria ja apresentava uma situacdo razoavel de urbanizacéo decor-
rente das condi¢des socioeconémicas que se apresentavam nesse comeco dos anos
1950. Concomitantemente a edificacdo de moradias, historicamente se construiam
as obras de infraestrutura e os equipamentos urbanos. Juntamente com o estabele-
cimento de posturas municipais para o uso e ocupacao da cidade, essas obras foram
construfdas para criar as condicoes materiais necessarias ao exercicio das funcoes de
reproducao da cidade e da vida dos seus moradores.

Em Vitdria, a criacdo, pela municipalidade, em 1893, do cargo de engenheiro' para
fiscalizar as posturas municipais, estabelecer critérios para abertura de ruas, nomear
e retificar ruas etc. foi uma medida importante. Tanto a criacdo desse cargo como a
construcao de obras de infraestrutura contribuiram para a valorizacdo da proprieda-
de imobilidria. Na sequencia desse processo de valorizacdo imobiliaria, o aterro do
mangal do Campinho no centro da cidade e, no local, a construcdo de um parque
dotado de ruas com infraestrutura basica em seu entorno foi um marco na urbaniza-
cao de Vitoria; obra realizada na administracdo de Jerénimo Monteiro (1908-1912)."

Essas obras no entorno do Parque Moscoso constituiram-se espacos privilegiados,
escolhidos para construcdo dos primeiros edificios voltados para o mercado.

Desse modo, sucedeu a construcao imobilidria. Ocupando os espacos privilegiados
do centro, deslocou-se depois para a regido das praias. O novo arrabalde foi planeja-
do ainda no século XIX para abrigar o crescimento da cidade, mas so foi apropriado
a partir dos anos 1930, por moradias, a principio, de veraneio. Com a substituicdo do
bonde elétrico, que fazia a ligacdo dos sete quildmetros do bairro com o centro da
cidade, pelo 6nibus, esse arrabalde cresceu e foi recebendo melhoramentos urbanos
importantes (CAMPOS JUNIOR, 1996).

No entanto, nos anos 1970, muda-se o padrao da sua ocupacao. As casas comegam
a ser substituidas pelos edificios. As décadas de 1960 e 1970 foram importantes em
termos de mudancas socioeconémicas no Espirito Santo, pois o centro do processo
produtivo desloca-se do campo para a cidade. Sem perder a posicado de centro co-
mercial do café e de prestador de servicos, Vitdria e os municipios vizinhos passam
a abrigar o nucleo do processo produtivo que, nesse momento, possui base indus-
trial.’? Nesse sentido, foram criadas condicdes urbanas que se adequassem a essa

10. Verifique o Decreto da Prefeitura Municipal de Vitoria de 1893.
11. Sobre a formacao urbana de Vitdria, leia Campos Jr. (1996).

12. Sobre a industrializagado do Espirito Santo, Rocha e Morandi (1991) sao referéncias importantes utilizadas neste texto.
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transformacéo para abrigar a nova funcdo que a cidade experimentava. Vitéria se
urbaniza, vindo a formar o territério que, por lei, foi institucionalizado como regiao
metropolitana tardiamente, em 1995.

Mudancas na estrutura produtiva no campo e a industrializacdo por meio de gran-
des projetos industriais, associando Governo Federal e capital externo, contribuiram
para deslocar o processo de urbanizacdo e o mercado imobiliario de construcao de
edificios para a regido das praias e para a parte norte do municipio.

O porto de Tubarao, destinado a exportacao de minério de ferro, foi inaugurado em
1996, no extremo norte de Vitoria, no limite com o municipio de Serra. Para viabili-
zar a construcao desse porto e suas instalacdes industriais, inauguradas em 1978,'3
a CVRD constréi uma ponte proxima a faixa litoranea, ligando a porcao norte da
llha de Vitdria ao continente. Com a iniciativa, criavam-se as condicoes ndo sé para
a construcao do citado porto, mas também para a insercdo da parte continental do
municipio de Vitéria a légica do mercado imobiliario.

Formou-se em Vitdria, por consequéncia do novo contexto, uma classe média, origi-
naria especialmente dos quadros das grandes empresas, com poder aquisitivo capaz
de adquirir os novos produtos imobilidrios apresentados pelo mercado. Os finan-
ciamentos ofertados pelo Banco Nacional de Habitacao (BNH) proporcionaram as
condicoes que faltavam a producao e a venda dos produtos imobiliarios.

A faixa litoranea, proxima do mar, fez parte do novo produto que atinge precos
projetados a patamares extraordinarios. Entre a segunda metade da década 1970
e 0 comeco da década sequinte, a construcao imobiliaria viveu um grande “boom”
imobilidrio em Vitéria, motivado pelas perspectivas da industrializacdo.

Verificaram-se algumas modificacdes no produto imobilidrio nas areas ocupadas
proximas as praias. Os edificios construidos na ocasido em grande parte foram pro-
jetados por engenheiros e desenhistas experientes, obedecendo as formas retas e
simplificadas, como ja foi mencionado.™

No entanto, as dificuldades de diferenciar os produtos imobilidrios, em momento de
demanda crescente, conforme as localizacoes disponiveis, levaram a criacdo de ou-
tras estratégias, sutilmente apresentadas, por diferenciacdo dos projetos, em meio a
homogeneidade do territério na regido das praias.

13. A primeira usina de pelotizacdo da CVRD foi inaugurada em 1978, posteriormente foram construidas mais sete usinas nessa mesma
area da companhia. Contigua a area da CVRD, no municipio de Vitéria e de Serra, foi inaugurada a Companhia Sidertrgica de Tubardo em
1983, hoje Acelor Mital.

14. Depoimento do engenheiro proprietério da CTC Engenharia, em 1992.
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Ha que se considerar o contexto, impactado com a criacdo, em Vitoria, da Faculdade
de Arquitetura e Urbanismo da Universidade Federal do Espirito (Ufes) em 1982.
Nao se admitiu mais, a partir daguele momento, construir edificios sem que fossem
projetados por arquiteto. O uso da solucdo “doméstica” pela empresa, em que o
desenhista projetava e o engenheiro assumia a responsabilidade técnica, como for-
ma reduzir custos, deixou de existir. O “toque” de arquiteto no projeto passou a re-
presentar sendo um elemento de valorizacdo da propriedade imobiliaria, um recurso
gue imprimiu maior facilidade as vendas.

Depois que a atividade imobilidria se desenvolveu no municipio de Vitoéria, ocupando
as proximidades da faixa litoranea, na Illha e na parte continental, um outro recurso
foi utilizado para dar continuidade a reproducao dessa atividade, apropriando-se
dos atributos proporcionados pela proximidade com o mar.

Ainda na década de 1970, foi iniciada a construcao da Terceira Ponte, ligando Vi-
téria ao municipio de Vila Velha. Esta ponte, cuja construcdo durou mais de dez
anos, aproximou os dois municipios, estabelecendo a continuidade da ocupacao
imobilidria no municipio vizinho. Uma nova area foi incorporada a légica imobiliaria.
De municipio que abrigava casas de veraneio, transformou-se em cidade dormitério
e integrou-se, com a construcao da ponte, a continuidade dos desdobramentos da
atividade imobilidria estabelecida a partir de Vitéria.

O novo territério da continuidade imobilidria, formado no municipio vizinho, Vila
Velha, apropriou-se das condicdes proporcionadas pela ponte, encurtando distan-
cias, e da maior permissividade criada pela legislacdo urbanistica apés 1987, quando
sofreu alteracdes. Essa situacao institucional teve impacto maior porque as modifica-
¢bes realizadas no Plano Diretor de Vitdéria, em 1984, tiveram carater muito restrito
naquele momento, orientando, por consequéncia, com maior intensidade o merca-
do imobilidrio naquela direcao.

Além de todos esses fatores, o mercado de terras havia parcelado as glebas em
lotes maiores nas proximidades da faixa de mar. As condicbes dadas permitiram,
entdo, a construcao de grandes empreendimentos imobilidrios e dotados de equi-
pamentos com areas de lazer maiores, relativamente as construidas em Vitéria. Os
recursos proporcionados pela infraestrutura existente, pelos equipamentos urbanos,
pela proximidade com o municipio da Capital e pela natureza préxima do mar deram
continuidade e ampliaram as possibilidades de reproducdo da atividade imobiliaria
nessa parte do territério metropolitano.
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O mercado imobiliario em Serra

Embora o mercado imobilidrio j& estivesse consolidado nos municipios de Vitéria e
Vila Velha, no municipio de Serra nada de parecido acontecia. O mercado imobiliario
s6 se consolida em Serra a partir dos anos 2000, contudo, com algumas especifici-
dades que mereceriam ser discutidas.

Enquanto Vitoria e depois Vitdria e Vila Velha foram o centro do mercado imobilidrio
metropolitano, Serra era a periferia. Tornou-se o municipio destinado a abrigar a po-
pulacdo trabalhadora, principalmente da industria. Nesse municipio foram construidos
os distritos industriais Civit | e Il e instaladas as principais plantas industriais do Estado.

No intuito de criar condicdes para atender a essa populacdo trabalhadora, o BNH
destinou recursos para construcdo de moradias para essa populacdo. Conforme
pode ser observado na Tabela 1, o municipio de Serra foi 0 que mais recebeu mora-
dias na RMGV. Foram construidas 26.000 habitacdes durante o periodo de vigéncia
do BNH, quase o dobro daquelas realizadas em Vila Velha. No entanto, apesar da
iniciativa, ndo despertou o interesse do mercado de construcdo de edificios para
venda. O municipio continuava gravitando em torno da Capital, onde seus morado-
res buscavam o comércio e 0s servigos mais especializados.

Tabela 1 - Promocgao publica de moradia no Espirito Santo no periodo
do BNH

L. Cohab/ES Inocoop/ES Total
Municipio - - -
Unidades % Unidades % Unidades %

Cariacica 1.968 6,93 0 0,00 1.968 3,46
Fundao 0 0,00 0 0,00 0 0,00
Guarapari 0 0,00 0 0,00 0 0,00

Serra 12.224 43,05 13.756 48,19 25.980 45,62
Viana 2.270 7,99 0 0,00 2.270 3,99
Vila Velha 3.199 11,26 11.227 39,33 14.426 25,33
Vitoria 2.829 9,96 1.697 5,94 4.526 7,95
RMGV 22490 | 79,20 | 26.680 | 93,46 49.170 86,35
Ml?n‘?;‘:)isos 5908 | 2080 | 1867 | 654 | 7.775 | 13,65
Total ES 28.398 (100,00 | 28.547 |100,00| 56.945 100,00

Fonte: Inocoop ES e Cohab/ES
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E importante observar que, apesar de o mercado de terras ja ter se constituido,
motivado pelas perspectivas da industrializacao, ha uma certa légica estabelecida
no ordenamento do territdrio com a realizacdo de construcao de moradias por Pro-
mocao Publica.” Constatou-se, observando a distribuicdo espacial dos conjuntos de
moradias construidos pelo Inocoop e pela Cohab, uma proximidade com as areas
destinadas as indUstrias, o que se atribuiria ao fato de ser o lugar de trabalho de seus
moradores. O Mapa 2 apresenta indicacdes nesse sentido.

Mapa 2 - Conjuntos habitacionais de Serra
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15. Faz-se referéncia & Promocao Publica de moradia como a forma de producao de moradias patrocinadas e geridas pelo Estado por meio
das Companhias Habitacionais (Cohabs) e Institutos de Orientacao as Cooperativas Habitacionais (Inocoops).
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Pelo fato de, nessa forma de producao, ser de responsabilidade do Instituto ou da
Companhia a escolha e compra do terreno para construcdo, admite-se que havia,
por parte destes, do Estado, portanto, uma preocupacao em oferecer as melhores
condicdes para o trabalhador, dentro dos recursos disponiveis destinados a cada
programa. A remuneracdo das empresas contratadas para realizar as obras era feita
baseada numa taxa de administracao previamente estabelecida, sem que houvesse
outra forma de ganho e interferéncia no processo. Resultado: havia um envolvi-
mento do Estado por meio de suas empresas, observando o limite dos recursos
disponiveis, com o propésito de oferecer as melhores condicdes para localizacao das
moradias do trabalhador;'® essa ndo era uma atribuicdo do mercado.

O que muda em Serra com a consolidacdo do mercado imobiliario? Uma outra con-
figuracdo espacial se apresenta, porque a consolidacdo do mercado imobilidrio ndo
se deu, nesse municipio, no mesmo ritmo e intensidade que os verificados nos mu-
nicipios de Vitéria e Vila Velha, acompanhando a urbanizacao criada pelo comércio,
pelos servicos e, posteriormente, pela industria. A producdo imobilidria, quando se
consolida nesse municipio, atropela as formas pretéritas da urbanizacao criadas pela
industria e para o trabalho, construindo outras materialidades espaciais para atender
a sua demanda.

Enquanto o mercado imobiliario se desenvolvia em Vitéria e Vila Velha, Serra se
mantinha como periferia. Esse municipio nao foi impactado pelas mudancas verifi-
cadas no campo como os outros dois, que receberam elevados contingentes popu-
lacionais durante a década de 1960. Em 1970, Serra tinha aproximadamente 17.000
habitantes. Contudo, durante essa década, apresentou extraordindrio crescimento
populacional. Em 1980, sua populacdo atingiu o efetivo de 89.000 habitantes. O
municipio recebeu a populacao atraida pelas perspectivas que a industrializacao des-
pertava (CAMPOS JUNIOR, 2009).

Os conjuntos habitacionais criados por Promocao Publica com o tempo se transfor-
maram em bairros dotados de infraestrutura e equipamentos. Esses, por convergi-
rem para os distritos industriais, criaram espacialmente sua centralidade em Laranjei-
ras, o primeiro conjunto de moradia construido pelo Inocoop em Serra e em torno
do qual esses bairros passaram a gravitar, utilizando-se do seu comércio e servicos.
(GONCALVES, 2007).

Com a convergéncia do sistema de transporte de bairros do municipio para Laran-
jeiras, proporcionado pela implantacdo de um terminal integrado do Sistema de

16. Considere-se o limite dos recursos disponiveis num momento em que o mercado de terras estava formado. Observe, ainda, que o Estado
néo foi o bom pai provedor, antes até padrasto. O que importa é que antes havia o Estado na determinacao da localizacdo espacial das
moradias e nao o mercado.
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Transporte Metropolitano, reforcou-se essa centralidade, e o bairro é considerado
hoje um subcentro de comércio metropolitano (REIS, 2007).

Foram criadas, ainda que de forma incipiente, as condicbes para expansao imobi-
lidria no municipio. Contudo, o crescimento imobilidrio ocorrido em Serra ndo se
verificou como resultado do processo de expansdo imobilidria metropolitana pro-
priamente, a semelhanca de como se deu no municipio vizinho de Vila Velha, em
gue o mercado se expande a partir de Vitéria com a construcao da ponte, anexando
a faixa litoranea por continuidade. Nao foram as empresas capixabas as que mais
imprimiram sua marca ao territério de Serra, nem os produtos se assemelharam aos
construidos onde o mercado imobilidrio havia se consolidado.

Serra é um produto do novo mercado."” Cresceu a partir de 1986, com a expansao
territorial das grandes empresas de construcao que se estenderam para quase todas
as capitais estaduais do pais em busca de negécios. Com 0s mecanismos institucio-
nais criados para permitir, com seguranca, o ingresso de capitais na producdo imo-
biliaria, esse segmento se apresentou como mais uma oportunidade que o capital
encontrou para se valorizar.

A partir de 1997, comecaram a criar os instrumentos legais para permitir o desblo-
queio da construcdo ao ingresso de capitais de diferentes origens. A alienacéo fi-
duciéria, a securitizacdo para os certificados de recebiveis imobilidrios, o patriménio
de afetacéo, a criacdo do novo mercado permitindo que as empresas de construcao
abrissem capital em bolsa de valores, tudo isso mais a estabilidade econémica, com
maior controle dos juros, permitiu o ingresso de recursos vultosos no mercado de
imobiliario (BOTELHO, 2007). Considere ainda que, além dessas acdes, contribuiram
para o ingresso de recursos no mercado imobiliario o maior controle exercido pelo
Banco Central sobre os recursos da poupanca destinados a construcao de moradias
e, também, montantes dos fundos publicos, bem como do Fundo de Garantia por
Tempo de Servico (FGTS).

Verifica-se, como resultado desse contexto, o crescimento extraordinario do merca-
do imobilidrio por meio da construcdo de edificios para venda em Serra. O mercado
imobilirio se consolida nesse momento. O Gréfico 1, elaborado com os dados dos
Censos Imobilidrios do Sindicato da Industria da Construcao (Sinduscon/ES), é trans-
parente nesse sentido. A partir de 2007, o mercado imobilidrio em Serra estabelece
uma trajetdria ascendente de crescimento que, no final desse mesmo ano, supe-
ra, em lancamentos imobilidrios, os mercados consolidados de Vitoria e Vila Velha,
mantendo essa supremacia até 2011.

17. Faz-se analogia ao Novo Mercado criado na Bolsa de Valores, que marcou o ingresso das empresas de construcao abrindo capital.
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Grafico 1 - Lancamento imobiliarios na RMGV
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Fonte: SINDUSCON-ES. Censos imobilidrios, 2005-2011.

Apesar da maior disponibilidade de recursos para financiar a compra de imoéveis e
das condicoes, a principio, mais facilitadas apresentadas pelas empresas de fora, o
mercado de Vitéria e de Vila Velha era pequeno para as expectativas das empresas.
As disponibilidades de terras eram menores e caras para os tipos de produto e a
qguantidade dos iméveis que as empresas pretendiam ofertar.

O direcionamento do mercado imobilidrio deu-se no sentido de Serra, com uma
intensidade nunca experimentada na RMGV. A intensidade com a qual o processo
se manifesta, além dos limites que a urbanizacdo pretérita poderia suportar, e até
mesmo além do que se pudesse produzir, permite que se afirme que o urbano em
Serra “implodiu e explodiu”," dando lugar a novas materialidades que o imobiliario
constroi.

O produto imobilidrio construido em Serra difere daquele usualmente ofertado no
mercado consolidado de Vitéria e Vila Velha. Os condominios fechados predominam
em Serra. Nao se constroem os edificios por continuidade da urbanizacao estabe-
lecida. As casas nos bairros consolidados ndo foram substituidas por edificios como
muito se verificou em Vitéria e Vila Velha. A urbanizacdo ndo apresenta continuida-
de. Procuraram-se grandes glebas para construcao de bairros inteiros em forma de
condominios fechados. O territério apresenta-se, por consequéncia, fragmentado.
Na precariedade ou falta das chamadas condicoes gerais de maneira que pudessem

18. Faz-se analogia ao ponto critico mencionado por Lefebvre (1972).
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atender as demandas da producao imobiliaria, o produto condominio procura, de
forma postica, apresentar essas condicoes. Na falta do espaco publico, os produto-
res imobilidrios ofertam dreas de lazer nos espacos privados dos condominios com
equipamentos variados. Na auséncia dos clubes recreativos de antigamente, que
também como a rua permitiam o encontro, o lazer e o esporte, eles foram substitu-
idos pelos condominios clubes. Enfim, a natureza destruida aparece como represen-
tacdo nos jardins floridos, cuidadosamente projetados pelos paisagistas dos projetos
imobilidrios. Da mesma forma a falta de seguranca que a cidade apresenta tem sido
importante para diferenciar o produto imobilidrio, que vende também solucdo para
o problema.

Consideracoes finais

Enfim, a urbanizacdo promovida pelo comércio, pelos servicos e, especialmente,
pela industria em Serra ndo foi suficiente para atender a demanda que a producao
imobilidria necessitava como requisito que pudesse ser apropriado nos seus produ-
tos, tal como se constatou nos municipios de Vitéria e Vila Velha.

As condicbes criadas para a industria e por seu intermédio e para a reproducao do
trabalho valorizaram historicamente a propriedade imobilidria que foi, por meio da
producdo imobilidria, sendo apropriada. Assim, observou-se o processo de desen-
volvimento do mercado imobilidrio com as medidas saneadoras no centro histérico
da Capital, com a construcao do Parque Moscoso, com as condicoes criadas para o
desempenho das funcdes politico-administrativas de capital do Estado, da mesma
forma com as medidas que viabilizaram os negdécios com o comércio de café que a
cidade centralizava.

Na sequéncia da producdo dessas condicdes gerais, efetivam-se as construcdes das
pontes, para ligacao litoranea com a parte norte de Vitéria e para a ligacdo com
a faixa litoranea do municipio vizinho de Vila Velha. Numa situacdo, as condicbes
criadas para viabilizar o porto de exportacdo e as industrias; na outra, para dar con-
tinuidade ao préprio crescimento urbano da Capital ou viabilizar um novo espaco
para ingresso na légica do mercado imobilidrio. Tanto numa situacéo como na outra,
0 contexto histérico do desenvolvimento socioecondmico, no seu tempo, criou con-
digdes gerais para producado e para reproducdo do trabalho, condicoes estas valori-
zadoras da propriedade imobilidria da qual a atividade imobiliaria, para se reproduzir
e se valorizar, se apropriou no curso da histéria do seu desenvolvimento.

Em Serra o curso histérico do desenvolvimento da industria foi atropelado pela ve-
locidade que a producao imobilidria imprimiu a sua reproducao. O tempo de repro-
ducéo da industria foi menor que o da producao imobilidria, principalmente apos
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a criacao dos mecanismos institucionais estabelecidos para o seu desbloqueio, por
intermédio da formacao Sistema Financeiro Imobiliario (SFI).

Resultado: perderam-se os parametros de referéncia dados pelas condicoes gerais
da producao e da reproducdo do trabalho para a valorizacao da propriedade imo-
bilidria. As condicbes gerais da producao materiais relativizaram-se como referéncia
para valorizacao da propriedade imobilidria, em detrimento das condicdes imateriais.
Os mecanismos institucionais que reduziram o tempo da producao imobiliaria, o
maior comprometimento do Estado capturado pelos novos atores sociais com maior
poder na disputa pelos fundos publicos, enfim, todos esses fatores apresentaram
uma nova perspectiva para o capital se valorizar por meio do imobiliario.

Conclusao: outros e novos produtos foram criados como alternativa para as neces-
sidades da valorizacdo do capital na producao imobilidria. O condominio fechado
constituiu-se no produto adequado para o momento, rompendo com as amarras do
ordenamento territorial criado pela valorizacdo fundada nas condi¢des gerais da pro-
ducao material, que tanto orientaram o crescimento urbano nos municipios de Vito-
ria e Serra. Dessa forma, a producdo imobilidria afasta-se dos espacos consolidados
de urbanizacdo criando outras materialidades espaciais que colocam em questdo o
urbano como lugar de encontro, tal como Lefebvre (2008) discutiu.
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Formas da construcao imobiliaria como
perspectiva analitica para a compreensao
das mudancas nas cidades: o foco na Regiao
Metropolitana da Grande Vitéria (RMGV)

Carlos Teixeira de Campos Junior

A urbanizacao circunscrita aos limites regionais do desenvolvimento

Até o final dos anos 1940, as construcdes que predominavam em Vitdria eram ho-
rizontais e situadas no antigo centro. A cidade tinha funcdo comercial e abrigava a
sede do Governo Estadual, vivendo, até o final dos anos 1920, predominantemente,
da producao da Regido Serrana do Espirito Santo. Ndo havia ainda uma integracdo
econdmica do territério estadual.

Com a criacao e efetiva operacao da bolsa do café inaugurada em 1927, ha, a par-
tir dessa data, maior convergéncia das exportacdes do sul do Estado para o Porto
de Vitoria, reforcando a centralidade exercida pela Capital. Nesse mesmo periodo,
comeca a integracao da regido acima do Rio Doce a dinamica da Capital. Com o
desmatamento seguido do cultivo do café, as mercadorias vao escoar também pelo
Porto de Vitdria, contribuindo para promover importantes transformacdes na cida-
de, contudo com maior efeito nos anos 1950, quando a producao de café encontrou
0 seu auge (BORGO et al., 1996; CAMPOS JUNIOR, 2004).

A cidade comecou na parte elevada do sitio formado pela ilha de Vitéria. Com ca-
racteristicas tipicas de uma cidade de colonizacdo portuguesa, a ocupacdo deu-se
inicialmente em volta de um quadrado, com uma igreja ao fundo. Seu arruamento
assemelhou-se ao desenho criado pelo percurso de um animal de montaria, que ao
se desviar dos acidentes do terreno, definiu um caminho, tal como mencionado por
Sergio Buarque de Holanda (1956), em relacéo ao tracado das cidades de coloniza-
¢ao portuguesa.

A ocupacdo desce o morro, um elevado de aproximadamente 20 metros do nivel
do mar, estendendo-se até bem proximo a baia que, desde o inicio da presenca
portuguesa, se organizou de forma estratégica, como area de defesa e lugar de
embarque das mercadorias, principalmente do café produzido na regido serrana do
Espirito Santo, a partir de meados do século XIX. Os armazéns situados nessa area
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desfrutavam de uma localizacao privilegiada. Davam frente para a rua principal, a da
Alfandega, e fundos para a bafa, onde os navios ancoravam para que as mercado-
rias vindas do interior e estocadas nesses armazéns fossem embarcadas para serem
transportadas para o exterior (CAMPOS JUNIOR, 1996). O Espirito Santo, desde
1853, vivia quase exclusivamente do café, sem um segundo produto que pudesse
sustentar a economia local (ALMADA, 1981). A base econémica s6 vai mudar a par-
tir dos anos 1970, com a industrializacdo do Estado.

Contudo, transcorreu um longo periodo de formacao da cidade, sob os auspicios do
café, até que a economia estadual tivesse a dominancia industrial. Nesse periodo, a
urbanizacao defrontou-se com os limites impostos por essa atividade. Primeiramen-
te, o excedente do café, que era pequeno e centralizado na instancia do comércio,
safa do Espirito Santo por intermédio das firmas estrangeiras instaladas em Vitoria.
Por um bom tempo, parte importante do café do sul do Estado foi exportada pelo
Rio de Janeiro, como se fosse um produto daquele Estado, com grandes prejuizos
para o erario capixaba. E o norte do Espirito Santo sé foi incorporado a producéao
mercantil a partir da década de 1930, mas primeiro por meio do comércio da madei-
ra, com as florestas dando lugar ao cultivo do café.

Apesar dos limites para a acumulacdo e consequente reinversdo dos excedentes
no ambito local, foram inUmeras as iniciativas nesse periodo que promoveram a
urbanizacao de Vitéria numa perspectiva de adequar a cidade a funcdo comercial/
portudria, de sede da administracdo estadual e de lugar de reproducao do trabalho.
A esse respeito, foi premente lidar com o principal problema urbano da época, que
era a questao sanitaria.

Em 1890, o governo do Estado contrata a Companhia Brasileira Torrens, com sede
no Rio de Janeiro, para construir o servico de abastecimento e distribuicdo de adgua
tratada e de coleta e tratamento de esgoto (CAMPOS JUNIOR, 1996). Esse servico,
contudo, nao se efetivou no tempo previsto, mas marcou o inicio de obras impor-
tantes que vao contribuir para a valorizacdo da propriedade imobiliaria e substituir os
tracos coloniais da cidade. E necessario lembrar que essa mesma empresa também
foi contratada para elaborar estudos para a construcdo das obras do porto, mas
igualmente ndo conseguiu efetivar todo o servico.

O aumento no numero de residéncias [...] originou, em 1888, um
projeto para melhorar o tracado das ruas e numerar os imoéveis de
Vitéria. A numeracao das casas era um signo do progresso e o sinal
de que as pessoas ja ndo se podiam orientar pelo nome do morador
gue habitava cada imével, como vinha acontecendo até entéo.’

1. LOPES, Almerinda da Silva. Arte no Espirito Santo do século XIX a Primeira Republica. Vitéria: Ed. do Autor, 1997. p. 24.
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O Decreto n°® 8, de 26 de janeiro de 1893, que regulamentava a reorganizacao da
reparticdo municipal, estabelecia, em seu art. 25, a funcao do engenheiro municipal.
A ele competia fiscalizar a arquitetura dos prédios e regularidade das ruas; indicar as
casas e terrenos a serem desapropriados e o tipo de

[...] construcdes e reconstrucoes tendo sempre em vista os preceitos
da arquitetura moderna e de higiene [e] regularizar as construcoes
urbanas, publicas e particulares, delineamento de ruas, pracas e
cais, tendo sempre em vista a planta cadastral da cidade (VITORIA.
Decreto n° 8, de 26 de janeiro de 1893).

Além das novas posturas urbanas, que estabeleciam os parametros que orientavam
a cidade para a dita modernidade, a edificacdo de prédios publicos e privados nota-
veis marcou esse periodo, como: a hospedaria dos imigrantes de Pedra D'Agua, edi-
ficada em 1874; o prédio da Alfandega, de 1886; e o Theatro Melphone, inaugurado
em 1896. Este, construido pelo pintor e decorador italiano Spiridione Astolfoni, de
acordo com o projeto do engenheiro Felinto Santoro, foi a mais importante casa de
espetaculos do Estado no século XIX (LOPES, 1997). A casa comercial de exportacdo
Hard Hand, a partir de projeto elaborado nos Estados Unidos, foi toda construida
em pinho de riga. Tratava-se, ainda, do primeiro prédio que fez uso de estacas (DE-
RENZI, 1965).

Durante o governo de Jeronimo Monteiro (1908-1912), anteriormente mencionado,
ocorreram as principais obras de remodelacdo da cidade, que destruiram de ma-
neira mais significativa os tracos coloniais da Capital. O Colégio de Sao Tiago, que
abrigava a sede da administracao estadual, foi transformado. Desapareceu a antiga
Capela de Sdo Tiago, e o prédio assumiu caracteristicas de uma arquitetura eclética.
No mesmo sentido, a Igreja da Misericordia, depois de demolida, deu lugar a sede
da Assembléia Legislativa; a Igreja Matriz também foi demolida e, em seu lugar,
foi construida a Catedral; além das obras do aterro do mangal do Campinho e da
construcéo, nessa area, do Parque Moscoso, j& mencionado (ESPIRITO SANTO, 1912;
ELTON, 1986).

Destacam-se também as importantes intervencbes em melhoramentos urbanos
ocorridas durante a administracao de Florentino Avidos (1924-1928): alargamento e
retificacdo de ruas, demolicdo de casario antigo inadequado as conformidades das
posturas municipais, construcdo do viaduto da Av. Caramuru, edificacdo de casas
para funcionérios publicos em frente ao colégio do Carmo e ao lado da rua Gama
Rosa, bem como moradias para funcionarios no bairro Jucutuquara, arrabalde do
centro (ESPIRITO SANTO, 1928).
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Apesar das mudancas ocorridas, atreladas as funcoes da cidade, mesmo contribuin-
do para a valorizacdo da propriedade imobilidria, todas as iniciativas nao resultaram
na formacdo do mercado imobiliario em Vitoria.

As construgoes realizadas por encomenda

Até os anos 1940, a principal forma de construcdo de moradias era por encomenda.
Né&o se construfa para vender e a quantidade dessas construcdes ainda era pequena,
Vitéria tinha pouco mais de 45.000 habitantes (FIBGE, 1950). A construcdo de mora-
dias ndo se apresentava como uma forma de valorizacao do capital. As maiores pos-
sibilidades proporcionadas para o capital se valorizar estavam na construcao pesada.
Nao houve, no entanto, a participacdo de construtores locais nessas obras. Para a
construcao do sistema de abastecimento de dgua e coleta de esgoto, foi contratada
uma empresa do Rio de Janeiro. Para as obras das ferrovias, como em grande parte
do Pais, foram contratadas firmas inglesas. A ponte metalica, Cinco Pontes, hoje
Florentino Avidos, foi encomendada na Alemanha, montada e instalada com pessoal
técnico vindo daquele pais (ARAUJO FILHO, 1974).

Para as obras de aterro e construcao do porto, foi contratada uma empresa de ca-
pital alemao, a Grumbilfield. Nao havia conhecimento de Engenharia suficiente no
Espirito Santo e até mesmo no Pais para assumir a responsabilidade técnica que tais
obras demandavam. A construcdo da Casa Hard e Hand de comércio de café, con-
forme assinalado, demandou projeto elaborado nos EUA e construtor especializado
para sua execucao vindo de fora. As obras publicas de menor expressdo foram atri-
buidas a construtores locais, como demolicoes, calcamentos, abertura e retificacdo
de ruas e construcdo de moradias mais simples para funcionarios (DERENZI, 1965).

As edificacbes de moradias realizadas por encomenda para a classe média e a elite
demandavam um profissional qualificado e adestrado no oficio de construir. Em
Vitéria, eram poucos. Eles eram descendentes de italianos e de portugueses e gosta-
vam de ser conhecidos como construtores das familias mais abastadas. Essas familias
demandavam as melhores construcoes. Assim poderiam nao sé obter contratos mais
vantajosos de construcdo, como também ter — feita a obra — em seus curriculos o
registro da construcao das melhores residéncias.

Naquele momento, em que ndo havia mercado imobiliario consolidado de constru-
¢ao para venda, os construtores possuiam atributos que se poderia admitir como
seu capital natural (MARX, 1977), que era nao sé saber construir, dispor de pessoal
treinado por anos a fio em trabalho no canteiro, possuir as ferramentas mais ade-
guadas para seu oficio, mas também, e fundamentalmente, ter sua prépria clientela.
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A construcao por encomenda tinha como centro o construtor e a sua volta os traba-
lhadores. Os vinculos que os ligavam foram solidificados por anos de trabalho e de
aprendizado, modelados conforme os padrées do mestre construtor. O améalgama
desses vinculos foi permeado por relacdes pessoais, que os anos de trabalho ajuda-
ram a construir somadas a convivéncia de vizinhanca, pois muitos moravam na mes-
ma rua e, quando isso ndo ocorria, residiam proximos. Contudo, ha que se conside-
rar gue, na auséncia de mercado de trabalho formado, tanto o trabalhador quanto o
construtor tinham maior dependéncia um do outro. O construtor sé podia contratar
um numero de obras correspondente ao seu pessoal disponivel, porque, caso preci-
sasse de mais profissionais, nao teria como dispor. Da mesma forma o trabalhador
se, por algum motivo, saisse de uma firma, sua “carta de apresentacdo” era o seu
antigo patrao e todos os construtores se conheciam numa cidade pequena.?

Os limites da remuneracdo do construtor e dos seus trabalhadores dependiam dos
contratos firmados. Quanto mais suntuosa fosse a moradia encomendada, maior
seria a remuneracao. O construtor recebia uma percentual sobre o valor da obra,
gue oscilava em torno de 10% de tudo que foi or¢ado. Os trabalhadores tinham
remuneracdes fixas, conforme a experiéncia de cada um. Nessas obras suntuosas,
que demandavam maior esmero no trabalho, recebiam remuneracdes acrescidas.
Ha que se considerar que, nessa época, os trabalhadores da construcao recebiam as
melhores remunerac¢des, dentre os demais trabalhadores, considerando os do porto,
dos armazéns, os comerciarios e funciondrios publicos em geral. Pereira (2004) iden-
tificou que, em Sao Paulo, esses trabalhadores, no inicio do século XX, eram melhor
remunerados que os operarios da industria.

As casas encomendadas nessa época distinguiam-se pela quantidade e requinte
dos ornamentos apresentados. Numa cidade em construcao, as diferencas entre os
lugares nao eram relevantes. O que dava significado a distincdo social eram as carac
teristicas das moradias e nao os lugares onde se encontravam. A construcao dessas
casas, valorizando a propriedade imobilidria, transformava a terra naquilo que Ga-
briel Bolaffi chamou de “um grande santuério capaz de abrigar poupancas”. Nessa
época, Vitoéria era ainda uma cidade horizontal e diferenciada por suas construcdes
feitas por encomenda.

O que muda na construcdo que faz com que possa ser uma alternativa a valorizacao
do capital?

2. Sobre a forma de construcao por encomenda, teve-se, como referéncia, a pesquisa Campos Junior (2002).
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A cidade estadual

Foi preciso que a cidade se transformasse para que a construcdo pudesse também
mudar. As quatro primeiras décadas do século anterior foram marcadas pela cons-
trucdo da cidade, adequando-se as funcdes comerciais de exportacdo do café, de
sede da administracdo estadual e de lugar de reproducao do trabalho.

As obras publicas de melhorias urbanas foram gradualmente realizadas. Jerénimo
Monteiro e Florentino Avidos notabilizaram-se por terem feito as intervencoes mais
significativas orientadas para promover melhorias sanitarias. Por volta de 1914, o
cronista relatou os efeitos da gripe influenza espanhola por ocasido da sua passa-
gem por Vitéria. “Ceifou muitas vidas” (VALLE, s.d.). Pelo fato de ricos e pobres
morarem proximos, a epidemia atingia a todos sem distingdo de classe. As obras
de melhorias que seguiram o acontecimento, distribuidas de maneira desigual no
territério, contribuiram para a formacédo de bairros mais dotados de infraestrutura e
equipamentos. Essa distincdo, com o tempo, veio a ter um preco diferenciado, que
nem todos puderam pagar, 0 que Concorreu para criar a separacdo das pessoas na
cidade. Contudo, as melhorias e os embelezamentos ndo promoveram de maneira
suficiente a valorizacdo da propriedade imobilidria de forma que o mercado imo-
bilidrio se constituisse em sua plenitude.> Apenas em algumas &reas do centro se
identificou a valorizacdo da propriedade fundiéria, sem que se pudesse afirmar que
o mercado de terras tenha se constituido.

Ha indicacdes que demonstram isso. Na década de 1920, a empresa General Elétrica
Concessionaria, responsavel pelo fornecimento da energia elétrica e pelo servico de
bondes elétricos em Vitdria, estimulava o consumo de energia promovendo bailes a
fantasia e torneios esportivos nas areas das praias, distantes, na ocasiao, do centro.
No mesmo sentido, os funciondrios da empresa faziam propaganda e venda do
ferro elétrico, difundindo-o na Capital do Estado. Foram atitudes bem modestas,
comparadas as parcerias realizadas em Sao Paulo entre a Light e a Cia. de Urbaniza-
cao City, que criavam loteamentos servidos por bondes para obterem rendimentos
com o comércio de lotes urbanos e a venda de energia. Com a ocupacao dos novos
bairros que se formavam, o consumo de energia aumentava. Nada disso, entretan-
to, aconteceu em Vitdria porque, até entdo, o comércio de terras ndo apresentava
rentabilidade compensatdria (FISN, 1979).

Nesse sentido, é ilustrativa a historia que conta a origem de A Gazeta, jornal de
maior circulacdo do Espirito Santo hoje. Em 1928, o comerciante Ostilio Ximenes
resolve fazer um loteamento no arrabalde Praia de Camburi, distante aproximada-

3. Faz-se referéncia a construcao realizada para venda e ao mercado de compra, venda e aluguel de imveis.
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mente 8km do centro, com o intuito auferir rendimentos com a venda de lotes
praianos aos moradores de Vitéria. Funda um pequeno jornal para fazer publicidade
do empreendimento. Resultado: o empreendimento imobilidrio ndo deu certo, faliu,
mas o jornal prosperou, tornando-se o veiculo de comunicacdo mais importante do
Estado (HISTORICO DO JORNAL A GAZETA, 1974).

Investir em terrenos urbanos afastados do centro ainda ndo era um negdcio rentavel
naquela ocasido, apesar das melhorias empreendidas. Contudo, novas intervencdes
somaram-se as precedentes. A instalacdo da ponte metalica, as Cinco Pontes, esta-
beleceu, em 1928, a ligacao sul da ilha de Vitéria com o continente. Permitiu que,
em 1940, a ferrovia estabelecida no continente alcancasse o porto de Vitéria, dando
maior agilidade as atividades portuarias.

A expansao da fronteira agricola para o norte do Espirito Santo, incorporando aque-
la regido a producao cafeeira, juntamente com a instalacdo da Companhia Vale do
Rio Doce em Vitdria, construindo um porto especializado na exportacao de minério
de ferro, inaugurado em 1945, foram atividades que promoveram mudancas sig-
nificativas na urbanizacdo da cidade, com manifestacoes importantes a partir da
década de 1950.

A construcao produzida para o mercado

A construcao realizada para a venda introduziu a verticalizacdo em Vitéria. Os sinais
da mudanca ou da descontinuidade para que a construcao se estruturasse em outras
bases e continuasse sua trajetéria puderam ser verificados na paisagem da cidade.

Os primeiros sinais constatados de que alguma mudanca estava ocorrendo foram
identificados nas poucas casas construidas para aluguel nos anos 1940. Ao contréario
das residéncias construidas por encomenda para utilizacdo dos contratantes, que
reuniam ornamentos e se diferenciavam porgue a encomenda era individual e cada
um expressava de forma particular seu desejo na casa, aquelas destinadas ao alu-
guel geralmente eram iguais. Apresentavam projetos replicados, com uso reduzido
de acessorios decorativos. Imprimiam na paisagem a uniformidade criada pela re-
peticdo dos projetos e a simplicidade decorrente do uso dos elementos construtivos
retilineos que dispensavam os ornamentos. Ndo se requeriam para essas construcdes
os profissionais mais qualificados e habilitados no oficio de construir, que anterior-
mente foram empregados.

A repeticdo dos projetos e a auséncia de ornamentos construtivos davam maior
racionalidade ao processo produtivo, permitindo o emprego de profissionais com
menor qualificacdo, possibilitando uma reducéo de custos. Como o produto casa
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nao se destinava a valorizacdo da propriedade imobilidria como a casa requintada,
mas a apropriacao da valorizacao até entdo materializada na cidade, a mudanca foi
possivel.

E ilustrativa a indicacdo de casas de aluguel em Vitéria. O comerciante atacadista
Alexandre Buaiz, na década de 1930, tinha duas casas de aluguel na Rua Henrique
Coutinho.* O cirurgido-dentista Trajano Souza chegou a possuir trés casas de aluguel
em Vitoria, duas na Rua Graciano Neves e uma outra no bairro Jucutuquara.®

Curiosamente, nas duas indicacbes citadas, nossos entrevistados mencionaram que
as casas de aluguel por eles referidas eram iguais, porém diferentes das casas em
gue moravam os proprietarios desses imoéveis. Resultado: assim que a casa comeca a
ser destinada a auferir rendas por meio do aluguel, tanto a forma da sua producao
guanto a da sua configuracao fisica mudam.

A mudanca da construcao se efetiva com maior representatividade quando a cons-
trucao se liberta da encomenda para enfrentar o mercado e constréi como produto
o edificio para venda. O edificio é o exemplo emblematico da solucao encontrada
pela construcdo imobilidria para lidar com o problema da disputa pela renda que a
propriedade da terra comecava a despertar no inicio dos anos 1950, em Vitéria. E
essa solucdo imprime uma nova configuracdo a cidade. Trata-se de um outro indica-
dor de mudanca na forma de producao da construcao.

O aparecimento mais regular das casas de aluguel no fim dos anos 1940, em Vitéria,
apresentou um problema que precisou ser superado: os proprietarios de terrenos
urbanos, principalmente aqueles do centro, os mais valorizados, aptos a construcao
de edificacbes, comecaram a requerer rendimentos crescentes pelo novo uso que a
terra passou a proporcionar com a construcdo de casas para aluguel nesse momento
de crescimento das atividades econdmicas na cidade.®

Trata-se de obstaculo imposto pela propriedade da terra a reproducao imobiliaria.
O aluguel apresentando uma nova possibilidade de rendimento proporcionado pela
terra elevou seu preco, com o proprietario fundiario reivindicando sua participacdo
nesse tipo de rendimento. A elevacao no preco da terra resultaria em menores rendi-
mentos proporcionados pelo aluguel para os proprietarios das casas. Resultado: pre-
cisou ser apresentada uma solucdo para que a reproducdo da construcdo imobiliaria
se efetivasse pelo menos nos patamares anteriores da sua rentabilidade.

4. Depoimento do professor Luiz Guilherme Santos Neves. Informa o professor que, quando ainda crianca, seu pai foi inquilino dos Buaiz
numa dessas casas.

5. Depoimento do Professor Onestaldo N. de Souza, filho do Dr. Trajano.

6. Conforme o depoimento do Dr. Sergio Sarkis, cujo pai possuiu casas de aluguel em Vitéria nos anos 40. Ele informa que o pai reclamava
muito dos precos dos terrenos. “Até desaminava construir com o terreno encarecendo e o aluguel estagnado”.
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A suposicdo é que o imbroéglio foi solucionado e perderam nessa disputa os traba-
Ihadores da construcdo, que tiveram seus salarios nivelados por baixo, igualados aos
dos profissionais das outras categorias. Desapareceram os privilégios do trabalho
guase artistico daqueles profissionais que ornamentavam as casas. A equidade dos
salarios dos trabalhadores de construcao com os do mercado, desqualificando esses
profissionais, contribuiu para a formacdo do mercado de trabalho da construcéo. E,
por outro lado, atendia-se temporariamente ao proprietario do terreno, transferin-
do-lhe parte da remuneracéo que o trabalhador auferia, sem que se alterassem os
rendimentos do aluguel. O conflito foi apaziguado e a contradicdo empurrada para
a frente. Essa solucdo deu lugar ao edificio como produto imobiliario, criando a
possibilidade para que o capital também pudesse se valorizar por meio da constru-
cao realizada para venda no mercado. O edificio é produto de uma nova forma de
producdo da construcao.

Na construcao para venda, primeiro a preco de custo depois pela forma de producao
por incorporacado, a construcao liberta-se da encomenda e defronta-se com o mer-
cado, tornando-se uma das mais importantes alternativas a reproducao do capital.

O que muda na construgao? O construtor da lugar ao mestre de obras e o seu lu-
gar é ocupado pelo engenheiro. A construcdo em altura demandava outro tipo de
responsabilidade técnica, conferida pela academia, formacao que o construtor nao
dispunha. Os trabalhadores qualificados, adestrados por anos de trabalho com seu
mestre perderam espaco para o trabalhador que ja podia ser encontrado no merca-
do. Essa reestruturacdo do processo produtivo se tornou possivel por conta do pro-
duto novo e simplificado nas suas formas, que pdde ser edificado com o emprego
de profissionais de menor qualificacdo.”

O edificio é a expressao do uso intensivo da terra na producdo imobilidria. As mora-
dias, que antes ocupavam cada uma um lote, na nova modalidade de produto, varias
unidades passaram a ocupar o mesmo lote, sobrepondo-se umas moradias sobre as
outras. Para que o feito se concretizasse, foi preciso institucionalizar a desabsolutiza-
cao da propriedade privada do imével de maneira que as unidades de moradias pu-
dessem ser construidas em condominio. Os proprietarios das unidades, com fracoes
ideais estabelecidas de areas comuns, deixaram de ser donos absolutos dos seus
imoveis, devido as responsabilidades com as regras condominiais. Essas condicoes
tornaram possivel a utilizacao intensiva da terra urbana em Vitéria no inicio dos anos
1950. Dito de outra maneira, a terra utilizada com a construcdo do edificio consti-
tuiu-se em impulso, em outro patamar, a reproducdo da construcao imobiliaria.

7. A respeito das formas de construcao realizada a preco de custo para o mercado e por incorporacao, este texto se baseou em pesquisa
anterior (CAMPOS JUNIOR, 2002).
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O engenheiro construtor, tendo liberdade de escolher o lote, decidir o que e como
construir e vender as unidades construidas no mercado, ja4 ndo aufere como rendi-
mento apenas os percentuais referentes a taxa de administragao, tal como era remu-
nerado na modalidade anterior de encomenda das construcdes. Sua remuneracao é
outra. A producao imobilidria obtém lucro médio e uma renda.

Apesar de na modalidade a preco de custo o construtor receber um percentual re-
ferente ao custo da obra, ele obtém um rendimento maior. Nao se trata apenas de
uma unidade, como era a casa, mas de varias unidades num Unico empreendimento,
edificio. Além dessa remuneracdo incidente sobre o custo da obra, remunera-se
também com a compra e a venda do terreno. Existe, nesse momento, a realizacao
de uma tipica operacdo comercial, em que o construtor procura comprar barato e
vender caro o terreno. Ha, primeiramente, uma negociacdo com o proprietario do
terreno a respeito das possibilidades de renda que o terreno pode proporcionar,
dependendo do uso que vai ter. No entanto, nem sempre o proprietario sabe dessas
possibilidades, assim como nao sabe construir e ndo dispde de recursos para em-
preitadas dessa natureza.

Dessa forma, sdo dadas as condicdes para que o construtor se aproprie da parte
mais substantiva da renda. Primeiro, por meio da compra do terreno com o paga-
mento em dinheiro ou troca deste por unidades no local, ambas as situacées em
condicdes vantajosas. E, em seguida, pela venda, por meio de fragcdes ideais, a cada
futuro adquirente das unidades do edificio por um preco majorado. A localizacdo
dos edificios nos lugares mais bem dotados de infraestrutura e equipamentos urba-
nos vai apresentar as melhores possibilidades para que o construtor possa auferir
as mais elevadas remuneracdes. Em Vitdria, as construcdes realizadas ao redor do
Parque Moscoso, a partir dos anos 1940, foram as mais cobicadas.

Construcao sob a dominancia industrial

A construcdo imobilidria tornou-se, a partir dos anos 1950, em Vitéria, uma possibili-
dade das mais vantajosas para reproducdo do capital. O capital na construgao ndo se
conteve mais em se reproduzir auferindo apenas lucro médio, mas passou a dispu-
tar, também, uma renda, por meio da apropriacdo do espaco até entdo construido
na cidade. O desenvolvimento da construcdo esteve atrelado ao desenvolvimento
da cidade. As formas de producao da construcdo tornaram-se o meio pelo qual o
capital investido na construcao buscou rendimentos extraordindrios, apropriando-se
do espaco.

Primeiro, os agentes locais personificaram os interesses da construcdo. Posterior-
mente, outros agentes disputaram esse mercado. Apesar da importancia dos anos
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1950 para Vitéria, com o Espirito Santo vivendo a pujanca econémica do café e
a incorporacdo da zona pioneira do norte do rio Doce a dinamica agricola desse
produto que escoava pelo Porto de Vitéria, os anos 1970 foram mais favoraveis a
economia estadual.

Atravessadas as dificuldades advindas das mudancas na estrutura produtiva do Espi-
rito Santo, que se caracterizou pela incorporagao de progresso técnico no campo e
pelo desenvolvimento de novas atividades agricolas, os anos 1970 foram marcados
pela industrializacdo e urbanizacdo do Estado, especialmente do territério que vai
configurar a Regido Metropolitana da Grande Vitéria (RMGV). Com o aumento da
populacdo da Capital e da renda de seus moradores, potencializada pelas possibili-
dades do crédito abundante para a construcdo com a criacdo do Banco Nacional da
Habitacao (BNH), a construcdo defrontou-se com um momento promissor (ROCHA
E MORANDI, 1991).

Desenvolvendo-se inicialmente no centro da cidade em locais privilegiados, como a
Rua Sete de Setembro, a Graciano Neves, o Parque Moscoso e, por fim, na Espla-
nada Capixaba, durante a década de 1970, a construcao desloca-se para a area das
praias, a leste da ilha de Vitéria. A transferéncia da construcdo de um lugar para
outro no espaco é um aspecto proprio desse segmento produtivo, que precisa de
um novo terreno para cada produto. A terra para construcdo é tanto condicdo como
meio de producdo (PEREIRA, 1988). Essa especificidade ajuda a explicar sua presen-
ca forte numa rua ou num bairro e depois em outro.

No entanto, a analise da mobilidade da construcao, também precisa considerar os
obstaculos impostos pelos conflitos entre proprietario fundiario e construtor/incor-
porador envolvidos na producao imobilidria. Para contornar o obstaculo, é necessa-
rio considerar a alternativa apresentada pelo deslocamento da construcdo para areas
ainda pouco experimentadas por essa producdo. O novo lugar, a principio menos
disputado naquele momento, poderia possibilitar o impulso com novas possibili-
dades para construcdo que, no momento seguinte, vai ser obstaculo, requerendo
alternativas para ser contornado. A regido das praias, na segunda metade da década
de 1970, foi a alternativa nova e promissora, o impulso para a construcdo sair do
centro, frente aos obstaculos decorrentes do aumento das disputas pela terra em
funcéo da sua maior escassez.®

O crédito, nesse momento, fornecido pelo BNH, funcionou como uma condicao im-
portante utilizada pela construcdo para ampliar as suas possibilidades de reproducao
e de valorizacdo da propriedade imobilidria. Nesse sentido, a regido das praias foi a

8. A respeito do deslocamento da construcao para a regido das praias, veja Campos Junior (2005); REIS (2007).
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opcao mais adequada para aquele momento. O edificio ocupou os espacos disponi-
veis e, em seqguida, substituiu as casas.

Os edificios no inicio nao apresentavam detalhes arquitetonicos diferenciados. Os
desenhos eram simples e em sua maioria elaborados por desenhistas, assinados por
engenheiros e muitos ainda replicados, com mudancas minimas. Nao era o projeto
nesse momento o elemento diferenciador do produto imobilidrio, que promovia sua
distincdo, mas a localizacdo. As amenidades proporcionadas pelas praias eram os
elementos diferenciadores dos produtos da construcdo imobilidria para a apropria-
cao do espaco.

Com o incremento da ocupacao, aparecem elementos diferenciadores dos produ-
tos nos projetos nessa mesma regido. E preciso considerar a influéncia da criacdo
do primeiro Curso de Arquitetura na cidade, em 1982, aumentando a participacao
dos arquitetos na elaboracdo dos projetos. Contudo, apesar das modificacoes per-
ceptiveis dos edificios na paisagem do bairro, elas ndo se constituiram em impulso
para proporcionar rendimentos extraordinarios, visto que a localizacdo predominava
como recurso distintivo dos produtos que perseguiam precos de monopdlio.

O crédito farto do BNH e a instalacdo e ampliacdo de grandes empresas industriais
na RMGV, do porte da Vale, da Acelor Mital — anteriormente Cia Siderurgica de
Tubardo — e da Samarco e da Fibria — antiga Aracruz Celulose —, estas duas nos ar-
redores dessa regiao, elevaram a massa de salarios e permitiram o crescimento com
rendimentos extraordinarios da construcdo imobiliaria.

A construcao expande a verticalizacdo para a regido das praias. Estende-se na dire-
¢ao norte para o continente, constréi-se o bairro Jardim da Penha, Mata da Praia e,
posteriormente, Jardim Camburi. No extremo oposto, a partir dos anos 1980, com a
conclusao da Terceira Ponte, a construcao imprime a mesma conformacao vertical a
orla do municipio de Vila Velha.

Durante esse periodo, que se estendeu da década de 1970 aos anos 2000, o centro
do desenvolvimento da construcao se configurou primeiramente na area central da
cidade e depois nos bairros que se formaram a partir da orla dos municipios de Vi-
téria e, em seguida, de Vila Velha.

O que explica a ruptura desses limites e a expansdo da construcao para as areas peri-
féricas dos municipios vizinhos, especialmente de Serra? Os lancamento imobilidrios
crescem em Serra mais do que em qualquer dos outros municipios a partir de 2005,
como se verifica no grafico abaixo. Uma outra configuracdo espacial se apresentou
com o deslocamento da producdo imobilidria para Serra. O mercado formal da pro-
ducao imobiliaria se estende até a periferia metropolitana.
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Grafico 1 - Participacao por municipios das unidades lancadas entre 2003 e 2008
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Admite-se que a forma de producédo da construcdo muda e se autonomiza relati-
vamente aos requisitos da localizacdo, dados pelas condicoes gerais da producao,
até entao preponderantes como condicao para reproducdo da construcdo, criando
outros tipos de produtos, como recursos para apropriacdo do espaco.

A forma autonomizada da construcao

A construcao imobilidria muda e a manifestacdo dessa mudanca pode ser identifica-
da pela maneira como a expansao imobilidria se verificou em Serra. Essa expansao
imobiliaria foi de grande proporcao, considerando a tendéncia histérica de seu cres-
cimento. Verificou-se, prioritariamente, fora do centro dinamico da sua reproducao,
gue era no municipio de Vitéria e Vila Velha. Os agentes locais participaram de
forma marginal desse processo, que foi conduzido por empresas de fora do Espirito
Santo — até entdo o mercado capixaba era exclusivamente controlado por empresas
locais. O produto imobilidrio também muda. O edificio como produto deu lugar
até mesmo a bairros, que reinem um sem-numero de equipamentos, procurando
resgatar, como representacdo, modos de vida que j& ndo existem. Sdo espacos fe-
chados que ndo estdo em conformidade com as concepcoes tradicionais de cidade
ou aquilo que Lefebvre (2004) compreende como urbano.

As possibilidades de mudancas na construcao comecaram com a estabilidade eco-
némica proporcionada pelo Plano Real e com a criacdo do Sistema Financeiro Imo-
bilidrio (SFI). Os mecanismos institucionais da Alienacao Fiduciaria (1997), Patriménio
de Afetacdo (2004), criacdo dos Certificados de Recebiveis Imobilidrios (CRI), viabi-
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lizacdo das Letras de Crédito Imobilidrio (LCl), bem como a institucionalizacdo do
novo mercado da Ibovespa, pelo qual as empresas de construcao abriram capital,
constituiram-se nos instrumentos que deram maiores garantias as entradas de capi-
tais na producao imobiliaria (BOTELHO, 2007).

A construcdo imobilidria, até entdo sob a dominancia industrial, com o ingresso de
novos capitais, em especial decorrente da abertura de capital em bolsa das grandes
empresas nacionais, passou a dominancia financeira. O que muda com isso? Ao
contrario da situacao anterior de prevaléncia do capital produtivo sobre o comercial
e o portador de juros, a dominancia financeira foi exercida sobre os outros capitais.
A producao imobilidria foi incorporada ao circuito financeiro.®

No Espirito Santo, essa situacdo verifica-se a partir de 2006 e com visibilidade cris-
talina no municipio de Serra. Conforme se pode verificar no Quadro 1, de 2000
a 2005, os lancamentos imobilidrios verificados nesse municipio foram realizados
exclusivamente por empresas locais. E como também pode ser percebido, sao inicia-
tivas modestas, porgue o mercado imobilidrio se efetivava, de fato, ainda em Vitéria
e Vila Velha. Veja novamente o Grafico 1.

Quadro 1 - Lancamentos realizados em Serra por empresas locais entre
2000-2005

Empreendimentos Tipo de~ Promotora Langamento | Unidades
construcao
Vila das Palmeiras Horizontal | Metron Engenharia 2000 78
Alde.la. de Horizontal | Morar Construtora 2001 100
Laranjeiras |
A'de.'? de Vertical Morar Construtora 2003 126
Laranjeiras Il
Aldeia dos Marabas | Horizontal | Morar Construtora 2004 93
Vila Verde Horizontal | Metron Engenharia 2005 88

Fonte: Pesquisa de campo do mestrando em Geografia Vanderson Moreira Silva Alves.

Tomando a Quadro 2 como referéncia verifica-se que a extraordinaria expansao
imobilidria identificada em Serra, de 2006 a 2008, conforme pode ser conferido no
Grdéfico 1, ocorreu por iniciativa de empresas de fora, com parcerias de empresas
locais. As empresas abriram capital em bolsa e, em seguida, estenderam suas ativi-
dades para o Espirito Santo.

9. Sobre a dominancia financeira, ver Carcanholo e Nakatani (2006) e Carcanholo e Sabadini (2007).
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Quadro 2 - Parceria das empresas de fora com as locais na expansao
imobilidria em Serra de 2006 a 2008

Empreendimento Incorporadora Local Construcao Unidades Lancamento
Edificio Caiobas | CY'®/ Realty Morar Vertical 58 2006
Brazil
Spazio Vanguardia | MRV Engenharia _ Vertical 160 2007
Aldeia Par'que Cyrela R_ealty Morar Horizontal 192 2007
Igarapé Brazil
Paradiso Cyrela Realty .
Condominio Clube Brazil (Living) Morar Vertical 440 2007
Viver Serra Inpar (Viver) RioVix Vertical 1584 2007
Residencial Solar Goldfarb / PDG Abaurre Vertical 777 2007
das llhas Realty
Rossi Arboreto Rossi
Pracas ) ) _ Misto 574 2008
h ia Residencial
Residenciais
Naturale Rossi Metron .

Residencial Residencial Engenharia Vertical 264 2008
Parque Vitalitta MRV Engenharia _ Vertical 240 2008
Parque Vila da MRV Engenharia _ Vertical 390 2008

Serra
Aldeia Parque Cyrela Realty Morar Horizontal 235 2008
Itatiaia Brazil
Aldeia Parque Cyrela Realty Morar Vertical 212 2008
Itauna Brazil
Reserva Verde' Cyrela R_ealty Incortel Vertical 220 2008
Brazil
Dream Park? Direcional Vertical 282 2008
Engenharia -

Fonte: Trabalho de campo e consulta ao sitios das empresas. Vanderson Moreira Silva Alves.

Nota: Ndo ha parceria com empresas locais; 1: Esse empreendimento foi lancado oficialmente no inicio de 2009, po-
rém, optou-se por inseri-lo no Quadro porque, durante todo o ano de 2008, esse empreendimento estava na fase de
pré-lancamento e com unidades ja a venda, 2: O numero de unidades refere-se a 1? etapa do empreendimento, que
terd mais duas etapas, chegando a quase mil unidades.

No Quadro 3, pode-se verificar a situacdo na Bovespa das empresas de fora que
fizeram lancamentos de iméveis em Serra. Como se pode constatar, todas lancaram
acoes no mercado e, em seguida, fizeram investimentos nesse municipio, expandin-
do, em termos territoriais, sua atuacdo no mercado.
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Quadro 3 - Empresas que investiram em Serra apoés abrirem capital em bolsa

Empresa Sede da empresa Ano de abertura das
P P Acbes na BOVESPA
Cyrela Brazil Realty Sao Paulo 2005
MRV Engenharia Belo Horizonte 2007
Direcional Engenharia Belo Horizonte 2007
Goldfarb Incorporacoes
e Construgdes /PDG Rio de Janeiro 2007
Realty
Inpar Sao Paulo 2007
Rossi Residencial Sao Paulo 2003

Fonte: trabalho de campo e consulta a sitio das empresas realizados por VVanderson Moreira Silva Alves.

Interessante de ser registrado é que a maioria das empresas de fora estabeleceu
parcerias com empresas locais, que ja atuavam no ramo imobiliario. Conforme de-
poimento de empresarios que participaram dessas parcerias, constatou-se que a eles
coube a construcao das obras e uma fatia sempre menor da incorporacdo. As estran-
geiras trouxeram a concepcdo pronta dos produtos, por meio de projetos detalha-
dos de arquitetura e paisagismo, que sofreram poucas adaptacdes em observancia
as particularidades dos terrenos.

Trouxeram também novas concepcoes de publicidade na forma de marketing de vendas.
A comercializacdo de imoveis, do mesmo modo, passou para o dominio das empresas
de fora do ramo de vendas, que adquiriram as imobilidrias locais e contrataram como
diretores seus ex-proprietarios. Entdo, tanto a producdo quanto a comercializacdo da
construcdo imobilidria em Serra foram incorporadas ao circuito da dominancia financeira.

Qual o significado disso? A construcdo imobilidria tornou-se uma possibilidade nova
a valorizacao do capital financeiro. Como essa possibilidade se verificou em Serra
e quais suas manifestacoes espaciais? Estd em questdo a apropriacdo do espaco.
A forma como a construcao vai se reestruturar, sob a dominancia financeira, para
obter um lucro médio e uma renda.

No centro dinamico do mercado imobilidrio no Espirito Santo, que era nos muni-
cipios de Vitoria e de Vila Velha, ndo havia mais disponibilidade natural e social
da terra para a construcdo na perspectiva daquele momento. Para a quantidade
de recursos destinados aos investimentos na construcao imobilidria, trazidos pelas
empresas de fora, que eram elevados para os padroes locais, ndo havia disponibili-
dade de terrenos em termos fisicos, nem sociais, porque o preco estava alto para as
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perspectivas do mercado na ocasiao, que via, na criacdo de produtos para a classe
média, a oportunidade que os empreendedores ndo encontraram no mercado da
renda elevada, que apresentava limites mais estreitos. A terra, novamente, apresen-
tava-se como obstaculo que precisava ser contornado. Resultado: Os investimentos
destinados a construcdo imobilidria foram direcionados, prioritariamente, para Serra,
gue, naquele momento, apresentava as melhores condi¢des para abriga-los. O mu-
nicipio tinha maior disponibilidade de terrenos e com precos mais baratos, porque
ndo havia experimentado investimentos imobiliarios intensivos.

Entretanto, naquela ocasido, Serra nao dispunha das mesmas condicdes gerais de pro-
ducao que apresentavam Vitéria e Vila Velha. Caracterizava-se como um espaco perifé-
rico na RMGV, que gravitava em torno da capital, Vitéria. A solucdo encontrada foi a uti-
lizacdo de um produto novo para o mercado imobilidrio capixaba. E esse produto novo
precisou ser produzido e comercializado também de maneira nova. Entdo, as empresas
de fora introduziram processos novos a pratica construtiva local, aumentando a raciona-
lidade e especialmente o controle por meio do estabelecimento de metas mais rigidas.

E curioso o depoimento do engenheiro Mauro,® proprietario da empresa Meta,
tradicional no mercado capixaba, a respeito da parceria que estabeleceu com uma
empresa “estrangeira”:

A parceria foi boa num primeiro momento, pois estavamos apre-
ensivos com o que iria acontecer frente aquela vinda de inimeras
empresas para o Estado. Depois, nem tanto. Vamos, ainda, realizar
mais um empreendimento com eles e pronto. O que mais me inco-
modava no vinculo com a empresa de fora eram as metas e o con-
trole que pretendiam imprimir na nossa empresa. Veja, eu sou en-
genheiro, formado ha mais de 40 anos. Criei essa empresa. Comecei
pequeno e hoje somos 0 que somos, uma das maiores do Estado no
ramo e, de uma hora para outra, por conta dessa parceria, chegam
agui, no meu escritdério, uns meninos, que nem engenheiros sao,
economistas, estatisticos, e comecam a querer dar ordens para 13,
ordens para ca, de como fazer.

A indignacdo do Dr. Mauro procede. Por que ele, engenheiro tarimbado, deveria
receber ordens de jovens, que nem engenheiros eram? Seu incdbmodo decorre do
controle exercido sobre a producdo que ele personifica, pelo capital financeiro, re-
presentado, nesse caso, pelos “meninos” que ndo sdo engenheiros. As metas nada
mais sdo do que resultados que a empresa precisa apresentar para seus acionistas

10. O nome do engenheiro, assim como o da empresa sao ficticios.
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na forma de dividendos. Para isso, a empresa precisa produzir, vender, dar lucro e
auferir renda com o maximo de rapidez. Trata-se de ritmo, em meio a processos
novos, que certamente o engenheiro Mauro ndo estava acostumado a imprimir a
sua empresa.

O produto imobiliario muda, porque havia pouco ambiente construido e mais natu-
reza em Serra, relativamente ao lugar onde o mercado imobilidrio tradicionalmente
se desenvolvia. A terra tinha preco menor, porque também nao havia experimenta-
do investimentos imobiliarios capazes de valoriza-la.

Assim, o produto imobilidrio adequou-se as condicdes naturais existentes no lugar,
a densidade mais baixa da ocupacao e buscou diferenciar-se apontando os problemas
das grandes cidades como recurso para valorizar seus atributos. Elaborou-se nos pro-
dutos uma construcao representativa do discurso dos empresarios do ramo, a seme-
lhanca aquilo que Lefebvre (2004) chama de urbanismo dos promotores imobilirios
para venda da felicidade e de um estilo de vida que nao condiz com a vida urbana.

Os condominios fechados expressam no discurso a seguranca. Ou seja, sao espacos
fechados por muros altos, com portdes de acesso controlado, identificam-se como
solucado “segura” para a inseguranca que as grandes cidades apresentam. Os espa-
cos verdes criados pelos paisagistas funcionam como representacdo da natureza que
hoje é escassa nas cidades.

A auséncia de equipamentos e de vida urbana nos lugares isolados é solucionada
com a construcdo nos empreendimentos de inimeros itens de lazer e a elaboracdo
de discursos de que o0s equipamentos nos espacos dos condominios promoveriam
a sociabilidade compensatéria de sua auséncia no bairro. Enfim, as ditas condi¢des
gerais sdo outras, privatizadas nos espacos dos condominios e proporcionadas pela
abundancia de recursos para sua construcao. Os empreendimentos também nao sao
como antes, o edificio apenas, mas bairros inteiros produzidos para venda."

Verifica-se que a distincdo criada no produto, onde o espaco ainda esta por ser pro-
duzido, permite que o capital financeiro investido na construcdo imobilidria possa se
valorizar obtendo um lucro médio e apropriando-se de uma renda paga por toda a
sociedade, decorrente da distincdo do produto.

Resultado: uma outra configuracdo espacial foi estabelecida no espaco metropolita-
no. A cidade expandiu-se para as areas periféricas, construindo outras centralidades,
como pode ser observado no Mapa 1, decorrente da incorporacdo da producdo
imobilidria local ao circuito financeiro.

11. Cabe salientar que, para adequacdo de empreendimentos ao instituto legal do municipio, estabeleceu-se maior permissividade

construtiva na legislacao, curiosamente, tendo como unidade espacial de referéncia o bairro. Cf. Plano Diretor Municipal de Serra, 2012.
<http://www.serra.es.gov.br/sedur/plano_diretor_ municipal>. Acesso em: 3 abr. 2014.
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Mapa 1- A configuracao espacial criada com a expansao imobilidria para
Serra entre 2006 e 2008

—_——

CARIACICA

Fonte: Elaboracao Vanderson Moreira Silva Alves.

Consideracoes finais

Existe uma certa semelhanca entre a construcao imobilidria produzida hoje, sobre
a dominancia financeira, autonomizada em relacdo ao espaco, e a construcao por
encomenda que perdurou de maneira predominante em Vitéria até os anos 1940.
Tanto uma forma quanto a outra promoviam a valorizacao da propriedade imobili-
aria. O italiano em S&o Paulo e o italiano e o portugués em Vitéria espelhavam-se
nos projetos das edificacdes do Velho Mundo para produzir a distincdo, por meio
da construcao da casa rica em ornamentos, que se contrapunha as edificacoes re-
manescentes do periodo colonial. A producdo da distincdo provinha também da
substituicao do proprio trabalhador —— o escravo e o nacional — pelo europeu. Nao
importava se soubesse fazer, “[...] o que importava era que fosse italiano” (PEREIRA,
2004).

Dessa forma esta no centro da questdo a valorizacdo da propriedade imobiliaria em
ambas as situacoes. O que muda, contudo, é a maneira como se da a apropriacao
dessa valorizacdo, que se efetiva por intermédio da construcao imobiliaria, criando
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as diferentes formas para se reproduzir ao longo do tempo: producdo por encomen-
da, construcao a preco de custo, construcdo por incorporacao sob a dominancia
industrial e, posteriormente, sob a dominancia financeira.

Entdo, a distincdo do produto imobilidrio, quando se construia por encomenda, era
a casa ornamentada em contraposicao as edificacdes coloniais. A distincdo do pro-
duto, quando se constréi sob a dominancia financeira em Serra, sdo 0s recursos
utilizados no projeto dos edificios e do bairro para simular a negagao da cidade pre-
existente de forma a ofertar uma outra coisa diferente desta: o condominio fechado,
“seguro e com muito verde”.

E importante constatar que as empresas de fora, quando passaram a investir em
Serra, nao sé produziram condominios fechados, mas formaram um importante
banco de terras. Conclusdo: ndo apenas obtiveram retornos com a venda dos seus
produtos, nesse caso, um lucro médio e uma renda, mas também se beneficiaram
da valorizacdo da propriedade imobilidria por meio do seu banco de terras. Como
consequéncia, o problema social da moradia ganhou uma outra dimensdo, nao sé
porqgue ficou mais caro morar em Serra, mas também porque os interesses em torno
da construcao imobilidria sdo outros. Tornaram-se mais poderosos e transcendendo
o circuito dos agentes locais, foram incorporados por agentes do capital financeiro.
Fica, entdo, a indagacdo: para onde estao indo os sem-teto de Serra?
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Producao imobiliaria, construcao civil e
politica habitacional no Brasil: algumas
categorias analiticas contemporaneas

Lucia Zanin Shimbo

A producdo das cidades no Brasil se alterou profundamente neste inicio de século
XXI. A constituicdo de uma forma inédita de empresariamento da producédo da
habitacao, que articulou Estado, empresas construtoras e capital financeiro, coloca
a necessidade de se compreender os vinculos atualmente presentes entre producdo
imobilidria, setor da construcao civil, politica habitacional e financeirizacéo.

Num periodo de cinco anos, sobretudo entre 2006 e 2010, grandes empresas cons-
trutoras e incorporadoras passaram a produzir habitacdo para as camadas de baixa
renda da populagdo e imprimiram um ritmo acelerado na verticalizacdo e no espraia-
mento dos tecidos urbanos. Trata-se, especialmente, do segmento econémico do
mercado imobilidrio que oferta imoéveis com valores inferiores a 100 mil délares, e
gue se beneficiou duplamente ao conseguir acessar tanto as fontes de recursos tra-
dicionalmente destinadas a habitacdo de interesse social quanto aquelas destinadas
a habitacao de mercado, sobretudo via capital financeiro.

A partir do momento em gue uma determinada empresa que produz habitacao
passa a ser, ao mesmo tempo, proprietaria de terras, incorporadora, construtora,
banco, vendedora de acdes no mercado de capitais e correspondente do governo
na intermediacao do financiamento ao consumidor, a propria légica de estruturacao
do mercado se altera. Consequentemente, as formas de producao da habitacdo e os
produtos imobilidrios também se transformam.

A consolidacdo de um mercado de habitacao, seqguindo um padrdo econémico’, co-
loca o Brasil num contexto mais préximo dos paises que j& apresentam, ha bastante
tempo, o vinculo entre mercado imobilidrio, construcao civil e capital financeiro.
Nesse sentido, o trabalho de Ball (2006) apresenta uma abordagem analitica que
integra o setor da construcdo civil e 0 mercado imobilidrio e procura identificar a ca-
deia de provisao e de transacao de edificacbes construidas, a partir do estudo sobre
as empresas e organizacdes que participam de ambos.

1. Carolina M. P. de Castro (1999) analisou a aproximacao do mercado a uma producado habitacional voltada para os estratos médios
e baixos, levada a cabo pelas cooperativas autofinanciadas na RMSP no final da década de 1990. De |4 para c&, é possivel perceber a
constituicdo de um padrédo econémico da habitacdo que as grandes empresas dos anos 2000 também adotaram. Cf. Castro e Shimbo
(2011).
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Desde a década de 1980, Ball (1986) critica as tendéncias de andlise que se voltam
apenas a dimensdo do consumo da habitacdo, ou seja, que enfatizam apenas o
desenho institucional da politica publica, a questao da propriedade da habitacado e
dos custos. O autor reforca as dimensdes da provisao e da producao da habitacao.

Dentre as razbes que justificam a justaposicao entre essas industrias, o autor desta-
ca, primeiro, o fato de que o real estate é produzido pela indUstria da construcao e,
portanto, as duas ndo podem viver uma sem a outra. Em segundo lugar, e talvez o
mais importante, porque elas compdem alguns pontos tedricos similares — nesse as-
pecto, Ball (2006) aponta as especificidades da construcao e do mercado imobilidrio
sem mencionar a questdo do atraso da industrializacao do setor.

Uma caracteristica-chave do mercado imobilidrio e da construcao é a existéncia de
uma miriade de mercados que integram a rede de estruturas de provisao e de pro-
ducéo divididas basicamente, segundo o autor, entre as instituicbes de producdo
(empresas) e as instituicdes de transacdo (empresas e 6rgaos de regulagao e finan-
ciamento). Esses mercados sdo diferenciados de acordo com o tipo de edificacéo, a
localizacdo e os direitos de propriedade, para os quais ha uma multitude de compra-
dores e fornecedores, virtualmente em todas as esferas de producao — e, consequen-
temente, uma variacao de precos muito grande entre as empresas. Ha, portanto,
uma miriade de mercados, formada por empresas com atividades distintas: constru-
tores, incorporadores, agéncias governamentais, investidores, profissionais ligados
ao planejamento, avaliacdo, pesquisa e arquitetura, engenharia etc.

Em especial, no contexto europeu, Carassus e Bougrain (2003) criticam a nocao de
“setor” da construcao civil, defendida nos anos 1980 pelo préprio Carassus (1987),
pois se limita ao conjunto de empresas que tem como atividade principal a constru-
¢do, a reforma e a manutencao de edificacdes, restringindo-se as empresas de cons-
trucdo em si. Assim como, questionam a ideia de “ramo” (filiére, apesar de nao ter
uma traducdo exata para o portugués), pois analisa apenas os fluxos de producao
das edificacoes, articulando-se as suas etapas: concepcao, realizacdo e recepcao.

Mais recentemente, os autores adotam a nocdo de “sistema produtivo setorial”, que
seria 0 conjunto complexo e organizado de relacbes entre os atores (produtivos e
institucionais) que participam da producdo, da gestdo de obras e dos servicos deri-
vados dessas obras, ao longo do ciclo de vida das edificacbes. H4, portanto, os ato-
res que participam da producdo e as instituicbes que regulam os comportamentos
desses atores produtivos. Nessa medida, os autores se aproximam de Ball (2006), e
também identificam duas caracteristicas determinantes da construcdo: a demanda
por produtos é de uma extraordinaria diversidade e heterogeneidade; os produtos
sdo localizados e imobilizados no solo.
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Outra abordagem, mais proxima da questdo urbana, procura analisar as formas
de producéo-circulacdo do espaco construido. Nessa perspectiva, Jaramillo (1982)
define “formas de producdo” como “sistemas que relacionam os homens entre
si e 0s meios de producao necessarios para produzir certo bem ou uma série de
bens”. Uma forma de producéo inclui a criacdo das condicbes para sua reprodu-
cao e requisita, portanto, a circulagdo - entendida como o processo que arranja
os produtos e os distribuem, desde a producdo até o seu momento de consumo
(Jaramillo, 1982, p. 177).

Diante do contexto contemporaneo no Brasil, no qual grandes empresas construto-
ras financeirizadas passaram a atuar em diferentes mercados voltados aos setores de
renda média e baixa, seria possivel pensar que ha uma articulacao suficientemente
forte entre empresas e instituicdes pulblicas capaz de formar um sistema produtivo
setorial da habitacdo no Brasil, a partir dos anos 2000? Ou seja, seria possivel pensar
num novo patamar de organizacao produtiva e industrial dessas empresas, e entre
essas empresas e instituicdes?

Ha uma lacuna no debate brasileiro em relacdo a uma analise da estrutura de provi-
sdo e de producao da habitacdo que articule as empresas e as instituicdes que dela
participam, como colocado por Ball (2006), e que aprofunde na compreensao das
diferentes formas de producdo da habitacdo, como colocado por Jaramillo (1982).
Nesse sentido, este artigo pretende discutir a estrutura de provisdo e de producdo
da habitacdo, que se consolidou nos anos 2000 no Brasil, entendendo a provisao
como o arcabouco institucional e regulatério que possibilita a producdo habitacional
e enfatizando a producao a partir das relacdes entre mercado e Estado. Essas duas
nocoes, por sua vez, nao estao dissociadas da nocao de politica habitacional, pelo
contrario, ela as contém: como um conjunto de mecanismos regulatorios e institu-
cionais que viabilizam a provisao e favorecem a producao dos agentes privados?.

Além disso, o objetivo deste artigo é articular algumas dimensdes empiricas, obser-
vadas e analisadas nos ultimos cinco anos, com essas chaves de leitura que vinculam
mercado imobilidrio, construcao civil, politica habitacional e a questao urbana.

2. Refiro-me aqui a nocédo de politica habitacional como resultado de uma articulacao de interesses politicos e econémicos e de um jogo
de poder, no qual o Estado desempenha papel fundamental como legitimador dos interesses do capital. Portanto, ndo me refiro a nocao
de politica em seus contetidos emancipatérios, como a formula Ranciére (1996) — nocao que tem sido frequentemente citada na critica ao
neoliberalismo, como um contraponto a ideia de gestao promovida por atores institucionais (que o autor chama de “policia”).
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As articulagoes entre habitacdo, construcao civil e mercado imobiliario. O
debate até os anos 1990

Durante a década de 1970, autores filiados a uma tradi¢do marxista procuravam com-
preender a producdo da habitacdo a partir de seus ciclos de reproducdo do capital,
como esta presente em Topalov (1979); ou das faccdes do capital que produzem e
consomem o ambiente construido, como denomina Harvey (1982); ou ainda, dos tipos
de capitais envolvidos na producéo do espaco urbano, como destaca Lipietz (1984).

Nessa chave de leitura, principalmente em Harvey (1982), hd uma clara diferenca
entre a producado voltada para o uso do ambiente construido e a producédo para o
lucro, ou seja, entre a ideia da habitacdo enquanto meio de consumo e condicdo
para reproducado da forca de trabalho e a ideia da habitacdo enquanto mercadoria.
Nesse Ultimo caso, os “interesses da construcdo” se apresentam com sinal negativo
ao serem conflitantes com os interesses dos trabalhadores em geral.

Também esta presente nessa chave, sobretudo em Lipietz (1984), a ideia de que a
maior fonte de lucro na producao do espaco urbano esta nas atividades dos promo-
tores, desestimulando o investimento na atividade produtiva em si, mantendo-se,
portanto, uma estrutura manufatureira de producéao.

Essa chave de leitura pautou, no Brasil, durante os anos de 1970, grande parte dos
estudos sobre a habitacao e a construcao civil. Como destaca Farah (1996), estava
presente um primeiro eixo articulador que encarava a habitacdo na esfera do consu-
mo e, por nao ser atendida pelo mercado, requisitava a intervencdo estatal, donde
se derivavam os estudos sobre programas publicos habitacionais. Um segundo eixo
partia do pressuposto de que a industria da construcdo era um setor “atrasado” e
daqui se ramificavam estudos sobre os obstaculos a modernizacdo do setor; sobre
as alternativas para modernizacao; e sobre a dimensao ndo-produtiva da producao
imobiliaria, vinculada ao capital promocional.

O contexto europeu do pés-guerra fomentou o argumento de que o desenvolvimen-
to da construcao deveria passar necessariamente pela industrializacao, sob o mo-
delo da grande organizacdo industrial, com referéncia a indUstria metal-mecanica,

3. David Harvey (1982) faz uma abordagem mais ampla, para além da producdo da habitacao, e identifica suas categorias analiticas
de acordo com o objetivo ou interesse de cada faccdo do capital em relacdo a producao e ao uso do ambiente construido. Ha a faccao
interessada na apropriacdo da renda, tanto aqueles que se apropriam diretamente, os proprietarios de terra e as empresas imobiliarias,
quanto indiretamente, os intermediarios financeiros. H4 uma segunda faccdo interessada na obtencdo de juros e de lucros advindos
diretamente da atividade de construcao de edificacoes, tratar-se-ia dos “interesses da construcao”. O terceiro grupo seria o capital “em
geral” que encara o ambiente construido como dreno para o capital excedente e como valor de uso para a acumulagao capitalista. E, por
fim, a forca de trabalho que utiliza 0 ambiente construido como meio de consumo e meio para sua propria reproducao. Lipietz (1984) separa
em agentes da producao do espaco urbano: o capital promocional, tanto o setor considerado como “produtivo”, ou seja, os construtores
(produtores), quanto aqueles que ndo se encontram relacionados diretamente a producédo, os incorporadores (promotores); o capital
comercial, relacionado a transacao; as instituicdes financeiras e os proprietarios de terra. Ja Topalov (1979) analisa especificamente o ciclo de
reproducao do capital investido na producao e na circulacdo de habitacdes, dividindo-o em ciclos auténomos de capitais especializados cujas
condicdes de valorizacdo sao diferentes, quais sejam: o ciclo do capital industrial (ligado a empresa de construcao civil); o ciclo do capital de
empréstimo a producao (bancos financiando empresas); o ciclo do capital promocional (incorporadores); o ciclo do capital de empréstimo
a circulagao (bancos financiando consumidores); o ciclo do capital de consumo da construcao civil (ligado a industria da construcao civil).
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para atender a demanda da producao em escala. Colocava-se, entdo, a necessidade
de articular politicas, como por exemplo, a politica social de habitacdo, a politica
econdmica de reorganizacao do mercado e a politica de inovacdo tecnolégica, para
que o setor se desenvolvesse nessa perspectiva.

No Brasil, segundo Jorge Castro (1999), as premissas do debate europeu ndo corres-
pondiam exatamente a concepcdo da construcdo como um setor importante para
absorcdo de mao de obra excedente e migrante, tendo um importante papel nas
crises ciclicas da economia brasileira. E tampouco ia de encontro a ideia do ba-
rateamento da construcdo apenas voltado para o aumento das taxas de lucro de
construtores. Ambas as concepgdes ndo continham, portanto, o vinculo necesséario
entre construcao, habitacdo e desenvolvimento tecnoldégico — como era colocado
no contexto europeu — e reforcavam a nocao do “atraso” do setor da construcéo.

Essa nocao foi suficientemente forte para obscurecer uma andlise que pudesse apro-
fundar as dindmicas de producdo da habitacao vinculadas as especificidades do se-
tor da construcéo. Ou melhor, dotando o setor com sinal negativo, ele ndo pode ser
estudado a partir daquilo que realmente era, ou seja, como se apresentava de fato.
Para Farah (1996), ausentava-se a articulacdo entre a industria da construcao e o
processo de acumulacdo do capital; e a nocao de atraso do setor contribuiu para a
auséncia de estudos sobre o processo produtivo.*

Suprindo essa lacuna, um marco importante no debate brasileiro foi o livro organi-
zado por Erminia Maricato (1979), “A producéo capitalista da casa (e da cidade)”,
cujo prefacio escrito por Francisco de Oliveira apontava a mudanca que os trabalhos
apresentados no livro traziam ao debate, ao vincularem as dimensdes da producao
do urbano, da habitacao e do setor da construcao. O autor criticava a generalidade
e a tipologia dos trabalhos anteriores e reforcava que o objetivo do livro era discutir
a especificidade do urbano na producao capitalista no Brasil.

No entanto, as pesquisas presentes no livro enfatizavam a producdo da habitacdo
solucionada pelo préprio morador, a autoconstrucao, e nessa perspectiva a ideia era
“determinar como o espaco socialmente produzido se pde a servico da acumulacdo
de capital e, em especial, como esse espaco socialmente produzido sustenta uma
atividade produtiva tecnicamente atrasada” (Oliveira, 1979, p.15). Ou seja, ainda
permanecia a ideia do atraso inerente a construcao civil e a énfase ocorria na dimen-
sdo da habitacdo como uma nao-mercadoria, como suporte da reproducdo da mer-
cadoria trabalho dada pelo préprio morador ou pelo Estado. A dimenséo de como
se operacionalizava a producdo da habitacdo enquanto mercadoria, voltada, neste
periodo, para os setores de renda média e média baixa se ausentava nesses estudos.

4. Esse aspecto € tratado pela autora em sua pesquisa realizada no inicio dos anos 1990. Cf: Farah, 1996.
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Os trabalhos especificos sobre a construcao civil no Brasil ganharam corpo a partir
dos anos 1980, ora enfatizando o trabalhador da construcdo (Morice, 1992 e 1996;
Bicalho de Souza, 1983 e 1994), ora analisando as mudancas tecnoldgicas e orga-
nizacionais ocorridas na construcao habitacional e na indUstria de materiais e com-
ponentes, com especial destaque para os estudos que faziam uma avaliacdo sobre
a possibilidade de aplicacdo do taylorismo e do fordismo no setor da construcao
(Prochnik, 1987; Vargas, 1983).

No final dos anos 1980 e no inicio dos 1990, o trabalho de Farah (1996) conciliou
os estudos sobre construcéo civil e habitacdo, ao resgatar a dimensdo da producdo
em si, analisando o processo de trabalho e suas transformacdes na construcdo ha-
bitacional e, principalmente, no canteiro de obras. Entretanto, nessa tendéncia de
estudos sobre a construcao das décadas de 1980/90, a dimensao do urbano se en-
fragueceu, apesar da valorizagcdo das questdes sobre a construgdo e a organizacdo
do trabalho.

Ainda com resquicios da dimensao do atraso, diversos autores brasileiros criticaram
a nocdo de “industria da construcdo”. Nao poderia se denominar a construcado ci-
vil como “industria”, porque ela ndo se encaixaria perfeitamente nessa referéncia,
tampouco como “indUstria atrasada”. Daqui, estao presentes duas tendéncias im-
portantes.

A primeira analisava as singularidades do setor, da qual o trabalho de Sérgio Ferro
foi uma das principais referéncias na discussao a respeito da base manufatureira da
construcao, sobretudo, no campo da arquitetura. Mesmo justificando o recurso aos
conceitos marxistas de interpretacdo que ele proprio utilizava, Ferro (2003) reco-
nhecia que “eles eram amplos demais ou estreitos demais para aplicacdo direta” a
particularidade que ele tinha diante de si: o canteiro de Brasilia (Ferro, 2003, p. 263).
Seria necessario, portanto, uma analise mais pormenorizada sobre as engrenagens
do capital que compdem a construcdo, como um todo, e o canteiro, particularmente.

A segunda vertente passou a denominar o setor como “macrocomplexo da cons-
trucdo”, como denominado por Prochnik (1987), englobando os diversos setores
de produtos cujo destino final era a construcao, e se tornaram mais frequentes os
estudos sobre determinadas etapas ou produtos da “cadeia produtiva” da constru-
cdo. Dessa tendéncia, derivou a ideia do construbusiness, bastante adotada pelos
agentes do proéprio setor, ja nos anos 2000.°

5. As dissertacoes e teses produzidas no campo da engenharia civil tendem a abordar construcéo civil como uma cadeia produtiva, nomeada
por Serra (2001) como construbusiness. Segundo a autora, essa cadeia engloba cinco subsetores: materiais de construcéo; bens de capital
para construcao; edificacdes; construcao pesada; e servicos diversos (servicos técnicos, atividades imobilidrias e de manutencao de iméveis).
Pela descricao das atividades do setor imobilidrio e da construcao civil, j& é possivel notar a interdependéncia entre ambos.Ver também:
FIESP, 2008.
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Portanto, entre os anos 1980 e 1990, o debate se mostrava cada vez mais especia-
lizado, tratado em campos disciplinares especificos. A producdo da habitacéo dizia
respeito apenas, por uma tendéncia presente principalmente no campo da arquite-
tura e do urbanismo, aos programas e as politicas habitacionais. A questao do setor
da construcéo civil e do desenvolvimento tecnolégico ficou mais restrita aos estudos
da engenharia. E a questao urbana se descolou da dimensao produtiva, como estava
presente em Harvey (1982) e em Maricato (1979).

As novas dinamicas dos anos 2000

A partir dos anos 2000, as dinamicas da politica habitacional, do mercado residen-
cial e da construcao civil se revelaram fortemente amarradas no Brasil, na perspec
tiva de desenvolvimento econémico colocada pelo governo federal. A relagcdo entre
politica publica habitacional e producao privada de moradias se redesenhou com a
entrada do capital financeiro nas grandes empresas construtoras e incorporadoras e
com o aumento de recursos dos principais fundos do Sistema Financeiro da Habita-
¢ao (SFH) — o Fundo de Garantia do Tempo de Servico (FGTS) e o Sistema Brasileiro
de Poupanca e Empréstimo (SBPE).

A “nova” politica nacional de habitacdo, elaborada em 2004 pelo primeiro governo
de Luiz Inacio Lula da Silva (2003-2006), buscava ampliar o mercado para atingir os
“setores populares”, permitindo a “otimizacdo econémica dos recursos publicos e
privados investidos no setor habitacional” (Brasil, 2004). Para tanto, era prevista a
criacdo de mecanismos tanto de protecao aos financiamentos habitacionais como
de captacao de recursos, entre os quais, aqueles disponiveis no mercado de capitais.

Tais mecanismos previstos na “nova” politica foram implementados paulatinamente,
embora ndo tenham sido a principio operacionalizados dentro de programas habi-
tacionais especificos, o que aconteceria mais adiante com o Programa “Minha Casa,
Minha Vida”. Desde aquele momento, entretanto, os agentes privados souberam
atuar na liminaridade entre o que a politica especificava como “habitacao de interes-
se social” e como “habitacdo de mercado”, tirando proveito disso. Passaram a atuar
macicamente no “segmento econdmico”, assim considerado pelo mercado, ou da
“habitacao social de mercado”.®

6. Essa formulagdo encontra-se aprofundada em Shimbo (2010 e 2012), na qual, trabalhei a partir da fronteira de indistincao, que se
estabelece empiricamente, entre a forma de producdo destinada a habitacdo de interesse social e aquela voltada para a habitacdo de
mercado. Ou seja, considerei que numa eventual gradacdo que procure classificar, num extremo, a producao publica e, no outro, a
producéo privada, hd uma zona intermediaria hibrida — a “habitacdo social de mercado”.
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Ou seja, o mercado imobilidrio se beneficiou duplamente ao conseguir acessar 0s
recursos de ambos os subsistemas de financiamento inicialmente previstos na politi-
ca de habitacdo. Royer (2009) aponta que houve recentemente no Brasil a financei-
rizacdo da politica habitacional. Segundo a autora, a provisdo habitacional migrou
do “discurso universalista dos direitos fundamentais para a logica seletiva dos mer-
cados, articulando-se de maneira inovadora com a arquitetura financeira dos novos
padroes de acumulacdo do capital” (Royer, 2009, p. 14).

Além desse incentivo publico, grandes grupos imobiliarios procuraram aumentar
sua base financeira, ndo sé por meio dos instrumentos de securitizacdo (adotados
até 2004), mas também pela distribuicdo primaria de acoes representativas de seu
patriménio a serem negociadas pelo mercado secundario na Bovespa — conhecida
como “oferta publica de acdes” (OPA) ou pela sua sigla em inglés IPO (/nitial Public
Offering).

A aproximacdo entre mercado financeiro e setor imobiliario, portanto, se potencia-
lizou. Com a injecdo de recursos financeiros provenientes, por um lado, de fundos
publicos e, de outro, do mercado de capitais, as empresas construtoras expandiram
de modo vertiginoso sua producao habitacional. Como por exemplo, basta citar
o caso da Regiao Metropolitana de Sao Paulo, onde houve um terceiro “ciclo de
elevacdo intensa dos valores” das unidades residenciais lancadas pelo mercado imo-
biliario, entre 2007 e 2008 — Marques (2005) j& havia identificado outros dois ciclos
cujos picos ocorreram, respectivamente, em 1988 e 2000. Nesse terceiro ciclo, as
empresas de capital aberto responderam a aproximadamente 40% dos lancamen-
tos imobilidrios em 2008. Grande parte dessas empresas passou a destinar, ou ja
destinava, sua producao as faixas de renda mais baixas do que o padrdo anterior do
mercado imobiliario (Shimbo, 2010).

Nesse processo de expansao, passa a ser fundamental analisar as caracteristicas da
producdo que garantem a eficiéncia no controle dos custos e dos prazos, tipica dos
modelos de gestao empresarial em geral, e que passam a interessar tanto a politica
habitacional quanto aos investidores internacionais. As estratégias gerais da empre-
sa, em consonancia com os movimentos do capital financeiro e, a0 mesmo tempo,
com as determinacdes colocadas pelos financiamentos habitacionais, repercutem
necessariamente na esfera do canteiro de obras e em toda cadeia produtiva da
construcao civil.

Alguns trabalhos recentes tém procurado captar as alteracdes e as contradicdes que
se encontram presentes na producdo de habitacdo promovida por grandes empre-
sas no Brasil, assim como seu reflexo nas dinamicas imobilidrias, sobretudo, de gran-

90



Lucia Zanin Shimbo - p. 83 - 100

des cidades.” A questao que se coloca é justamente como pensar essa producao
hoje, que vém alterando algumas premissas até entdo presentes que justificavam
0 "atraso” na construcao. De um lado, a necessidade de um grande investimento
financeiro, tanto para aquisicdo de terras como para dar conta do longo periodo
de rotacao do capital na construcdo habitacional, foi parcialmente suprida a partir
da injecao de capital financeiro nas empresas construtoras e incorporadoras e do
financiamento publico a sua producao. De outro, a baixa capacidade de pagamento
dos consumidores do produto “habitacdo” foi aumentada consideravelmente com
0s incentivos publicos sobre o crédito habitacional, ou seja, ampliou-se a demanda
solvavel para a mercadoria habitacao.

Em 2009, foi lancado o Programa “Minha Casa, Minha Vida” (PMCMV)%, com o
objetivo de produzir um milhdo de unidades habitacionais e de alavancar a promo-
¢ao publica habitacional orientada, principalmente, para o segmento econémico,
corroborando os vinculos entre Estado e empresas. Atualmente na sua segunda fase,
que pretende produzir mais 2,4 milhdes de unidades, o programa atendeu sua moti-
vacao primordial de dar um novo impulso ao setor da construcao civil e ao mercado
imobiliario, parcialmente abalado pela crise financeira mundial, de 2008. Ou seja,
praticamente em todos os estados do pais, o PMCMV fomentou a producdo em
escala da habitacdo, consolidando um mercado, propriamente dito, de habitacao.

A formalizacao do empresariamento da producdo de habitacdo numa
politica habitacional: o PMCMV

O PMCMV se apresenta formalmente como um Unico programa habitacional, mas
que se estrutura operacionalmente em linhas ou modalidades distintas, de acordo
com faixa de renda dos beneficiarios, origem dos recursos e instituicdo proponente.
Tais linhas estao agrupadas em, basicamente, duas faixas de renda: de 0 a 3 saldrios
minimos (SM) e de 3 a 10 SMs — posteriormente, a referéncia deixou de ser o salario
minimo e passou a ter um valor fixo, ou seja, a primeira faixa até R$ 1.600,00 de
renda familiar mensal e a segunda, entre R$ 1.600,00 e R$5.000,00. Na primeira

7. Um conjunto de teses e dissertacoes defendidas entre 2010 e 2012 estudou a producao habitacional de grandes empresas. Em Shimbo
(2010 e 2012), tomei como objeto heuristico uma grande empresa construtora do segmento econdémico para analisar a articulacdo entre
Estado, capital financeiro e empresas construtoras, desde a dimensao dos arranjos institucionais e regulatorios, passando pelas estratégias
das empresas até chegar na operacionalizacdo no canteiro de obras.Tone (2010) enfatizou a questao da valorizacao imobiliaria a partir das
praticas das grandes empresas financeirizadas. Moura (2011) procurou analisar as diferencas e contradicdes da pratica da construcao civil,
a partir da pesquisa em trés processos produtivos: de uma grande construtora de alto padrdo, de uma grande construtora do segmento
econdmico e de uma pequena construtora de habitacao popular. Rufino (2012) explorou as transformacoes socio-territoriais de Fortaleza
(CE), verificadas nas praticas dos agentes atuantes no mercado na construcao da cidade. Encontram-se, ainda, em andamento duas
pesquisas de doutorado: uma sobre a producdo do segmento econdémico no ABCD da RMSP (ver: Sigolo, 2009) e sobre o trabalho e a base
tecnolégica promovida por pequenas empresas no programa MCMV (ver: Baravelli, 2012).

8. Sobre o programa PMCMV, ha artigos publicados logo apds seu lancamento, em 2009 - como por exemplo Rolnik e Nakano (2009) e
Fix e Arantes (2009) -; e analises mais recentes, sobre os resultados do programa, como em Moyses e Borges (2011), Cardoso, Aragao e
Araujo (2011) e Cardoso (2013).
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faixa, ha o subsidio com o uso recursos do Orcamento Geral da Unido. Na segunda,
uma peguena parte é composta por recursos nao onerosos (utilizados como “des-
contos”) e a grande maioria advém de recursos onerosos provenientes do FGTS. Em
ambas as faixas, a CAIXA é o agente financeiro do programa. (Ferreira, 2012)

Analiticamente, a primeira faixa corresponde, grosso modo, aos programas de habi-
tacdo de interesse social ja operacionalizados no Brasil desde a primeira gestao Lula,
com algumas mudancgas quanto ao montante de recursos, alids, bastante conside-
rével, e ao papel dos agentes promotores. A segunda faixa incorpora o segmento
econdmico a politica habitacional, tornando-se evidente o incentivo do poder publi-
Co aos agentes privados na producao de habitacdo voltada para os setores de renda
média baixa e média.

Em termos de gestdo e de operacionalizacdo, para a primeira faixa, o programa
enfatiza a producao “por oferta” via construtoras e aqui traz uma novidade quanto
ao papel dos agentes promotores. Nesse caso, “a construtora define o terreno e
0 projeto, aprova-o junto aos 6rgaos competentes e vende integralmente o que
produzir para a CAIXA, sem gastos de incorporacao imobilidria e comercializacdo, e
sem risco de inadimpléncia dos compradores ou vacancia das unidades”. (Cardoso e
Aragdo, 2013: 37). A CAIXA seleciona e aprova as propostas das construtoras e de-
fine 0 acesso as unidades, a partir de listas de demanda, elaboradas pelas prefeituras
municipais. Além desse cadastro, as prefeituras podem participar por meio da doa-
cao de terrenos, isencao tributaria, desburocratizacdo nos processos de aprovacao
e flexibilizacdo das normas urbanisticas para aumentar os fndices de ocupacao do
solo. Portanto, nessa modalidade, estdo envolvidos, basicamente, empresas, CAIXA
e municipios.

Numa outra modalidade, com menor recurso disponivel que a anterior, o agente
promotor pode ser uma entidade sem fins lucrativos (cooperativas, associacoes de
moradia etc.) que apresenta seu projeto a CAIXA que, por sua vez, efetua a analise
e encaminha para o Ministério das Cidades, que faz a selecdo dos projetos. Apds
aprovado, a entidade selecionada envia a lista de beneficiarios a serem atendidos.
Nessa modalidade, encontravam-se as entidades ligadas as familias moradoras em
areas rurais e os agentes principais eram: entidade sem fins lucrativos (que pode ser
um representante de um movimento social de moradia), CAIXA e Ministério das
Cidades.

Ja para a segunda faixa, destinadas as familias com renda entre R$ 1.600,00 e R$
5.000,00, o modelo operacional é o seguinte: “as construtoras ou incorporado-
ras apresentam projetos de empreendimentos a CAIXA, que realiza pré-avaliacdo
e autoriza o lancamento e a comercializacdo.” (Cardoso e Aragao, 2013: 39) Apds
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a conclusdo da analise, a construtora pode obter um Contrato de Financiamento a
Producdo ou apenas enquadrar seu empreendimento para ser comercializado den-
tro do programa. A comercializacdo é feita pelas construtoras ou pelos “feirdes” da
CAIXA e os consumidores podem obter uma carta de crédito dentro do PMCMV
para financiarem a aquisicao do imovel. Para as familias com renda até R$ 3.100,00,
h& a possibilidade de subvencdo de até R$ 23.000,00, variando de acordo com a
renda e com a localidade. Nessa faixa, portanto, os agentes se resumem as constru-
toras e a CAIXA.

Outra questao importante diz respeito ao acesso a tal programa. Um dos critérios
principais para insercdo em cada uma das faixas é a renda familiar mensal. Para a
comprovacao da renda proveniente de um trabalho assalariado, portanto, formal,
é necessario que o trabalhador apresente os trés Ultimos holerites (documento for-
necido pelo empregador, a partir do qual se descontam os impostos devidos). Para
a comprovacao de renda informal, é preciso demonstrar a movimentacdo bancéria,
apresentando os seis Ultimos extratos da conta corrente. Isso significa que a parcela
da populacdo que nao é assalariada e que também nao tem conta em banco ndo
pode, grosso modo, ser beneficidria do programa — embora haja excecoes, como em
casos de populacao residente em dreas informais consideradas de risco. No caso bra-
sileiro, essa parcela é bastante consideravel e essas condicbes de acesso questionam
a universalidade do programa e o seu carater social.

Em relacdo as metas fisicas do PMCMYV, é possivel notar uma grande alteracao em
relacdo aos numeros de unidades previstas em cada uma das faixas entre as Fase 1 e
2 do programa, que se encontram compilados por Cardoso e Aragdo (2013) e Brasil
(2013). Em primeiro lugar, na Fase 1, evidencia-se o direcionamento dos recursos
para o segmento econdmico do mercado imobilidrio, destinando 60% do total do
numero de unidades habitacionais, ou seja, 600 mil unidades, para as faixas de ren-
da que representam apenas 10% do déficit habitacional brasileiro®, ou seja para as
familias com renda entre R$ 1.395,00 e R$ 4.650,00. E, para a faixa de renda de até
3 SMs (ou até R$ 1.395,00), que concentra aproximadamente 90% do déficit, foram
destinadas, 40% das unidades, ou seja, 400 mil unidades.

Em segundo lugar, reforca o argumento de que o programa foi, aos poucos, se aco-
modando e se voltando para as modalidades da habitacao social strictu sensu — na
Fase 2, a faixa até 3 SM passa a concentrar 67% do total das unidades previstas,
ou seja, 1,2 milhao de unidades. Mesmo assim, ndo corresponde ainda a proporcio-

9. O déficit habitacional brasileiro estimado em 2007 é de 6,273 milhdes de domicilios, dos quais 83% estao localizados nas areas urbanas.
Desse total, 89,4% se refere a faixa da populacdo com renda média familiar mensal de até trés salarios minimos (SM), correspondendo a
4,616 milhdes de domicilios; 6,5% na faixa entre trés e cinco SM (333 mil); 4,1% na faixa acima de cinco SM (209 mil). Cf. Brasil, 2009.
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nalidade do déficit por faixa de renda. A atuacdo dos agentes privados no PMCMV
prepondera em todas as faixas, pois entre as diferentes modalidades da Faixa 1, na
Fase 2 do PMCMYV, apenas 60 mil unidades sdo destinadas as entidades sem fins
lucrativos.

A partir do momento em que o paradigma da politica habitacional passa a ser regido
pela logica privada — como Arretche (2002) ja anunciava desde a década de 1990 -,
o modelo de gestdo empresarial cabe perfeitamente na operacionalizacdo da pro-
pria politica. Nesse sentido, os pardmetros financeiros e a solvabilidade do sistema
importam muito mais do que o contetido universalizante da politica publica. Ambos,
Estado e empresa, procuram rapidos resultados e a solvabilidade do sistema (ou
dos negocios). Para o PMCMYV, que se lancou com a meta total de se produzir 3,4
milhdes de unidades habitacionais, é interessante que esse numero seja atingido em
curto prazo, o que s6 poderia ser viabilizado pela “eficiéncia” da iniciativa privada.

Consideracoes finais

Quais categorias analiticas adotar para se pensar habitacdo, mercado imobiliario e
construcao civil no Brasil?

Retomando as caracteristicas-chave da construcao civil e do mercado imobiliario,
colocadas por Ball (2006), é possivel identificar no Brasil atual uma miriade de mer-
cados habitacionais, com claras distincdes entre eles — ou, dito em outra chave de lei-
tura, héa diferentes formas de producdo da habitacdo, como abordado por Jaramillo
(1982). A entrada de grandes empresas construtoras e incorporadoras no segmento
econdmico e a implementacado do Programa “Minha Casa, Minha Vida” alcancaram,
por um lado, faixas de renda média e baixa - que anteriormente eram atendidas
primordialmente pela producao por encomenda a pequenos construtores. Por outro
lado, impulsionaram a faixa de mais baixa renda, correspondendo a concepcao stric-
tu sensu de habitacdo de interesse social — outrora atendidos por outros programas
exclusivamente a cargo do Estado e pela autoconstrucao.

Nesse sentido, os extremos da piramide social do Brasil permanecem praticamente
inalterados quanto a estrutura de producdo habitacional. Ou seja, as camadas de
renda mais altas, que integram o “mercado de alto padrdo”, continuam sendo aten-
didas tanto por grandes construtoras quanto por pequenos construtores, no caso
da producéo por encomenda. As camadas pobres — e, a partir do PMCMV, cada vez
mais pobres, pois sao agquelas que nao conseguem se integrar ao programa publico
— permanecem na légica da autoconstrucdo, muitas vezes, em assentamentos nao
regularizados.

94



Lucia Zanin Shimbo - p. 83 - 100

Isso significa que a grande alteracdo ocorreu na producao voltada para as camadas
de renda média, média-baixa e baixa, ou seja, no meio da piramide, cujos mercados
se distinguem entre si, basicamente, pelo grau de articulacdo com as administracdes
municipais e com as entidades sem fins lucrativos. Assim, o segmento econémico,
que atende as rendas média e média-baixa, articula grandes empresas construtoras
e incorporadoras (muitas delas, de capital aberto), que passam a desempenhar o
papel principal dos agentes produtores, e o érgdo operador dos programas e cré-
ditos habitacionais, a Caixa Econdmica Federal (CAIXA), que se consolidou como
a principal instituicdo publica desse mercado.’® Além do PMCMYV, na sua faixa que
atende familias com renda entre trés e dez salarios minimos (SM), aproximadamente,
outras linhas de financiamento habitacional sao ofertadas pela CAIXA as grandes
empresas. Nesse mercado, a articulacdo entre empresas e governo federal é direta,
por intermédio da CAIXA — ha, inclusive, um canal de atendimento prioritario as
grandes empresas, como é o caso da Mesa Corporate'. Uma dessas grandes empre-
sas detém 12% das unidades contratadas na faixa 2 do PMCMV, em todo o Brasil'.

Na faixa do PMCMV que atende familias com renda inferior a trés SMs, estao pre-
sentes grandes construtoras de abrangéncia nacional, mas ha também, com bas-
tante forca, empresas de médio e pequeno portes que apresentam atuacao local,
no maximo regional. Isso porque o préprio programa requisita a articulacdo entre
empresas e administracdes municipais para se adquirir terreno, para compartilhar a
execucao de infraestrutura urbana, para atender as demandas do cadastro local de
familias, para, enfim, se obter o financiamento habitacional, operado pela CAIXA.
Nesse sentido, essa modalidade do programa nao se diferencia institucionalmente
em relacdo aos programas habitacionais publicos anteriores. Mas, se diferencia em
relacdo aos agentes produtivos, pois a presenca das grandes construtoras nao era
tao significativa até os anos 2000.

Além dessas diferenciacoes entre construtoras que atuam no segmento econémico e
no MCMV, uma outra caracteristica que aponta para a consolidacdo desses merca-
dos é a articulagdo mais estreita entre grandes empresas e fornecedores de insumos
e de materiais da construcao civil. Em Shimbo (2010), pude verificar a formacao de
parcerias entre uma grande empresa do segmento e os fornecedores dos principais

10. Duas ressalvas a serem feitas aqui. A primeira é que ainda ha a permanéncia da producao por encomenda voltada para os setores de
renda média, que, inclusive, também pode ser atendida pelo PMCMV. Entretanto, pelo ponto de vista da estruturacdo de um mercado, esse
tipo de producao é muito pulverizada tanto territorialmente quanto em relacdo aos agentes envolvidos e tem menor interesse para a analise
aqui exposta. A segunda diz respeito ao papel da CAIXA, que assumiu, desde a faléncia do BNH, a operacionalizacdo da ampla maioria dos
fundos publicos destinados a habitacéo.

11. Em 2008, foi criada a Mesa Corporate dentro da CAIXA com o objetivo de centralizar o atendimento para grandes construtoras e agilizar
a andlise de capital de giro dos empreendimentos. Para a CAIXA, o conceito de grande construtora diz respeito as empresas com atuacao
nacional e com faturamento anual bruto superior a R$ 300 milhoes.

12. Informacéo obtida no relatério anual da empresa.
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materiais construtivos empregados, inclusive, com procedimentos de adiantamento
aos fornecedores, a fim de se garantir o preco. Além disso, a producao em escala da
habitacao garante a aquisicdo de materiais com precos bastante inferiores aqueles
praticados no varejo — para se ter uma ideia, o preco de uma janela, por exemplo,
adquirido diretamente pelas empresas chega a ser quatro vezes menor que aguele
ofertado em lojas de materiais de construgao.

A outra caracteristica apontada por Ball (2006) se refere as especificidades do pro-
duto e do processo de producao desses diferentes mercados. No caso do mercado
voltado para as camadas de renda média e baixa, houve a consolidacdo de um “pa-
drédo econébmico” da habitacdo - ou affordable housing, em inglés (Castro e Shimbo,
2011). Cada uma das grandes empresas oferece até trés linhas de produtos padro-
nizados, voltados para o segmento econdmico, que se repetem invariavelmente, ou
seja, independente das condigdes climaticas, culturais e morfolégicas do local, na
guase totalidade dos estados do pais (Ferreira, 2012; Shimbo, 2010).

A padronizacao dos produtos habitacionais aponta, por um lado, para processos
de producdo mais racionalizados e, em alguma medida, industrializados. Por outro,
ela ndo significa necessariamente uma qualidade arquiteténica, urbanistica e cons-
trutiva. Nesse sentido, é marcante a compacidade da area interna da unidade, a
concentracdo de um alto nimero de unidades por empreendimento e a valorizacdo
de areas de lazer (mesmo que diminutas) conformando aquilo que diversos autores
tém denominado como “condominio clube” (Ferreira, 2012).

Em relacdo a producdo em si, apesar de estarem presentes alguns sistemas constru-
tivos considerados inovadores pela CAIXA, ha poucas iniciativas de pré-fabricacdo e
a maioria das empresas adota a alvenaria estrutural. Esse sistema conta com iniciati-
vas de racionalizacdo, mas nao prescinde do emprego abundante de méao de obra,
permanecendo uma base de producao bastante tradicional. Entretanto, a novidade
trazida por inUmeras empresas do segmento econémico se concentra na adocao
de sistemas de gestdo e de controle do trabalho no canteiro de obras bastante
avancado tecnicamente. Aqui, as inovacdes no campo da tecnologia de informacao
colaboraram enormemente e vém sendo aplicadas pelas empresas (Shimbo, 2010).

Convivendo com essa tecnologia de ponta, as tendéncias de subcontratacado de mao
de obra, presentes na construcao civil desde os anos 1990, se mantém. A subem-
preitada e a terceirizacdo de servicos estdo presentes, apesar de algumas empre-
sas, em época de alta de atividades, absorverem uma boa parte da mao de obra
em seu quadro de funciondrios. Aqui, a liminaridade entre a contratacdo legal de
trabalhadores (dados recentes indicam aumento da formalizacdo dos empregos na
construcao civil) e as brechas para aumento da exploracdo do trabalho convivem
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no cotidiano do canteiro de obras — recentemente, uma das maiores empresas foi
incluida no cadastro de empregadores que exploram méo de obra analoga a escra-
va, pelo Ministério do Trabalho, e a concessao de crédito pela CAIXA a empresa foi
suspensa.'

Em suma, pela abordagem colocada por Ball (2006) e Carassus e Bougrain (2003),
é possivel identificar um novo patamar de producdo habitacional no Brasil, a partir
do aumento do crédito habitacional, do fortalecimento das relacoes empresariais
e institucionais entre os atores envolvidos e da escala de producado atingida. Além
disso, a estreita relacdo entre Estado e mercado aqui presente coloca a habitacdo
equiparada a outros setores produtivos considerados “estratégicos” pelo governo
federal. O empresariamento da questdo e da producdo habitacional, mais uma vez
repetindo, com forte apoio estatal, passa a ocupar o lugar da perspectiva da indus-
trializacdo da construcado, tanto como chave de leitura quanto como horizonte para
implementacao real.

Porém, a baixa qualidade arquitetonica, urbanistica e construtiva dos empreendi-
mentos de todas as faixas de renda (da média a de interesse social) produzidos pelas
grandes empresas, salvo raras excecoes, e a convivéncia com a exploracdo do tra-
balho na base produtiva tradicional, além de outras questdes, fragilizam esse siste-
ma. O problema real é consolidar um mercado de habitacdo, com fomento publico,
pautado exclusivamente em critérios de gestdo empresarial, que se adapta constan-
temente aos cenarios financeiros internacionais e que nega a producéo da cidade.

13. Confira a reportagem da Folha de Sao Paulo, “Depois de CAIXA, BB também deve suspender crédito a MRV". Disponivel em: http://
www 1.folha.uol.com.br/mercado/1130737-depois-de-caixa-bb-tambem-deve-suspender-credito-a-mrv.shtml. Acesso em: 15/08/2012.
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A producao imobiliaria como chave de
interpretacao da producao do espaco:
consideracoes sobre a forma incorporacao
e o processo de metropolizacao

Maria Beatriz Cruz Rufino

Introducao

A primeira década do século XXI ¢ marcada por importantes mudancas na producao
imobilidria no Brasil, que passam a ser percebidas nos diferentes contextos regionais
consolidando de maneira definitiva a expansao de relacoes capitalistas no setor.
Dentro desse movimento geral de avanco das relacdes capitalistas na producdo do
espaco, ganha destague o movimento especifico de fortalecimento da atuacdo de
grandes grupos de incorporacéo articulados ao capital financeiro. Tal movimento de
capitais, resultante em grande medida da convergéncia entre o capital financeiro e
a producao imobilidria, da relevo a incorporacao imobiliaria, entendida como forma
de producao (imobiliaria) particular.

O desvendamento desta forma, percurso aprofundado em minha Tese de Doutora-
do', nos permitiu revelar importantes particularidades do processo de reestruturacao
imobilidria decorrente do dominio do capital financeiro, além de iluminar as mu-
dancas na légica de producao e valorizacdo do espaco, que repercutem no proprio
processo de metropolizacdo. As consideracdes aqui apresentadas tém como base a
articulacdo da discussao tedrica sobre a producao do espaco com pesquisas empiri-
cas sobre as estratégias de grandes incorporadoras na producao imobiliria?.

Para o desenvolvimento desta discussao estruturamos o artigo em trés partes princi-
pais. Na primeira debatemos o conceito de forma de producdo do espaco, e as parti-
cularidades da incorporacao imobilidria. Na segunda parte procuramos desvendar os
contornos assumidos por esta forma na atualidade, buscando compreender o alcan-
ce de sua condicao de dominio sobre as demais formas. Na terceira, e Ultima parte,
discutimos como a incorporacao influencia transformacdes na légica de producao

1. RUFINO, Maria Beatriz Cruz. A incorporacdo da metropole: centralizacdo do capital no imobilidrio e nova producdo do espaco em
Fortaleza. 2012. Tese (Doutorado em Habitat) - Faculdade de Arquitetura e Urbanismo, Universidade de Sdo Paulo, Sao Paulo, 2012.
Disponivel em: <http://www.teses.usp.br/teses/disponiveis/16/16137/tde-22062012-143019/>. Acesso em: 2012-07-04.

2. Em minha tese de doutorado considerei particularmente a reconfiguracdo da producao imobilidria da cidade de Fortaleza a partir da
insercao das grandes empresas de incorporacao nacionais.
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do espaco, reiterando o processo de metropolizacdo. Suportada por estratégias de
concentracao e dispersao do capital no espaco, a incorporacao imobiliaria é decisiva
na disseminacao de relacdes capitalistas de producdo intensiva por diferentes espa-
cos da metropole, tornando mais complexa as dinamicas de transformacao urbana,
nao mais suficientemente explicadas pelo processo de urbanizacéo.

1. A incorporacao imobiliaria como forma de producao

A intencao de compreensdo da incorporacao como relacdo social especifica de re-
producdo do capital no setor imobilidrio nos leva a recuperacdo do conceito de
formas de producéo e a investigacao das condicdes histéricas especificas vinculadas
a origem desta forma.

Jaramillo(1982), objetivando discutir a dinamica da producdo do espaco construi-
do, procurou compreender o desenvolvimento das diferentes formas de producéo.
Segundo o autor, como condicdo historica, as formas de producao correspondem
a “sistemas que relacionam os homens entre si, e estes com os mejos de producdo
para produzir um bem ou uma série de bens” (JARAMILLO, 1982, p.175).

Segundo este autor existiria ainda uma série de peculiaridades do setor da indus-
tria da construcao que dificultaria a instauracdo de relacbes capitalistas plenamente
desenvolvidas, que seria ainda mais evidente para o caso das formacoes urbanas da
América Latina. Para ele, seria essa dificuldade que facilitaria a coexisténcia de diver-
sas formas de producéo, o que nao significaria diferentes processos de urbanizacao.

Operando simultaneamente com dinamicas internas peculiares, o “entrelacamento”
entre essas diferentes formas de producéao é o que determinaria a producao do es-
paco global dessas cidades (JARAMILLO, 1982, p.150). Nesse sentido, em qualquer
metrépole latino-americana, podemos identificar ainda hoje na producdo do espaco
construfdo a coexisténcia de diferentes formas de producéo, tais como “a producao
doméstica, a producdo por encomenda, a producdo estatal e a producdo para mer-
cado” (PEREIRA, 2004, p.19).

Para discuti-las, o autor examina em cada uma delas o carater dos agentes envolvi-
dos com o trabalho direto, o controle técnico da producdo, o controle econémico
direto da producao e o controle econdmico indireto.

Com o avanco das relacoes capitalistas de producao do espaco se reforcam as dife-
rencas na organizacdo urbana. A persisténcia de formas “atrasadas”, nas quais se
identificam relacoes nao capitalistas, da relevo a producdo de mercado, correspon-
dente a generalizacdo das relagdes capitalistas e responsavel pela conducdo dos pro-
cessos de valorizacdo. Nesta forma, tem natureza capitalista tanto “os agentes que
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detém o controle econémico, como aqueles que detém o controle técnico, estando
a producao destinada ao mercado, em forma de mercadorias, constituidas a partir
de processos repetitivos e continuos” (JARAMILLO, 1982, p.187).

Um indicativo da importancia dessa forma na atualidade é a utilizacdo do termo
producado imobilidria como seu sinénimo. Cumpre ressaltar que, embora essa utiliza-
cao esteja consagrada, representa uma transposicao inadequada, que confunde as
duas nocdes, uma geral e a-historica - a producdo imobiliaria (de imdéveis) - e, outra,
particular e histérica — a producao para mercado, que corresponde a um momento
determinado da histdria da construcao da cidade, decorrente do avanco das relacoes
capitalistas na producdo do espaco.

Parte da relevancia dessa forma relaciona-se a emergéncia e a consolidacao da in-
corporacao — entendida como relacdo especifica da producdo para mercado que,
em condicoes histéricas especificas, tende a tornar-se dominante sobre as demais.

Autores como Jaramillo (1982) e Topalov (1974), ao examinar a producao para mer-
cado, deram particular atencdo a incorporacdo imobiliaria®, entendendo-a como im-
portante mudanca para o avanco das relacdes capitalistas na producdo do espaco.
Referendados em contextos particulares?, as pesquisas desses estudiosos da cidade
permitem iluminar aspectos relevantes referentes a esta forma que acabam por se
constituir em uma chave para compreensdo da producao imobilidria na atualidade.

Ao examinar essa forma de producdo no contexto dos paises de industrializacdo
tardia®, Jaramillo (1982) identifica entraves particulares a seu desenvolvimento re-
lacionados a debilidade de acumulacdo de capital no setor - em parte reflexo das
dificuldades de acumulacdo em todos os setores®, do tamanho e nivel de desenvolvi-
mento dos centros urbanos’ e do préprio nivel de organizacao empresarial do setor®.

3. Optamos pela utilizacdo de “incorporacao imobilidria” como traducéo para os termos “produccion promocional”, utilizada por Jaramillo
(1982) e “promotion immobiliere” utilizada por Topalov(1974), por se tratarem de relaces de producdo semelhantes. Assim evitamos
duavidas, j& que o termo promocao imobilidria no Brasil € muito mais utilizado para descrever as estratégias e atividades envolvidas na
comercializacdo dos produtos imobilidrios. Dentro desse mesmo raciocinio, aparecerao as traducbes “capitais de incorporacao” e
“incorporadores imobilidrios” — também mais utilizadas no Brasil.

4. O texto de Jaramillo (1982) teve como objetivo consolidar um quadro de referéncia para o desenvolvimento de uma pesquisa empirica,
aplicada em Bogota nos finais da década de 70, sendo assim a base para o desenvolvimento de um estudo empirico sistematico. O texto
de Topalov (1974) é produto de uma pesquisa realizada como uma demanda do Estado Francés para compreensao de um agente entao
emergente: os grandes promotores privados e particularmente aqueles de atuacao nacional, que resultantes de novas relacdes sociais
passam a ter um impacto decisivo na organizacao da producao imobiliaria.

5. As reflexdes do autor sao referenciadas na cidade de Bogota — Colémbia, e sua situacdo econdmica nos finais da década de 1970.

6. Para Jaramillo (1982) “la debilidad de la acumulacion del capital eventualmente comprometido en la rama, un reflejo de esta misma
situacion a nivel de toda la formacion social” JARAMILLO, 1982, p. 187).

7. "la talla reducida de la ciudad en las primeras etapas del periodo determina un mercado estrecho, el cual se atin méas reducido por las dos
circunstancias: un grado muy agudo de la pauperizacion, y la debilidad de los mecanismos financieros que eventualmente podrian ampliar
las capas de posibilidades de acceso a la propiedad” (JARAMILLO, 1982, p.187);

8. Segundo o autor, “la ausencia de grandes empresas de construccién con técnicas avanzadas que le permitan al capital promocional
reducir sus costos y contrarrestar la competencia de la construccion por encargo” (JARAMILLO, 1982, p.187).

103



Producao Imobilidria e Reconfiguracao da cidade contemporanea - Paulo Cesar Xavier Pereira

Conforme este pesquisador, o aspecto mais relevante e particular dessa forma de
producdo é a consolidacado de um “capital de circulacdo” que assume o controle
econémico direto, “deslocando desta posicdo o capital propriamente produtivo, o
qual se vé reduzido ao mero controle técnico da producao™.

Esse capital de circulacdo, tomando momentaneamente a forma de capital de in-
corporacao, dado seu vinculo com os incorporadores, é responsavel pela “iniciativa
da producdo, controlam seu ritmo e suas caracteristicas, se encarrega de realizar o
produto e se apropria da maior parte da mais valia ai produzida”®.

Topalov (1974), ao se debrucar sobre o contexto da producéo imobilidria francesa do
final da década de 1970, dominado por grandes incorporadoras nacionais, procura
investigar a emergéncia da incorporacdo. Para o autor, condi¢des histéricas particu-
lares, associadas as caracteristicas especificas da reproducao do capital na inddstria
da construcao, estdo na origem dessa forma de producdo. A necessidade da terra,
o longo periodo de producédo e o longo periodo de circulagdo, como caracteristicas
estruturais do setor (TOPALQOV, 1974, p. 16), tornam as condicdes de financiamento
a producao imobilidria um aspecto central na organizacdo do setor.

O desaparecimento do “proprietario burgués”' como forma de financiamento e de
organizacao social da circulacdo da mercadoria habitacdo favorecera “a autonomiza-
cdo do capital imobiliario de circulacdo e sua separacdo da propriedade da terra™?.
Segundo Topalov (1974), ser4 o Estado que, ao fornecer as primeiras formas de ca-
pital de circulacdo para habitacdes sociais e ao criar empréstimos especiais garante
o financiamento de longo prazo, viabilizara a existéncia de financiamentos privados
complementares e intermediarios durante a producao, precedendo o que o autor
também identificara como “capital de incorporacao”.

Esse capital se distingue de um capital de empréstimo porque ele detém, em um
dado momento de seu ciclo, a propriedade da mercadoria habitacao e do terreno e,
por isso, pode eventualmente se beneficiar das mudancas na organizacdo do espa-
o, que se expressa na forma de sobrelucros de localizacéo.

9. “desplazando de esta posicion el capital propiamente productivo, el cual se ve reducido al mero controle técnico de la produccion”
(JARAMILLO, 1982, p.195).

10. “la iniciativa de la produccion, controlan su ritmo y sus caracteristicas, se encarga de realizar el producto y se apropia de la mayor parte
de la plus valia ahi producida” (Jaramillo, 1982, p.155).

11. Neste caso a propriedade da terra e o capital pessoal do capitalista estao articulados de maneira indissociavel: “...le second n'est qu‘une
annexe de la premiére et non um capital de circulation fonctionnant d‘abord pour acceélérer la vitesse de rotation du capital industriel”
(TOPALOV, 1974, p.16).

12. “I'autonomisation du capital immobilier de circulation, sa séparation d‘avec la propriété fonciére» (TOPALOV, 1974, p.17).
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Dentro desta nova estruturacao social de circulagao do capital na producdo imobili-
aria, consolida-se o incorporador imobiliario, definido pelo autor como “um agente
social que assegura a gestao de um capital imobilidrio de circulacdo em sua fase
de transformacdo em mercadoria de habitacdo”'?, ao qual caberd a atividade de
“definicdo de um produto comercializavel, a gestao financeira, juridica e técnica da
fase de transformacdo do capital comercial em mercadoria habitacdo e a atividade
de liberacao da terra™.

A origem do capital utilizado pela incorporacao é decisiva nas relacdes dos incorpo-
radores com os demais agentes envolvidos na producao imobilidria e na definicdo de
suas estratégias de produgao.

Cumpre ressaltar que, no contexto latino-americano, “a existéncia frequente de
excedentes de acumulacdo dificilmente reversiveis na esfera normal de certos ca-
pitais” tende a favorecer a confluéncia de novos capitais ao setor imobilidrio e a
autonomizacdo da incorporacao, diretamente associada a “um capital de circulacdo
que ndo se compromete de maneira continua com o capital fixo™®.

Topalov (1974), ao identificar a origem dos diferentes tipos de capital relacionados a
incorporacao no contexto da producao imobiliaria francesa, da particular destaque
a aproximacao do capital financeiro, que tende a influenciar toda a organizacao do
setor.

"0 declinio do capital patrimonial transforma os prestadores de ser-
vicos independentes em instrumento do capital financeiro flutuante,
0 que de certa forma entra em contradicdo com o crescimento de
sua ‘capacidade de producao’ e conduz a perda de sua independén-
cia formal; por outro lado, o desenvolvimento do capital financeiro
investido duravelmente no setor imobilidrio acarreta na multiplica-
cao dos ‘incorporadores financiadores’, cujas possibilidades de cres-
cimento parecem depender das vantagens cumulativas conferidas
a alguns deles pela vinculacdo a um grupo imobiliario complexo”".
13. “un agent social qui assure la gestion d'un capital immobilier de circulation dans sa phase de transformation em marchandise
logement’(TOPALOV, 1974, p.15).

14. “I'activité de définition d’un produit vendable”, “la gestion financiére, juridique et technique de la phase de transformation du capital
commercial en marchandise-logement » ; « I'activité de liberation des sols ». (TOPALOV, 1974, p.19).

15."existencia frecuente de excedentes de acumulacion dificilmente reinvertibles en la esfera normal de ciertos capitales” (JARAMILLO,
1982, p.193).

16. “un capital de circulacion que no se compromete de una manera continua con capital fijo” (JARAMILLO, 1982, p. 193).

17. “...le declin du capital patrimonial transforme les prestataires de services indépendants en instrument du capital financier flottant,
évolution qui pois certains entre en contradiction avec la croissance de leur ‘capacité de production’ et coinduit a la perte de leur
indépendance formelle ; par ailleurs, le developpement du capital financier investi durablement dans le secteurs immobilier entraine la
multiplication de financier-promoteurs dont les possibilités de croissance semblent dépendre des avantages cumulatifs conférés a certains
d’entre eux par I'appartenance a un groupe immobilier complexe (TOPALOV, 1974, p. 140).
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Para Topalov (1974) e Jaramillo (1982), o incorporador encontra condicao privilegiada
de atuacdo nos momentos de forte crescimento da producdo imobilidria e da trans-
formacao das cidades, que estdo normalmente associados a contextos privilegiados
de disponibilidade de crédito. Neste sentido, o exame particular desta forma de
producdo, desenvolvido por esses autores, permite iluminar importantes mudancas
na reproducdo do capital na producdo imobilidria, identificadas pela insercao de
capitais de outros setores e pela aproximacdo com o capital financeiro.

Quando procuramos compreender o desenvolvimento dessa forma de producao em
cidades brasileiras, descobrimos que sua emergéncia precede sua institucionaliza-
¢ao, que pode ser entendida muito mais no sentido de legitimacao e fortalecimento
da incorporacdo dentro de um contexto de forte expansdo da producao imobiliaria.

A incorporagao imobiliaria aparecera legalmente no Brasil através da Lei n.4.591'%,
de 16 de dezembro de 1964, ganhando forca a partir dai. O momento de instituicao
da lei da incorporacao, coincidente a criacdo do primeiro sistema de financiamen-
to nacional no Brasil, o Sistema Financeiro Habitacional (SFH), marca, para Ribeiro
(1991), a consolidacao da incorporacao.

Na década de 1980, com a desestruturacdo do SFH, evidencia-se uma forte retracéo
da producdo imobilidria, simultanea a perda de importancia da figura da incorpo-
racao.

2. Reestruturacao Imobiliaria: a forma incorporacao e a forma condominio

O fortalecimento do processo geral de confluéncia do capital financeiro a producao
imobilidria e as mudancas nas condicbes do financiamento imobilidrio no Brasil sao
responsaveis por um importante processo de reestruturacao imobiliaria'®, no qual a
forma incorporacao voltard a cumprir um papel de grande destaque.

A convergéncia entre capital financeiro e producao imobiliaria, entendida como pro-
cesso mundial derivado das transformacoes estruturais no capitalismo, tem tido, nas
Ultimas décadas, papel determinante na reorganizacdo das estruturas de financia-
mento e das empresas do setor imobiliario.

18. Legislacao que dispde sobre o condominio em edificacdes e as incorporagoes imobiliarias. Nesta lei a incorporacao imobiliaria é definida
como “a atividade exercida com o intuito de promover e realizar a construcéo, para alienacao total ou parcial, de edificacdes ou conjunto de
edificacbes compostas de unidades autdénomas” (artigo 28 — paragrafo tnico). Nesta lei também se define a figura do incorporador como
“a pessoa fisica ou juridica, comerciante ou nao, que embora nao efetuando a construcao, compromisse ou efetive a venda de fracoes
ideais de terreno objetivando a vinculacao de tais fracoes a unidades autébnomas, em edificacdes a serem construidas ou em construgao sob
regime condominial, ou que meramente aceite propostas para efetivacao de tais transacoes, coordenando e levando a termo a incorporagéo
e responsabilizando-se, conforme o caso, pela entrega, a certo prazo, preco e determinadas condicoes, das obras concluidas” (artigo 29
— paragrafo unico).

19. “A nogéo de reestruturacao imobiliaria pretende ser uma compreensao sintese dos movimentos do capital e da propriedade da terra

na producéo e apropriacéo do espaco e do valor que resulta que dessas tensoes entre os processos locais e os processos globalizados”
(PEREIRA, 2005b).
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No contexto brasileiro, os primeiros mecanismos de financiamento a producao imo-
bilidria articulados ao mercado de capitais surgiram no inicio da década de 1990,
representado pelos Fundos de Investimentos Imobiliarios (FII's)?°, criados em 1993, e
pelas Carteiras Hipotecarias?', criadas em 1994. Em 1997, é criado o Sistema Finan-
ceiro Imobiliario (SFI)??, o qual incorpora um conjunto de instrumentos financeiros
inovadores.

O avanco da financeirizacao do setor foi ainda reforcado em 2004, com a aprovacao
da Lei n. 10.931, conhecida como a “Lei do Patriménio de Afetacdo”, que visava
contribuir para a ampliacdo da seguranca juridica do negdcio imobiliario, garantindo
o0 interesse dos agentes financeiros e investidores na securitizacdo dos ativos imobi-
liarios.

A partir deste periodo, as tradicionais fontes do Sistema Financeiro Habitacional
(SFH), o Sistema Brasileiro de Poupanca e Empréstimo? (SBPE) e o Fundo de Garan-
tia por Tempo de Servico?* (FGTS), comecam a apresentar resultados excepcionais,
configurando-se como a grande base para a expansao do setor. Entre 2005 e 2010,
a contratacao de recursos para a habitacdo a partir da utilizacdo do FGTS foi multi-
plicada em cerca de cinco vezes, sendo este aumento ainda mais expressivo no caso
do SBPE, onde os volumes contratados em 2010 superam em mais de dez vezes as
contracdes do ano de 2005.

20. Criados pela Lei 8.668, e regulamentados pela Comissao de Valores Mobilidrios (CVM) em janeiro do ano seguinte (BOTELHO, 2005).

21. Segundo as palavras da Revista da IndUstria Imobilidria (n.40, 1995 apud CASTRO, 1999, p.124), as carteiras hipotecérias incrementavam
as possibilidades de financiamento ao mercado de alta renda, sendo considerado o “embrido do futuro mercado hipotecario brasileiro, e
suporte para o novo sistema financeiro privado”.

22. SFI foi regulamentado pela Lei 9.514, a partir de proposta enviada pela Associacao Brasileira de Entidades de Crédito Imobiliario.

23. O Sistema Brasileiro de Poupanca e Empréstimo (SBPE) foi instituido para a captacdo de poupanca voluntéria por meio das Cadernetas
de Poupanca e da emissao de letras hipotecérias. A concepcao do SBPE foi influenciada pelo modelo das instituicbes americanas criadas
com o New Deal, como a Federal Home Loan Bank (FHLB), a Federal Savings and Loan Insurance Corporation (FSLIC), a Federal Housing
Administration (FHA), e suas redes de agentes financeiros constituidas pelas Mutual Savings (as APEs) e pelas Savings and Loans (as SCls).
Mas, a forma forte de intervencdo do BNH sobre o circuito especializado, como o tabelamento de precos, a definicdo das modalidades de
financiamento, a fixacdo dos juros e da correcdo monetaria, e a distribuicdo dos recursos entre as faixas de mercado, o diferenciaram do
sistema norte americano (MELO, 1990, apud CASTRO, 1999, p.74).

24. O Fundo de Garantia por Tempo de Servico foi criado pela Lei n. 5107/66, como um fundo indenizatério que garantisse uma reserva
de recursos para a manutencao do trabalhador durante os periodos de desemprego, que, ja se previa, se tornariam mais frequentes com
a flexibilizacao das relacoes de trabalho decorrentes das mudancas na Consolidacdo das Leis do Trabalho. O fundo foi formado com a
poupanca compulséria de 8% dos salarios mensais recolhidos pelo empregador sobre as folhas de pagamento, acumulando um montante
que foi usado pelo Estado para financiar investimentos nos setores sociais como Habitacdo e Saneamento, mas também na infraestrutura
(CASTRO, 1999, p.74)

107



Producao Imobiliaria e Reconfiguracao da cidade contemporanea - Paulo Cesar Xavier Pereira

GRAFICO 1

Contratacao de Recursos para Habitacdo SBPE/FGTS (em R$ bilhoes)
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Fonte: Estatisticas Bésicas do BACEN (SFH — SBPE/FGTS) organizadas pelo CBIC Dados

Aproveitando-se de um contexto fortemente favoravel a expansdo da producao
imobilidria — baseado na alteracdo do marco regulatério, no aumento da disponi-
bilidade de crédito e na estabilidade da economia —, a abertura de capital foi um
aspecto determinante na consolidacdo de grandes empresas de incorporacao.

Num primeiro ciclo de captacdo, entre 2005 e 2007, 25 empresas de incorporacao,
predominantemente localizadas no eixo Rio-Sao Paulo conseguiram captar cerca de
12 bilhdes de reais, consolidando o setor imobilidario como uma importante area do
mercado de capital financeiro e atraindo grande atencao de investidores estrangei-
ros, que chegaram a representar “mais de 75% desse volume dos capitais” (ROCHA
LIMA JR. E GREGORIO, 2008).

O resultado destas dinamicas é o alcance de outro patamar de lucratividade por
essas empresas, que ganham, inclusive, expressao internacional. De acordo com
ranking da consultoria Economatica?®, no terceiro trimestre de 2009, estavam no
Brasil 12 das 20 construtoras de capital aberto mais lucrativas da América Latina e
Estados Unidos. Outra noticia, do Jornal Valor Econdmico?®, mostra ainda que en-
guanto em 2006 apenas uma Unica empresa do setor possuia faturamento acima
de um bilhao de reais, em 2009, oito companhias passaram a figurar nesse mesmo
patamar.

25. Apresentado no site Economia UOL de 25 de novembro de 2009. Disponivel em <http://economia.uol.com.br> acessado em 15 de
janeiro de 2011.

26. Jornal Valor Econémico, 19 de abril de 2010.
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A enorme capitalizacdo dessas empresas e sua logica de crescimento continuo im-
pulsionam a realizacdo de fusdes, aquisicoes e parcerias, que passam a ser eviden-
ciadas como praticas correntes no setor. Dessa maneira, essas grandes empresas
passam a atuar em um numero expressivo de cidades em diferentes regides.

Neste contexto, a incorporacdo ganha um papel decisivo no controle e coordena-
cao?” da reproducao dos capitais no processo produtivo, induzindo importantes
transformacoes no volume, caracteristicas e valorizacao dos produtos imobilidrios. A
producado imobilidria, conduzida pelas grandes empresas de incorporagao, sera mar-
cada por importantes modificacoes nas relacdes de producdo nas diferentes etapas
de uma operacao imobiliaria.

No interior destas empresas incorporadoras se observam um conjunto de arranjos e
inovacoes no sentido da flexibilizacdo da producdo e da maximizacdo dos ganhos.
A ampliacdo dos ganhos do incorporador esta relacionada com sua participacao na
producdo industrial, no sentido de definir o produto e dominar o processo de pro-
ducao e comercializacao, e com a retencdo da maior parte da renda, disputada com
o proprietario da terra em torno da captura da renda da terra.

Quando se observa as relacées da producao imobilidria estabelecidas sob o dominio
da incorporacdo, percebe-se de uma maneira geral o acirramento na disputa sobre
apropriacao da terra, a intensificacdo da utilizacdo das estratégias de marketing na
concepcao e comercializacdo dos empreendimentos e a subordinacao da atividade
da construcao.

Na discussao das estratégias de apropriacdo da terra é importante lembrar que o
processo de precificacdo inicial destas empresas no mercado financeiro foi baseado
em projetar, sobre o banco de terra existente, a capacidade de geracao de resulta-
dos. Nessa logica de determinacdo do preco da empresa, a “garantia da proprie-
dade privada da terra” tornou-se condicao central para uma valorizacao ficticia das
empresas, baseada em expectativa de ganhos futuros. Essa determinacao explica a
corrida das empresas no sentido de formacao de grandes bancos de terra, levando
a sucessiva elevacao do preco da terra.

A aparente condicdo da terra como “barreira” a reproducdo do capital, imposta
por seus elevados precos, é contornada pela flexibilizacdo das relacdes em torno
da propriedade privada, que passam a ser estabelecidas em termos de permuta de
terra por unidades futuras ou parceria dos proprietarios no negécio da incorporacao.

27. Vale destacar que esta coordenacao estaria restrita ao processo produtivo do empreendimento (articulacdo de todas as funcoes
envolvidas nesta producdo) e nao a totalidade da producdo imobiliaria, que, ao contrario, pela ampliacao da valorizacéo se torna mais
anarquica.
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Por permitir o direito a apropriacdo da terra e tornar desnecessaria uma grande
mobilizacdo de capital no inicio de uma operacdo imobiliaria, a parceira com os
proprietarios de terra locais consolida-se como uma estratégia de grande interesse
das incorporadoras.

A participacdo de proprietarios de terra locais nas operacdes imobiliarias coordena-
das por grandes incorporadoras ilumina a continuidade da participacdo de agentes
locais nesta etapa de predominio do capital financeiro.

Pode-se dizer que a pratica da imobilizacdo de capitais excedentes de outros setores
na propriedade da terra, traco histérico caracteristico do processo de urbanizacao
de nossas cidades, garantird o imbricamento de capitais de diversos setores da eco-
nomia local com o capital financeiro internacional.

A relevancia destes agentes, tradicionalmente envolvidos na producado do espaco,
é também determinada por suas relagcdes privilegiadas com gestores e politicos da
administracao local, que tendem a facilitar os tramites burocréaticos relacionados a
aprovacao dos projetos.

De uma maneira geral, as grandes empresas de incorporacdo sao também respon-
saveis pela intensificacdo da utilizacdo do instrumental de marketing na producao
imobilidria, aplicado principalmente na precificacdo, concepcao e comercializacao
dos produtos imobiliarios.

Sob essa perspectiva, as pesquisas de opiniao passam a ter um papel decisivo. Atra-
vés destas pesquisas, procura-se captar o preco de mercado, a capacidade de endi-
vidamento e os diferenciais nos empreendimentos pelos quais os clientes estariam
dispostos a pagar mais, entre outros aspectos.

Definido o preco do m2 das unidades residenciais, se projeta um Valor Geral de Ven-
das (VGV), representado pela somatéria do valor potencial das vendas do total de
unidades que compdem o empreendimento e correspondente ao faturamento que
se espera da operacao imobilidria. Nesta logica financeira de concepcao do empre-
endimento, as caracteristicas do empreendimento, o publico-alvo e os parametros
comerciais derivam-se da definicdo do VGV.

Nesse sentido, o desenvolvimento da concepcdo do empreendimento imobiliario,
coordenado pela légica da incorporacao, privilegiara a participacao de profissionais
gue detém conhecimento do mercado, como corretores imobilidrios, profissionais de
marketing e investidores, que passam a definir as diretrizes de projeto, subordinando
de certa maneira a funcdo do arquiteto.
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O fortalecimento do instrumental do marketing nas grandes empresas passa a con-
tribuir de maneira decisiva na elevacao constante dos precos dos iméveis em seus
empreendimentos sem comprometer a velocidade de venda, ou seja, tempo de re-
torno do capital investido com sua maxima lucratividade - condicao relevante em
face da marcante participacao do capital financeiro, que procura rapida remuneracao.

A flexibilidade do processo produtivo, outra caracteristica estrutural do setor imo-
bilidrio, é também um importante aspecto para explicar as condi¢des privilegiadas
para a valorizacdo do capital financeiro e o crescimento vertiginoso das empresas
de incorporacao.

Para Coriat (1983), o setor imobilidrio retine historicamente “condicdes internas fa-
voraveis para a passagem a formas flexiveis de producdo necessarias para satisfazer
a demanda quando esta assume formas variaveis e aleatérias” (CORIAT, 1983).

Embora as grandes incorporadoras sejam, na maioria dos casos, também constru-
toras, a consolidacdo de grandes grupos de incorporacdo foi assegurado mais por
parcerias e fusdes com empresas de construcao locais, que por concentracdo de
capital na atividade da construcéo.

A relacao definida entre incorporadores e construtores é normalmente pré-estabe-
lecida de maneira temporéria no ambito de uma Sociedade de Proposito especifico
(SPE)?*®. Nessas parcerias a remuneracao da construcdo é normalmente definida em
contrato considerando-se um lucro médio. Por outro lado, a grande empresa de
incorporacao procura explorar um conjunto de estratégias que, de maneira flexivel,
permitam a diferenciacdo dos produtos e a reducdo dos custos de producdo de
maneira a garantir a ampliacdo dos lucros ou o alcance de precos de monopdlio na
venda dos imoveis.

Esse processo geral tende a variar nas operacoes imobilidrias de acordo com o tipo
de produto que esta se desenvolvendo, exacerbando que relacdes diferenciadas de
producdo sdo estabelecidas conforme o produto.

Nos produtos para o chamado segmento econdmico — responsavel por grande par-
cela da expansao da producao imobiliaria - a construcao teve um papel mais impor-
tante, o que, todavia nao retira seu carater subordinado.

Nesses produtos, a ampliacdo dos ganhos relaciona-se em grande medida com a
reducdo de custos na construcao, dai a importancia do maior controle sobre a es-
trutura produtiva nesses casos. Nos empreendimentos do segmento econémico as

28. A SPE (regulamentada através da lei 11.079, de 30 de 2004) é uma empresa criada para cuidar de um Gnico empreendimento. Com vida
curta, nasce no momento da compra do terreno e é desfeita depois da entrega das chaves. Nessas sociedades, nao ha contaminacao das
contas da empresa ou de outro empreendimento com problemas.
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possibilidades de se explorarem diferenciais no produto e em seus simbolos sao
limitadas pela propria capacidade de endividamento dos consumidores, que tendem
a definir suas escolhas fundamentalmente em funcdo do preco. Dai o interesse do
incorporador deter o controle direto da construcdo como meio de se apropriar do
lucro médio dela advindo e explorar a escala, a padronizacao, e o tempo de desen-
volvimento dos projetos como mecanismos de ampliar seus ganhos.

Esses esforcos, entretanto, sao mais baseados no aprimoramento das estruturas ge-
renciais das empresas e na incorporacdo de tecnologias ja desenvolvidas e ainda
nao empregadas. Assim, ndo se altera de maneira significativa a concentracdo de
capital no setor. A inovacao técnica, e, portanto, a mobilizacdo de capital fixo, ndo
desempenha, na maioria dos casos, papel essencial a valorizacdo do capital no setor.

Por outro lado, a incorporacdo imobilidria como légica especifica de producdo do
espaco, ao ampliar as condi¢cdes de valorizacdo do capital no espaco por meio de
estratégias flexiveis, assegura maior atratividade de capital para o setor e, desta ma-
neira, favorece o processo de centralizacao do capital no setor imobiliario.

Assim, a indUstria da construcao imobilidria, historicamente resistente a concentra-
¢do, adaptou-se de maneira exemplar a centralizacéo, entendida como configuracao
dominante nesta nova fase de formacao do capital no processo de acumulacdo
global®.

Segundo Aglietta(1986), a centralizacdo do capital vem, desde a década de 1980,
sendo responsavel por um processo continuo de reestruturacdo produtiva em di-
versos setores industriais, que passam a ser comandados por grandes corporacoes/
grupos financeiros a partir do imbricamento do capital financeiro e industrial, sendo
impostas novas logicas de reproducdo do capital.

A incorporacdo, como forma histérica, ndo altera as bases da situacdo anterior, mas
a modifica, facilitando a insercdo do capital financeiro e conduzindo, ainda que de
maneira tardia, a centralizacdo do capital no setor na forma de grandes empresas
de incorporacado. Essas mudancas sdo explicadas pelos retornos financeiros e pela
perspectiva de crescimento que passam a ser encontrados na producao imobiliaria,
e ja sdo indicativas em si da consolidacdo da producdo do espaco como lécus privi-
legiado de reproducao do capital.

O reforco da centralizacdo do capital no setor imobilidrio e seu imbricamento com o
capital financeiro, conduzido pela forma incorporacao, implicam de um modo geral

29. O processo da centralizacdo evidenciado na atualidade é produto da emergéncia do dominio do capital financeiro que, sustentado na
grande mobilidade alcancada pela liberalizacdo e articulacdo dos sistemas monetarios e financeiros em escala nacional e internacional e
na grande sofisticacdo de estruturas e mecanismos de organizacao desse capital (fundos de penséo, fundos de investimento, sociedade de
acoes, etc..), tende a se direcionar para os setores que permitam melhores condicdes de rentabilizar esse capital (AGLIETTA,1986) .
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na necessidade de reproducdo de maiores volumes de capital e na exigéncia da am-
pliagdo da mais-valia a ser alcancada no setor.

O grande volume de capital implicard em importantes mudancas na forma fisica do
produto imobilidrio e em suas possibilidades de localizacdo no curso da transforma-
cao do espaco.

Neste contexto, por permitir grande concentracdao de capital, o condominio ganha
ainda mais evidéncia, e reforca-se como principal forma de propriedade assumida
pelos produtos imobiliarios. Antes principalmente representado pelos edificios verti-
cais nas areas mais valorizadas das grandes cidades, o condominio renova-se nesta
nova etapa a partir de diferentes tipologias construtivas e usos, disseminando-se
entre as mais diversas areas das cidades e destacando-se na paisagem por sua escala
e pela ruptura com as estruturas urbanas prescedentes.

As mudancas fisicas evidenciadas pela grande concentracdo de capital nos empreen-
dimentos imobilidrios(escala, areas de lazer, equipamentos e servicos) sdo exacerba-
das no plano simbolico. Um exemplo do reforco da carga simbolica do condominio
é sua justaposicdo a nomes como “clube”3°, “parque” e “jardim” - que trazem a
associacdo direta do lazer como parte do lugar de moradia. Também néo sdo inco-
munNs a associacdo aos termos “bairro” e “cidade” — que procurando imprimir ao
empreendimento, ou conjunto de empreendimentos justapostos, diferenciacdo em
relacdo ao seu entorno.

O condominio, por se configurar como “espaco urbano diferenciado”, ganha forca
na apropriacao de novas areas do territorio, mesmo que elas estejam desprovidas de
infraestrutura e de condicoes gerais de urbanizacdo, antes tidas como determinantes
para a expansao da producdo imobiliaria.

Neste sentido, a forma condominio tende a favorecer a dispersao da producao imo-
bilidria em diversas areas da metropole, permitindo a expansdo da producdo (imo-
bilidria) de mercado para areas onde anteriormente predominavam outras formas.
A paisagem de grande parte das periferias das metrépoles mostra, de uma maneira
geral, o predominio da producdo doméstica pontuada em diferentes intensidades
pelos novos empreendimentos do mercado imobiliario.

Neste sentido, os esforcos na diferenciacdo dos produtos imobilidrios empreendidos
por grandes incorporadoras resultam tanto na expressiva elevacao de preco dos imo-
veis em areas tradicionalmente valorizadas, como na incorporacdo de novas areas
ao mercado.

30. O “condominio-clube” torna-se uma adjetivacdo usual do condominio, que automaticamente associa a este um conjunto de
equipamentos e espacos de lazer como, outrora, apareciam associados ao condominio o saldo de festa, o playground e a piscina.
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Desta maneira, a forma condominio consolida-se como importante forma de ex-
pansao e transformacao da metropole. A consagracao desta forma de propriedade,
diretamente associada a forma de producdo incorporacdo, da relevo a producao
imobilidria como chave na interpretacdo da producdo do espaco.

3. Transformacgoes na producao imobiliaria e o refor¢o da metropolizacao

As transformacbes da producao imobilidria sdo parte e, simultaneamente, ajudam a
explicar o processo de producao do espaco enquanto totalidade, estando, por isso,
bastante relacionadas com o debate sobre a metropolizacao.

O processo de metropolizacdo corresponde a um momento mais avancado do pro-
cesso de urbanizacado e se constitui numa determinacao histoérica da sociedade con-
temporanea associada a reestruturacdo capitalista. Esse processo é uma determina-
¢ao histérica porgue se coloca como condigdo, meio e produto fundamental para a
reproducao social contemporanea.

“A metropole contemporanea, a que exprime 0 momento mais avan-
cado da urbanizacdo, a que exprime uma nova época, é condicdo
para a reproducao do capital, mas é também um meio utilizado para
a reproducao do capital e, ainda, um produto do proprio capital.
Nesse sentido é precisamente uma condicao, meio e produto do mo-
mento da reproducado cuja determinacéo reside no capital imobiliario
e financeiro” (LENCIONI, 2008, p. 47)

Essa nova logica de reproducao do capital no espaco da centralidade a compreensao
da metrépole a partir de sua légica de producao, mostrando a autonomia da metro-
polizacao em relacdo a industrializacao, entendida anteriormente como determinan-
te na urbanizacdo. Tal condicao tendia subvalorizar a producao do espaco, enquanto
processo relevante na urbanizacéo.

De certa maneira, hd uma substituicdo da ideia, anteriormente preponderante, do
espaco urbano como condigao de reproducao do capital (industrial em geral) para a
de que o objetivo é, imediatamente, a producdo do espaco.

Segundo Pereira (2005) “a metropolizacdo é um processo de producdo de uma
segunda camada do urbano, agora conduzido por um nivel de centralizacdo do
capital muito mais alto. Representa o readensamento da metrépole sobre diversos
niveis e formas”. Trata-se, por isso, de um momento de maior complexidade frente
a urbanizacéo.

Essa complexificacdo da forma fisica da metrépole passarad a ser descrita por uma
multiplicidade de adjetivos, tais como fragmentada, pds-moderna, pos-fordista,
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que, na verdade, pouco auxiliam a sua compreensdo. Mais do que ruptura com
estruturas precedentes, historicamente caracterizadas por fortes desigualdades es-
paciais, o processo de metropolizacdo, marcado pela valorizacdo continua do espa-
co, tenderd a reproduzir e intensificar as desigualdades produzidas no periodo de
intensa urbanizacao.

No sentido de avancar na compreensao das relacdes da metropolizacdo com a pro-
ducdo imobiliaria, nos cabe anunciar as relacdes sociais de producdo do espaco
no periodo precedente, discutindo as transformacdes posteriores, entendidas como
parte do contexto de reestruturacdo capitalista, determinante na metropolizacao.

Na urbanizacdo, observava-se a relevancia simultanea de uma producao intensiva,
manifestada na verticalizacdo dos centros e areas mais valorizadas e no dominio
da construcdo (lucro/exploracdo), e de uma producao extensiva, manifestada pela
transformacéo de terra rural em urbana e o dominio da captura da renda fundiaria
(PEREIRA, 2005 a).

No caso da urbanizacdo latino-americana, a producdo imobilidria intensiva, con-
centrada em dreas centrais e manifestada pela verticalizacdo dos edificios, tendia a
reforcar a dicotomia entre centro equipado e territérios precariamente ocupados,
que contrastavam e valorizavam ainda mais os espacos melhor servidos e mais equi-
pados. Por outro lado, a populacdo mais pobre distanciava-se do centro indo cons-
tituir periferias carentes de acesso aos equipamentos, levando a cidade a um rapido
e continuo processo de expansao, pautado por baixa densidade e informalidade nas
relacbes de producdo do espaco, que passou a ser descrito por urbanistas como
sendo um padrao periférico de crescimento urbano.

Este processo de urbanizacao, marcado por fortes desigualdades, passou a ser inter-
pretado como um modelo centro-periferia, baseado na dualidade socioeconémica
entre areas ricas e pobres, ocultando a articulacao entre as duas légicas de produ-
cao, e encobrindo a producao do espaco como totalidade.

Na atualidade, a forma intensiva, conduzida e disseminada pela incorporacao imobi-
lidria, se articulara a condicoes extremamente desiguais de desenvolvimento urbano
das cidades brasileiras, decorrentes do processo de urbanizacdo precedente, con-
substanciando um processo novo, a metropolizacao.

Nesta nova etapa, verificamos que o processo intensivo continua a acontecer nas
antigas areas valorizadas, mas se impde também sobre novas e diferentes areas,
de maneira difusa e concentrada em varios pontos da metrépole, reforcando a im-
portancia da renda imobilidria, vinculada a uma sensivel ampliacdo da valorizacéo
imobiliaria.
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Nesse sentido, o que diferencia essa nova etapa é a disseminacao de relacoes capita-
listas de producao intensiva por diferentes espacos da metrépole. A forma intensiva,
antes dominante nos mecanismos de valorizacao, se torna também relevante no
processo de metropolizacdo representando um readensamento. A forma incorpora-
cado, dominante na atual etapa de producdo do espaco ilumina pela observacdo de
suas estratégias de reproducado do capital, o reforco do processo de metropolizacao.
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Do terreno vazio ao domicilio vacante.
Uma mudanca na configuracao urba-
na: “cara nova” de uma pratica antiga e
ainda mal compreendida

Paulo Cesar Xavier Pereira

Introducao

O objetivo deste texto é compreender porque existe em Sao Paulo um ndmero relati-
vamente significativo de imoveis, que embora nao estejam abandonados, permane-
cem desocupados. Esse objetivo se justifica como contribuicdo ao conhecimento da
persisténcia deste fendmeno frente a notéria demanda de habitacdes adequadas. A
suposta troca de nomes, do terreno vazio ao domicilio vacante, pretende indicar na
maneira de falar uma “cara nova” e uma metamorfose do fendmeno, que apenas
confirma a sua continuidade no conjunto das transformacdes socio-territoriais e da
reconfiguracdo urbana recente. Além disso, importa lembrar que ndo se trata de um
fendmeno restrito a urbanizacao desta cidade, podendo ser encontrado em diversas
grandes cidades latino-americanas.

Na cidade de Sao Paulo, desde muito tempo, existiram terrenos que por diversos
motivos permaneciam sem constru¢do e como que por costume foram chamados
baldios. Essa denominacao terreno baldio se origina no uso dessas palavras que
se assentou na tradicdo que vem dos séculos XV e XVI'. Mais, recentemente na
linguagem técnica e académica a denominacado de “vazios” ficou consagrada por
confrontar esses espagos urbanos intersticiais com a ocupacdo de terrenos para uso
efetivamente urbano onde os edificios comecavam a ser construidos em altura?.

Essa denominacao tomou relevancia no momento em que desde os anos 1960 se
comecava a montar um discurso sobre o planejamento e a necessidade de con-
trolar a velocidade da urbanizacdo e a desordenada ocupacao e uso dos terrenos

1. Segundo Houaiss, baldio é um adjetivo que vem do século XV significando “que nao vale a pena; infrutifero, inutil” que nos meados
do século seguinte (1561) passa a ser utilizado como substantivo com o significado de “terreno sem edificagdes, cultivo ou outro uso”.
Interessante verificar, também, que cinco séculos antes (1025), pelo mesmo dicionario, a palavra terreno sem adjetivacao significava “espaco
néo construido de uma propriedade”.

2. “Uma vez definido o critério de proceder a analise do uso do solo urbano apenas sobre as areas efetivamente ocupadas, todas as areas

restantes foram consideradas areas nao-utilizadas para fins urbanos. Compreendem as mesmas tanto os vazios intersticiais do tecido urbano
quanto as areas externas, dedicadas a usos de varias espécies.” (GEGRAN, s.d., 104)
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em face da estruturacdo do espaco metropolitano. Essa linguagem se destinava a
evidenciar a "ociosidade” desses terrenos, como um desperdicio de gasto publico e
uso antissocial da urbanizacao. Na época a expectativa era de “que procedimentos
mais refinados, particularmente aqueles que envolvam os custos de urbanizacéo e
a maximizacao de recursos aplicados” oferecam melhor opcdo de planejamento e
uso da estrutura metropolitana (Cf. GEGRAN, s. d., 5). Atualmente, a questdo esta
em aberto e se tornou ainda mais dificil selecionar como se dizia na época “as areas
que estdo j& comprometidas com usos urbanos, ainda que no momento se achem
vazias” (Cf. op. Cit. p. 104). Tanto que ficou complicado dizer se um terreno em face
de sua contribuicao natural ao ambiente urbano deveria ser preservado ou até ser
utilizado para habitar.

Entretanto, se o terreno na forma de vazio tende a raridade, outra forma parece
proliferar: a maioria dos espacos urbanos que, atualmente, evidenciam desperdicio
ou uso antiurbano da cidade esta de alguma maneira ocupada embora subutilizada.
E possivel, considerar terreno vazio, porque espaco nao adequadamente comprome-
tido com a finalidade social da propriedade urbana. Sao edificios inacabados e com
visivel deterioracdo, que funcionam como espacos reservados para serem mais tarde
“reaproveitados”. Enquanto isso, tais espacos servem como galpao para oficinas,
depdsito de carros, ou algum tipo de tipo de atividade que demanda espaco livre.
Porém, se obervarmos mais refletidamente poderiamos afirmar que muitos desses
espacos utilizados e parcialmente ocupados poderiam rigorosamente ser declarados
como “vazios”, porque foram esvaziados de sua utilidade de social, arquitetonica e
urbana, ndo apresentando nenhum uso edificatoério justificavel®.

Entdo, esses espacos construidos seriam uma nova forma de vazio urbano? Talvez
sim, porque apesar da “cara nova” tal como os antigos vazios a utilizacdo desses
espacos implica em desperdicio da infraestrutura, do gasto publico e ocorre em
prejuizo da urbanizacao porque mantém baixa a densidade demografica e dispersa
o crescimento da cidade.

A razao dessa afirmativa melhor se esclarece se for considerado numa perspectiva
critica o que concluiram varios pesquisadores: o chamado “vazio” é um produto da
urbanizacdo. O “vazio” resulta da producdo do espaco e do valor sendo uma ma-
neira determinada pelo capital de utilizar a propriedade da terra urbanizada. Nesse
sentido, é uma forma histérica de apropriacdo da cidade e da mais-valia, represen-
tando valor*. De maneira que a existéncia de vazios corresponde a um modelo de

3. Trata-se de principio que vem de Alberti no De Re Aedificatoria, século XV, em que além da elegancia e beleza propunha também a res
publica, como valores racionais a serem considerados na arte de edificar.

4. "A terra representa para diversas economias uma reserva de valor, ou seja, ativo real que consegue transferir poder de compra de um
periodo para outro” (Sayad, 1982, 88). Mas, se a terra como reserva implica na possibilidade de transferir poder aquisitivo do presente para
o futuro, apresenta o problema de como algo que nada representa num momento podera valer algo no futuro?
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producdo, apropriacao e uso do espaco que implica em maior extensdo da cidade
reforcando a desigualdade urbana e o uso predatorio da propriedade®.

Por isso, é importante frisar, a producéo do “vazio” ocorre no bojo de processos so-
cioespaciais mais amplos de reproducao do capital e representa uma maneira espe-
cifica de apropriacdo e uso do imobilidrio. Ou seja, historicamente na construcdo da
cidade, a designacéo de “vazio urbano” sé tem significado se o terreno desocupado
ou ocioso é confrontado com outros espagos em condicdo distinta®. A designacao
indica a existéncia de parcelas do espaco que sem acompanhar os movimentos da
reproducéo e da urbanizacdo deles se beneficia. Revela que esse ganho ocioso re-
presenta desperdicio coletivo e publico por beneficiar o proprietario em detrimento
da funcao (social) da propriedade urbana. Enfim, seria mais uma das contradi¢des
urbanas da producdo do espaco que nega, pela privatizacdo capitalista do resultado,
o sentido social e coletivo da construcdo da cidade. Assim, desde o inicio o “impor-
tante a se esclarecer aqui, e que parece ja ser praticamente um consenso entre 0s
varios autores, é gue 0s vazios sao dareas construidas, ou seja, houve um trabalho
social em seu entorno, para que pudessem caracterizar-se como vazios. Eles sdo,
portanto, resultados da producéo da cidade, embora na sua aparéncia imediata,
possam parecer produto da natureza. Portanto, no espaco urbano, o construido e o
nao construido fazem parte de um mesmo processo e desse modo pode-se concluir
gue o vazio é gerado como sdo criadas as construcoes urbanas.” (EBNER, 1997; 67)

Desta maneira, estabelecido criticamente o marco da nocao de vazio podemos per-
guntar: até que ponto edificios que permanecem desocupados ou subutilizados po-
dem ser designados como “vazios urbanos”? Enfim, embora espacos construidos,
guardada as proporcoes, a semelhanca dos antigos terrenos baldios nao estariam
submetidos a mesma pratica antiurbana e antissocial. Serd que na metamorfose dos
espacos vazios, em Sao Paulo, caberia um rol de casas, apartamentos e escritérios
(alguns até bem conservados) como persisténcia do vazio urbano? Talvez sim, tanto
gue vale frisar— repetindo a afirmacéo acima,— “o vazio é gerado como sao criadas
as construcdes urbanas.” Caberia, para a atualidade, caracterizar como se manifesta
este fenébmeno urbano, certo de que a cada momento da histéria da cidade se me-
tamorfoseia e é recriado com as formas urbanas da época.

5. Recente Relatério da ONU sobre a desigualdade em cidades da America Latina e do Caribe indica a necessidade de rever o modelo
de crescimento urbano até entdo estimulado. “Para as Nacoes Unidas o principal desafio é desenvolver estratégias para combater a
desigualdade. Isso é o mais importante. Sabemos que as cidades latinoamericanas tém riqueza suficiente para reduzir essa situacao’ disse o
representante da ONU-Habitat” (O Estado de S&o Paulo, 22.08.2012, C3).

6. Egler (1985) embora esteja preocupado com a intermediacdo financeira e taxa de juros indica que sua é “preocupacao fundamental é

de analisar, em uma perspectiva histérica, como a terra manifesta, através de seu preco, distintos estagios de desenvolvimento” (Egler,
1985, p. 112).
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Entéo caberia, como se deve a cada momento da historia, ao planejamento repen-
sar a urbanizacdo, as praticas urbanas e suas contradicdes sociais contemporaneas.
Caberia discutir os espacos urbanos que representariam apropriacdo antiurbana e
recebem a vaga denominacdo de “vazio urbano”. Uma questdao que esse artigo
se propde discutir € como no bojo da transformacao da cidade contemporanea os
espacos “vazios” estariam reconfigurados e embora produtos atuais reforcam anti-
gas praticas antiurbanas representando da mesma maneira uma ociosa transgressao
ao uso social da propriedade urbana. Enfim, o “vazio” teria “cara nova”, porque a
privatizacdo do espaco continua a negar a funcdo da propriedade na urbanizacdo
ao mesmo tempo em que se beneficia da producao coletiva do urbano. Ao persistir
a recusa da funcao urbana da propriedade imobilidria, esses espacos privatizados
representariam, portanto, as formas novas e especificas da contradicao urbana.

Frente a essa preocupacao, fique claro, que para os propositos desta discussdo aca-
démica ndo importa identificar e localizar esses espacos. Acredito que esses avan-
Gos tedricos da politica publica necessarios, historicamente, ao planejamento ainda
poderdo ser realizados por uma visao urbana de carater democratico e republicano,
caso os urbanistas, planejadores e gestores da coisa publica se fortalecam com a
relevancia da participacdo dos habitantes. Por isso, para essa reconceituacdo do va-
zio urbano vingar serd necessario que mereca aprofundamento em pesquisas mais
amplas e que os movimentos sociais permitam implantar politicas em defesa do inte-
resse publico e da urbanizacdo. S6 entao seria possivel saber como propor utilizacdo
adequada aos vazios da cidade contemporanea, sejam terrenos ou edificios, para a
construgao de uma sociedade urbana na perspectiva democratica.

1. Hipotese e indagagoes

A hipotese em discussao é a de que o vazio urbano apesar da “cara nova” continua
um resultado do uso patrimonial da propriedade imobiliaria como reserva de valor.
Este fendbmeno que o crescimento homogéneo da cidade tenderia a eliminar sob a
forma de terreno, hoje, contraditoriamente, se multiplica com diferentes “vazios ur-
banos”. Em meio da urbanizacdo contemporanea marcada tanto pela aglomeracao
extensa, inclusive com cidades conurbadas, como pela multiplicacdo das centralida-
des, diversificam-se os vazios. Emerge também o uso do edificio ou parte dele como
espaco construido vazio, que na captura ociosa da mais-valia desperta a atencao
porgue este uso antissocial se imp&e sobre o0s outros usos em todos os espacos da
metrépole.

A rigor a emergéncia de novas formas urbanas que aproxima aglomeracoes e cria
hiperconcentracées ndo elimina o vazio urbano antes o recria sobre novas formas
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em que se multiplica o uso ocioso da propriedade urbana. Essa discussdo pretende
mostrar como este fendmeno urbano ¢é tradicional, se metamorfoseia e hoje, apre-
sentando uma nova aparéncia, tende novamente a ficar oculto e pouco compreendi-
do. Todavia trata-se de fenébmeno persistente, cujo carater parasitario, como de uma
verdadeira praga urbana, mesmo que combatido retorna forte e resistente, apesar
dos remedeios do planejamento e da politica’. Assim, fendbmenos semelhantes ao do
secular terreno baldio persistem apesar dos esforcos da gestao publica, do planeja-
mento urbano e da politica habitacional, porém agora recebem outros nomes. Atu-
almente, quase nao existem terrenos, “domicilios vacantes” é como sdo chamados
por 6rgaos oficiais casas e apartamentos desocupados ou qualquer domicilio sem
morador. Outro nome ¢ a “vacancia imobiliaria”, este adotado pelo mercado para
orientar os negécios. Ha, assim, uma notavel mudanca de aparéncia e de nomes:
a criacdo de uma “cara nova” para o mesmo fendmeno urbano. Mas, embora seja
conhecido, ndo se tem clareza sobre o que ele realmente significa e de como poderia
torna-lo menos prejudicial para a cidade e a urbanizacéo.

Assim, indo ao ponto: o vazio urbano trata-se de um entesouramento? Em que
medida este fenébmeno, quase feudal, guardaria o mesmo sentido de tesouro bur-
gués, um sentido de riqueza patrimonial protegida em oposicao ao de proprieda-
de dos meios de produgdo em risco para atuar como capital produtivo. Seja como
entesouramento, seja como mercadoria retirada do mercado representa reserva de
valor, porque guarda valor que nao se reproduz e aguarda que 0s precos aumen-
tem. Em ambas a possibilidades se esta diante de riqueza que se nega como capital
porque ndo funciona para produzir valor. Nao é valor, ndo é capital, mas porque
essa propriedade funciona como se fosse burguesa? Esse aburguesamento da terra
(e também da casa®) apesar de evidenciado pelo desenvolvimento urbano da cons-
trucdo e da cidade foi negligenciado porque funcional a industrializacdo capitalista:
terrenos baldios comecaram a ser denominados de “vazios urbanos” e utilizados sem
respeito a propriedade. A vaga denominagdo comum acaba funcionando como uma
verdadeira capa verbal, ocultando o que privatizacdo capitalista evidenciava. De fato,
informava que os terrenos aumentavam os precos, mas nao revelava porqué e nem
como passivamente se realizava essa valorizacdo no mercado. Passiva, porque ndo era
deles, mas valor da construcao do edificio e da cidade. A evidéncia que contrapunha

7. Do ponto de vista da histéria politica é interessante pensar como na sociedade brasileira onde a propriedade da terra néo era preexistente
foi necessério cria-la. Na Europa é mais compreensivel, como esclarece Polanyi, essa persisténcia da propriedade da terra porque o “seu
status feudal s6 foi abolido naquilo que estava ligado aos privilégios provinciais — no restante, a terra permaneceu extra commercium, tanto
na Inglaterra como na Franca. Até a época da Grande Revolugéo de 1789, a propriedade fundidria continuou sendo fonte de privilégios
sociais na Franca e, mesmo depois dessa época, a lei comum sobre a terra, na Inglaterra, era basicamente medieval. “ (Polanyi, 1980, 83).
O que s6 torna mais relevante verificar essa questao e os desdobramentos nas sociedades contemporaneas.

8. Vale lembrar que a nocao de entesouramento foi discutida por Sergio Ferro, nos anos 1970, em seus estudos sobre casa popular e
burguesa, mesmo momento em que se cunhou a ideia de espaco vazio no planejamento. Em ambos os casos se pode contrapor valor de
uso e valor de troca como nocoes que problematizam a ideia de um entesouramento urbano e burgués.
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0s imoveis vazios em oposicao aos outros apenas oculta como o preco da terra au-
menta. Ndo mostra que ele pressupunha seu valor no preco do imével no mercado e
que deste captura a renda da propriedade. O valor novo criado pelo trabalho de cons-
truir em parte é capturado sobre a forma de renda da terra. De maneira que o imével
se valoriza e junto com ele, também, a propriedade da terra, que aumenta de preco
conforme for pressuposto o valor imobilidrio no mercado, do qual captura renda.

Em face dessa relacdo em que o preco da terra é parte da mais-valia capturada do
gue for pressuposto no valor do imével no mercado é pertinente indagar se esta
ocultacao teria sido fruto do campo cego do urbanismo para nomear, definir e inter-
vir no problema do planejamento. Mas, como encontrar a resposta para esta ceguei-
ra, se historicamente a retencdo da propriedade urbana esté de fato na emergéncia
do problema do “vazio”? De outra maneira e em outro lugar, porque a propriedade
da terra (na Europa) quando deixa de ser fonte de privilégios (feudais) se torna fon-
te de renda (capitalista)? Entendo que para Lefebvre (1999) a resposta estaria no
processo logico e histérico em que a terra se une a reproducao do capital enquanto
forma de apropriacdo da mercadoria (a ser produzida) e enquanto propriedade de
riqueza indispensavel a producao (um faux frais), nessa unidade contraditéria esta a
fonte e a pressédo para tal obscurecimento®.

Talvez, a resposta esteja em avancar essa discussao e poder verificar historicamente
gue a “nova cara” do fendbmeno vazio é metamorfose da mesma praga. A praga
urbana que apesar das transformacdes se mantém no uso antissocial e parasitario
da cidade pelos proprietarios dos espacos vazios. Por esse uso e abuso persiste a
utilizacdo econdmica da cidade, que as capas verbais teimam em ocultar, como se
a propriedade de uma parte da cidade se alimentasse da outra parte melhor cons-
truida e mais ativa da urbanizacdo. Porque ocultar nessa dicotomia urbana tal uso
(e abuso) da propriedade imobilidria? Seria para ocultar que a desigual urbanizagao
permite privatizar beneficios da construcao coletiva da cidade, como um todo, e nao
apenas de uma parte dela. Trata-se da cidade construida como um todo, porque os
espacos privatizados, vazios ou ndo, beneficiam com sua valorizacdo a propriedade
urbana em todas as partes. Mas, se ndo ha restricdo com o uso da propriedade imo-
bilidria, o que de especial haveria com o problema do “vazio urbano”? O que além
de obscurecimento haveria nesse debate?

Talvez, ndo sé ocultacdo, porgue a propriedade de lotes urbanos que permaneciam
sem utilizacdo na mancha construida da cidade por muitos anos agredia mais for-
temente a ideia do progresso e de bem-estar social. Mas, serd que a propriedade

9. “A pressao préatica e ideologica da propriedade privada (a terra, se junta a dos capitais) cega os dirigentes, os proprios intelectuais; ela
obscurece a imaginacdo dos arquitetos, dos urbanistas. “ (LEFEBVRE, 1999, p. 168).

124



Paulo Cesar Xavier Pereira - p. 119 - 138

condominial dos “vazios” contemporaneos de apartamentos e escritorios atenua
essa dissociacao entre o espaco coletivo e o privado. Estes espacos “vazios”, fecha-
dos ou subutilizados seriam menos perceptiveis ou menos criticos? Mas, ndo seria
tao antisocial e privatista a propriedade de apartamentos e escritérios sem uso, que
mantendo as taxas condominiais em dia ndo incomoda. Além, disso, propriedade
condominial, que permanece subutilizada, se mostra Gtil economicamente se utili-
zada tal como os terrenos que funcionam como “reserva”. Assim, ambos espacos,
o antigo terreno baldio e o mais moderno condominio, podem igualmente ser uti-
lizados como tesouro. Ambos podem funcionar como reserva de valor, guardar e
aguardar valorizacao para oportuno aumento de precos. Esses proprietarios podem
simplesmente aguardar ou “produzir” o aumento de precos para criar oportuni-
dades negdcios. As atuacoes evasivas de ambos os proprietarios encontram seu
fundamento na prética antiga de manter “espacos vazios” prevendo a expansao da
area construida na cidade. Dai, a pergunta: se ambas as propriedades estdo “vazias”
e mantidas desocupadas, que diferenca existiria entre a acdo do proprietario imobi-
liario de unidades construidas e o de terrenos baldios?

Numa perspectiva histérica, se no momento da formacdo da mancha urbana da
cidade a acdo imobiliaria foi realizada principalmente por loteadores emergentes e
antigos proprietéarios; hoje, em plena globalizacdo e reestruturacdo da metrépole,
esta acao estaria sendo realizada por novos agentes imobiliarios incorporadores e in-
vestidores provavelmente associados ao capital financeiro. Essa aproximacao recente
entre o financeiro e o imobilidrio amplia e atualiza a importancia da propriedade
patrimonial. O patrimonialismo, cada vez mais, interfere na distribuicdo do valor
gerando uma influencia que pelo poder do proprietario, sequndo Ferreira (2010,
38) vai “além da corriqueira disputa entre capital (produtivo), trabalho e terra,” que
apoiando-se em Chesnais (2005) ressalta a importancia do capital patrimonialista
inclusive na bolsa™.

Mas, o que essa revirada da propriedade patrimonial mudaria na influencia dos es-
pacos vazios? Provavelmente em nada, até porque a detencdo da propriedade da
terra fica inferiorizada e sofre oscilacdes em relacdo a propriedade do dinheiro. Mas,
parece ter mudado o tipo de propriedade imobilidria a ser negociada e entesourada,
tanto que com o dominio do grande capital de incorporacao imobilidrio se gesta
difuséo da propriedade condominial. Também, nesse mesmo movimento diminui a
disponibilidade de terras urbanas, aumenta a raridade e produz-se uma massa de
condominios e espacos nunca vistos: o “vazio” assume uma cara nova.

10. “A posicao ocupada pela propriedade bursatil do capital coloca nas maos dos proprietarios-acionistas [...] os meios de influir na
reparticdo da renda em duas dimensdes essenciais: a da distribuicao da riqueza produzida entre salarios, lucros e renda financeira, e a da
reparticdo entre a parte atribuida ao investimento e a parte distribuida como dividendos e juros — essa parte é consumida ou destinada ao
‘moderno entesouramento’, em que os capitais so cativos da financa e redirecionados continuamente para aplicacdes em titulos.(Chesnais,
2005, cf. Silmara, 2010, p. 38)
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Assim, embora o vazio esteja com “nova cara”, tenha mudado além do nome, a
localizacdo e também a sua importancia arquitetonica, permanece o significado da
relacdo social, que manifesta. E, isso, mesmo que na atualidade estejam presentes
outros agentes capitalistas: a relacdo de tesouro se mantém como forte componente
da reproducao social das relacbes de producao. Por isso, a simples descricao desses
“vazios” ou da maneira cadtica em que eles se inserem como parte do mal-es-
tar urbano nao poderia dar conta da analise do problema proposto pela discussao
desse fendbmeno urbano. Essa andlise nao pode limitar-se a descricdo, nem consis-
tir na morfologia deste fenédmeno, mas deve empenhar-se no esclarecimento das
contradicbes proprias da apropriacao de “espacos vazios”, que percebido enquanto
tesouro adquire significado proprio no conjunto dos ciclos da reproducéo social ca-
pitalista. E, mais importante, essa relacdo do imével-tesouro com o processo ciclico
do capital ndo mudou, mas ainda precisa ser melhor esclarecida.

A relacdo de propriedade essencial permanece e é o imobilidrio que define e que
mantém a persisténcia das antigas praticas com os “vazios urbanos”. Foi a institucio-
nalizacdo moderna de propriedade, o direito formal da propriedade imobiliaria, que
legitimou a captura de parte da mais-valia pelo seu proprietario. E desde entdo “a
forca da propriedade da terra permanece consideravel, simultaneamente na produ-
¢ao agricola e no processo de urbanizacao.” (LEFEBVRE, 1999, p. 166). Forca social
consideravel, que no essencial mantém o significado problematico de um fenémeno
urbano parasitario na histéria da urbanizacdo. Apesar de contraditérias houve mu-
dancas, cabe destacar do agente entesourador e do objeto entesourado de terras
para edificios. Essas mudancas podem ser importantes, mas ndo revelam o essencial
do fendbmeno. Antes o torna um fato menos compreensivel, ao mesmo tempo em
gue mais intenso e visivel por suas consequéncias urbanas mais violentas. Em meio a
essa violéncia é preciso relevar a cegueira e quase invisibilidade dos vazios contem-
poraneos que sendo objeto imoével construido tende cada vez mais a ser propriedade
de edificios ou partes deles. Ao mesmo tempo em que a propriedade de terras e
de edificios inteiros se torna menos frequente do que a de unidades condominiais.

Entdo como avaliar a importancia atual desse fenébmeno? Ele parece se tornar me-
nos visivel quanto mais frequente e intenso se torna; por isso, o estudo da historia
urbana desse fendmeno e, por tanto, do crescimento da cidade no bojo do qual
ele ocorre. Assim, sem desprezar quantitativamente o fendmeno e nem o carater
estatistico do problema envolvido pretende-se caracteriza-lo a partir do estatuto
juridico da propriedade moderna, que o institui. Essa instituicdo é a forma legal da
propriedade que assegura a renda da terra e outras vantagens que passivamente sao
proporcionadas pela urbanizacdo no bojo desse processo.
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2. Terrenos vazios uma caracteristica da formacao de Sao Paulo

Em primeiro lugar é importante lembrar que a adjetivacao de vazio foi aplicada com
0 avanco da propria urbanizacao, que produziu esse fendmeno. Inicialmente foram
0s terrenos que comecaram a ser notados e a ter essa qualificacdo porque havia
uma preocupacao em ordenar a malha urbana e instituir um planejamento mais
eficaz. Assim, é uma compreensao sobre o crescimento da cidade que faz notar que
ha terrenos que podem ser considerados vazios, porque permanecem desocupados e
poderiam ser aproveitados em beneficio da cidade e da sociedade.

Os relatos indicavam o crescimento desenfreado da cidade de Sao Paulo apontan-
do que apesar da enorme pressao para a realizacdo de loteamentos e construgdes
adequadas nao havia planejamento urbano para resolver esse problema. Entre os
especialistas havia praticamente consenso sobre a gravidade desse fenémeno urba-
no e um dos primeiros estudos importantes sobre a cidade deixava claro que “mais
grave ainda é o fato de estarem sendo ocupadas areas muito distantes do centro da
cidade, ao mesmo tempo que, dentro dela, continuam a existir vazios, a espera de
valorizacdo.” (PETRONE: 1958; p. 155)

Estas situacbes contrastantes eram causa de indignacdo mesmo quando se reco-
nhecia que resultavam de praticas que foram surgindo “ao acaso das conveniéncias
ou oportunidades de especulacdo”, como disse Caio Prado Jr.'" e que considerava
se tratar de fenébmeno antigo. E possivel que a imprevisibilidade dessas oportunida-
des possa ter ocorrido em algum momento de formacéo da cidade, mas ha muito
deixou de ser decorréncia do sitio natural e da implantacao dispersa dos aldeamen-
tos no inicio da colonizacdo. O desinteresse econdmico pela propriedade das terras
disponiveis relativizara-se no transcorrer do processo colonial e da urbanizagao e a
acessibilidade aos imoéveis urbanos influenciava a construcao de casinhas para alu-
gar, no feitio dos arruamentos e no surgimento de bairros insipidos, que surgiam
para acolher imigrantes durante o século XIX. O preco das terras comecava a se
influenciar pela crescente disputa por moradia e ndo era apenas um resultado das
potencialidades da terra-matéria no processo produtivo. A terra urbana se beneficia-
va da aglomeracdo emergente e se apropriar de datas de terras resolvia o infortdnio
de habitantes que tinham que pagar aluguéis ou representava a fortuna daqueles
gue os receberiam, cada vez mais caros em face do aumento da urbanizacdo e da
populacao. Conforme o ponto de vista de Milton Santos “pode-se falar na gestacéo,
assim, de um verdadeiro sitio social, cujas consequéncias sdo semelhantes as do sitio
natural como ingrediente do processo especulativo.” (Santos, 1990, p. 30)

11. Cf. Santos, 1999, p. 25.
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Alinhave-se, mesmo que rapidamente, alguns tracos dessa gestacao. Nos primeiros
séculos de Sdo Paulo as terras ficaram desocupadas pela politica de aldeamento do
indigena que a habitava; em sequéncia o uso dessas terras adquiria sentido econé-
mico para o colonizador que possuia escravos para realizar o trabalho e torna-la pro-
dutiva. E, mais importante, a instituicdo da propriedade legal da terra que permitiria
dar sentido a utilizacdo moderna da terra como “vazio urbano” sé aconteceria no
transcorrer do século XIX. A Lei de Terras promulgada em 1850 é um marco nesse
processo; também, a lenta substituicdo da propriedade do escravo pela riqueza da
terra na garantia de hipotecas expressa esse sentido econémico novo ao assegurar
garantias institucionais maiores com o reconhecimento legal da propriedade no Re-
gistro Torrens, que se consolida na ultima década do século XIX.

Assim, do ponto de vista da urbanizacdo foi praticamente no inicio do século pas-
sado que se tornou relevante considerar a pratica da retencao de terras para ente-
souramento. Isso nao quer dizer que esse tipo de posse nao tivesse ocorrido ante-
riormente e nem que essa pratica nao tenha sido significativa para a acumulacao de
capital entre os primeiros habitantes de Sdo Paulo. Do ponto de vista da acumulacdo
é possivel imaginar o contrario, a enorme importancia da apropriacdo da terra como
meio de acumulacao e formacao de riqueza entre os primeiros capitalistas e fazen-
deiros paulistas. Até porque a renda e o preco da propriedade da terra aumentaram
de importancia conforme diminui a riqueza representada na posse de escravos. Nes-
sa perspectiva a absolutizacdo da propriedade da terra e o fim escravidao, embora
sejam frutos de uma lenta transicdo que percorreu todo o século XIX, tém alcance
fundamental ao transformar a base material e social da producao da riqueza: da pro-
priedade de escravos em propriedade de terras e instituir o trabalho livre. Estamos
falando de mudancas histéricas profundas na relacao social associada a alteracdo de
fatos econdmicos bastante conhecidos da histéria brasileira, o que nos da uma chave
para entendermos como e porque o proprietario de terras, até sem investir ou dispor
de capital, pdde se enriquecer ociosamente, captando uma parte da mais-valia'.

Tendo identificado a possibilidade de enriquecimento a partir da propriedade imo-
bilidria, o que se pretende por em foco nessa discussdo sobre os vazios urbanos
¢ quando a retencao da propriedade da terra, ou seja, a propriedade do “espaco
vazio” se torna um estorvo para a urbanizacdo e especulacao sobre o crescimento
da cidade™. Note-se que a retencao especulativa s¢ faz sentido enquanto a proprie-

12. Essa captura da mais-valia sob a forma de renda nao é nenhum fato particular. Mas, a existéncia dessa universalidade nao facilita, creio
que torna mais dificil, responder “porque uma classe de proprietérios imobiliarios se perpetua no capitalismo, onde predomina fortemente
a propriedade da mobilidria? “ (Lefebvre, 1999, p. 139)

13. Ou seja, ndo é tanto quando a propriedade da terra funciona como um obstaculo a producéo, mas quando o preco da terra deixa se
descola da renda capitalizada para demarcar seu preco. Tem preco monopolista, no sentido de preco acima do valor de producao, que
gera lucro extraordinario (e renda). Mas, é preco de monopdlio que passa a gerar renda (imobiliaria), que independente da exploracao do
trabalho de construir porque é capitalizacao dos aluguéis. Conforme Marx, em O Capital é “preciso distinguir quando a renda gera o preco
de monopdlio de quando é o preco de monopolio que gera a renda. "
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dade da terra se opde a urbanizacdo, que a beneficia efetivamente quando provoca
aumento de preco mercantil independente da renda gerada pelo seu uso. Porém,
nao é verdade que essa retencao se beneficia da urbanizacdo quanto mais a ela se
opuser a esta, porque nao é o uso da propriedade da terra com sentido antiurbano e
antissocial que faz aumentar os precos. Ao contréario, nao basta reter a terra, porque
é a disputa pelo uso urbano que proporciona renda mais elevada que aumenta o
preco. Esse aumento do preco da terra ocorre apenas até o ponto em gue proprie-
dade da terra se mantém desejavel e, portanto, preciosa na disputa entre os que
podem pagar para ter acesso a ela. Alids, o seu maximo valor de mercado sera o
preco que resulta da disputa especulativa de quem deseja a apropriacdo da terra e
tem capacidade de pagar para usa-la de outra maneira'.

Isso posto, é importante reiterar que na urbanizacdo de Séo Paulo a especulacéo
e 0s vazios urbanos sdo fendmenos antigos. Conforme Milton Santos ndo é feno-
meno particular, mas comum as cidade de paises subdesenvolvidos, que teria “em
cada aglomeracao, sua significacdo [que] ndo é independente de outros aspectos
da historia urbana e histérica nacional, e é isto o que |lhe da singularidade. No caso
particular de Séo Paulo, é esse contexto que explica, a0 mesmo tempo, o0 enorme
tamanho da cidade material, a importancia dos vazios urbanos e o papel da especu-
lacdo fundiaria” (Santos, 1990, 29)".

Assim, foi nos uUltimos séculos, em Sao Paulo, associado a mudancas relevantes na
estrutura (superacdo da escraviddo e modernizacdo da propriedade da terra), na
técnica de construcao (que elimina o uso da taipa nos edificios e introduz a alvena-
ria de tijolo) e na forma urbana que os chamados “vazios” se mostram como tais
no uso da terra disponivel. Foi apenas tardiamente que esse fendbmeno consistente
na histéria urbana da cidade de Sédo Paulo tomou folego nas ultimas décadas do
século XIX e se tornou exponencial no transcorrer do século XX. O estudo desse
fendmeno registra atualmente uma mudanca e implica na sua requalificacdo, pois
se o problema dos vazios urbanos emergiu com a existéncia de terrenos edificaveis,
gue desocupados permaneciam sem construcdo, hoje se apresenta como domicilios
vacantes, edificios habitaveis, que permanecem sem moradores. Essa mudanca das
palavras e da maneira de falar dos espacos desocupados seria uma metamorfose do
mesmo fendmeno socioespacial?

14. De outra maneira porque a continuidade do uso especulativo da terra produz “bolha”: o risco de néo realizar o ganho e dissolver a
mais-valia. Embora perpetuar a especulacao seja sonho do capitalista que gostaria que “seu dinheiro produzisse diretamente dinheiro. Por
exemplo, especulando (em terrenos, em acdes na bolsa etc.). Este feliz destino acontece somente para poucos capitais; alguns excessos
nesse sentido desmantelam o sistema.” (Lefebvre, 1999, 137)

15. “La situacién de la tierra vacante es relativamente uniforme dentro de una region. Asf, mientras que en los Estados Unidos tienden a
estar localizados en el centro de las ciudades (principalmente espacios y sitios industriales abandonados), en América Latina la mayoria se
encuentra en la periferia, donde frecuentemente son objeto de una fiera especulacion y de estrategias de retencion dependiendo de su
accesibilidad a las redes de servicios publicos. En cambio, hay diferencias considerables en la duracion del desuso de los terrenos: en Lima y
en Quito, los vacios urbanos son relativamente “nuevos”, mientras que en Buenos Aires hay algunos que han estado desocupados durante
varias décadas.” (Clichevsky, 1999, p. 2)

129



Producao Imobilidria e Reconfiguracao da cidade contemporanea - Paulo Cesar Xavier Pereira

Se essa mudanca for avaliada como uma metamorfose do mesmo fendémeno, tal-
vez pudéssemos numa provocativa formulacdo dizer que: a expansao territorial de
Sado Paulo, historicamente, ultrapassou os limites do espaco construido deixando no
interior da cidade terrenos vazios; atualmente, a metrépole tende a verticalizar a
construcdo e a adensar a ocupacao deixando, porém, no interior dos edificios con-
dominios (apartamentos e escritérios) vazios. E um novo momento de mudanca, que
sem significar revisdo do tradicional modelo de crescimento continua a combinar ex-
pansao da urbanizacao e especulacao imobilidria. A importancia do chamado vazio
continua a dominar a tendéncia em que ocorre a urbanizacdo seja no crescimento
horizontal, seja na verticalizacdo. Primeiro, foram os terrenos desocupados interca-
lados em meio a construcdo da cidade que se espalhava, agora tende a ser as cons-
trucdes em altura que, contraditoriamente, relaciona densidade e vazios. Porque a
ocupacao dos espacos pelas classes altas tende a ser mais lenta tanto pela pressao
relativamente menor para ocupa¢do como por ser mais intensa a especulagao nos
lugares por ela ocupado e a suposta valorizacdo®.

Em sintese, embora o fendmeno vazio urbano em Sdo Paulo apresente uma “cara
nova” pouco ha de diferente. Trata-se de manifestacdo de uma caracteristica per-
sistente da urbanizacéo cuja existéncia parece apenas confirmar a continuidade de
uma apropriacdo capitalista “sem uso” produtivo do espaco, ndo é demais reiterar:
um uso antissocial da propriedade urbana. Talvez se possa dizer que a metropole de
Sdo Paulo, do ponto de vista das relacdes sociais de producdo do espaco, continua
tendo uma urbanizacao espraiada e recheada de vazios, pois o crescimento vertical
ocorre por toda parte da cidade e leva os vazios urbanos as alturas. A propriedade
da terra mantém a sua forca e reivindica persistentemente uma parte da mais-valia
global.

2.1 Percepcoes do problema, esséncia do fendmeno e os dados

Talvez a primeira percepcao do problema tenha sido a afirmativa de Henrique Haf-
fard, em pleno Encilhamento, afirmava que a palavra especulacdo nao seria suficien-
te para explicar o comportamento do mercado terras e edificios na cidade de Sao
Paulo, na ultima década do XIX. Em seus argumentos dizia que em Sao Paulo havia
“espaco livre” para a urbanizacdo e desenvolvimento industrial, mas haveria falta
de terras para habitacdo em face do aumento do mercado trabalho. Percebia que

16. “Lagenbuch (1971, p. 219) revela como a especulagdo imobiliaria é forte nos bairros mais ricos da cidade, quando Sao Paulo ainda
nédo era uma metrépole corporativa, assinalando: ‘[...] a ocupacao relativamente lenta de loteamentos residenciais de classe alta’. E explica:
‘Isso se deve tanto a pressao relativamente pequena, inferior a verificada nos (bairros) destinados as classes pobres, quanto a especulacao
imobiliaria, sempre mais intensa nos lugares finos'.” [...] “Quando, porém, as classes médias se instalam numa determinada area criam,
com os seus habitos de consumo, uma ‘ecologia’ particular que participa do processo de valorizacao diferencial.” (Santos, 1999, p. 30)
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em face da massa de trabalhadores que estava chegando na cidade haveria falta
de terrenos e esses trabalhadores teriam que enfrentar precos altos no mercado
imobilidrio se nao fosse a eles reservada uma parte das terras disponiveis. Haffard,
significativamente, aponta que ja havia agentes monopolizadores desses espacos
que privatizavam a oferta para manter alto o preco de acesso a moradia. Mas, o
poder publico nunca demonstrou conhecer esses usos e os problemas que a ele
se relacionam, por retroalimentacao, relegando sempre para as calendas qualquer
intervencao sobre a criacao e retencao dos espacos vazios'.

As pesquisas académicas convergem no sentido de mostrar que a emergéncia dos
problemas com a terra, a urbanizacdo e o acesso a moradia urbana acentua-se a
partir de meados do século XIX. E, praticamente, consensual o destaque para o
equacionamento novo que ocorre nesse periodo para a transformacéo do trabalho,
da propriedade e modernizacdo da cidade. Em meados daquele século, a novidade
da Lei de Terras, em 1850, e a proibicdo oficial do trafico de escravos sao mais que
uma coincidéncia. Fazem parte do lento metabolismo urbano capitalista de Sao Pau-
lo, que percorre todo o século XIX, associada a progressividade das leis de abolicdo
da escraviddo, que termina em 1888, e, no ano seguinte, instala a Republica, quan-
do a cidade ja foi toda reconstruida com tijolos, recusando as antigas construcoes.

No bojo dessa metamorfose da cidade, a ascensao da propriedade da terra como
elemento de riqueza capitalista, reserva de valor, subordina a construcdo da casa
e a substituicdo da antiga técnica da taipa. Tanto que, até trabalhadores que con-
seguiam comprar um terreno, utilizavam a hipoteca do terreno para obter crédito
para construir a casa ou abrir algum negécio. A elevacao do valor representado pela
propriedade do terreno é um movimento que avanca desde a instalacéo do Regis-
tro Torrens em 1893 e com a legislacdo sobre a propriedade condominial e sobre
a incorporacao imobilidria durante o XX. Adentra o XXI, com a recente legislacao
sobre a propriedade fiduciaria e o SFI Sistema Financeiro Imobilidrio. Trata-se de um
movimento que permite relacionar o poder publico com as metamorfoses dos vazios
urbanos: desde o antigo terreno vazio a atual vacancia imobiliaria.

O essencial dessa relacdo é marcado por auséncia e presenca do Estado, que joga
com a retencdo das terras disputadas pela urbanizacdo e tém a ver com o desenvol-
vimento de sua funcdo de ativo financeiro. Isso porque, desde o primeiro momento
em que a moderna propriedade da terra, como reserva de valor, vai sendo legalmen-
te reconhecida para garantir créditos e sendo aceita em operacoes de hipoteca, se
torna interessante manipula-la para negécios futuros. Tanto que, desde o periodo

17. Relatorios e Atas de Camara da época mostram como o problema sempre foi tratado com desdém e hoje ha trabalhos académicos que
retratam de maneira suficiente esse quadro de descasos do Poder Publico.
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mencionado, houve uma intima imbricacdo entre apropriacao de terras, construcao
e financiamento por hipotecas, que se estimularam mutuamente na producao do
espaco urbano em Sao Paulo'.

A monopolizacdo privada dos espacos vazios pela iniciativa privada foi tdo voraz
gue podem ser encontrados anuincios nos jornais que chegam a oferecer terrenos a
precos menores do que os dos terrenos municipais, inclusive em areas centrais. Essa
manipulacdo da propriedade mantinha a escassez de terras para a populacdo, que
dela necessitava para morar. Ela dilapidava as terras do Tesouro Municipal dificultan-
do a obtencéo de recursos para realizar novas obras e aumentar a oferta de terras
urbanizadas. “A venda de terras municipais, ou o que restava delas, que em geral
estavam relativamente mal localizadas, uma vez que as melhor situadas ja haviam
sido distribuidas em datas, enfrentava a concorréncia daquelas de propriedade pri-
vada, oferecidas a precos menores que os terrenos municipais” (Silva, 2012, 209).

Ou seja, terrenos desocupados eram mercantilizados de maneira acintosa pela ini-
ciativa privada que dilapidava o erario publico duplamente, quando se apropriava
dos terrenos e se aproveitava para realizar vendas competindo com o patriménio
publico posto a venda. Mesmo oferecendo terras a um preco menor, que o do Te-
souro Municipal, estava se apropriando de rigueza que em nada tinha contribuido
para criar. Assim, a comercializacdo do terreno era uma maneira de privatizar o que
era publico e capturar valor criado coletivamente por toda sociedade. Enquanto que
a proposta do Tesouro em comercializar as terras publicas se justificativa para obter
recursos para obras e manutencao do aparato administrativo, de qualquer maneira,
a venda do terreno parece ter sido proposta para alimentar o vazio da urbanizacéo,
gue criava esses espacos.

Tratava-se de imbricacdes mutuas entre propriedade e urbanizacdo mediadas pelo
imobilidrio, construcdo e crédito, que na producdo dos espacos construidos e dos va-
zios serviam, como afirma Prado Jr., a manipulacdo habil. Para ele, essa manipulacao
implicava em tornar rentavel o negdcio com terrenos, ndo porque antecipasse ou
“respondesse mais as necessidades imediatas da cidade, mas simplesmente porque
eram vendidos com facilidades maiores de pagamento ou acompanhados de propa-
ganda mais intensa ou mais habil” (Cf. Santos, 1990, 30). Ou seja, a viabilidade do
negocio, desde o inicio, estava menos em prever a necessidades futuras, mas mais
em criar facilidades imediatas para a realizacdo do negécio por meio de financia-
mento e da propaganda.

18. Pereira (1984) e Silva (2012).
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Os antigos anuncios imobiliarios, tal como atualmente o marketing imobiliario, exer-
ciam na pratica da propaganda a arte de manipular a oferta de mercadorias desti-
nadas as massas, no caso com implicagdes nos precos, no uso e na configuracdo da
cidade. Assim, importa contextualizar essa manipulacdo como parte do fenémeno
geral da urbanizacdo e que podera ser encontrada em qualquer das metrépoles
contemporaneas. Todavia, historicamente, ela fetichiza as relacoes e faz subsistir
como contradicdo (setorial) na producado imobilidria a determinacdo do preco do
produto imobilidrio em relacdo ao valor. Afinal porque o vazio reserva valor e basta
a propriedade do terreno para que se aproprie de parte da mais-valia gerada na
construcao e fora dela? Em cada uma das cidades, certamente, essa contradicdo
da producao imobilidria na producéo do valor, realizacdo e distribuicdo apresentara
suas especificidades que devem ser consideradas em sua particularidade histérica,
mas nao modifica o essencial do fendGmeno.

Considerado isso, vale adiantar que vacancia imobiliaria, nomeacao relativamente
nova, pode em esséncia representar esse fendbmeno antigo e nao ser a novidade
que pretende indicar. Trata-se de um “vazio”, nocdo ainda mal definida, que cabe
discutir e adequar a nomeacao. Por ultimo, quanto a aplicacdo dessa nocdo a his-
toéria urbana lembro que por algumas décadas se utilizou a nocdo de “vazio”, para
se referir a fendmeno muito semelhante. Em Sdo Paulo, segundo gedgrafos, histo-
riadores e urbanistas, o vazio sempre foi generalizado e se espalhava pelos bairros.
Era identificado principalmente em dreas mais afastadas e sem urbanismo, terrenos
imensos sem nenhuma ocupacdo. Mas, ndo apenas porgue significativos terrenos
permaneceram desocupados nas areas mais centrais.

2.2 Os vazios de Sao Paulo conforme dados atuais

O numero de domicilios particulares no municipio de Sao Paulo ndo pode ser consi-
derado suficiente para atender a sua populacdo que, em 2010, é de 11, 2 milhdes de
habitantes. Todavia esses domicilios chegam a quase 4 milhdes e a proporcdo deles
nao-ocupados esta um pouco acima de 10% atingindo o numero de 457.765 do-
micilios particulares ndo-ocupados. Confiando nesses dados verifica-se que embora
o numero total de domicilios seja crescente e o de domicilios particulares ocupados
também o seja, o nUmero de ndo-ocupados oscila tanto em nuimero absoluto como
relativo. Assim, em 1991, o nimero desses domicilios era de 304 mil quase dobrou
até 2000, mas ficou em cerca de 450 mil em 2010, conforme a tabela abaixo.
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Tabela 1. Situacao dos domicilios particulares.

Municipio de Sdo Paulo: Censo de 1991, 2000 e 2010

Total de dztr)r:iacli?igs Total de domicilios
Ano domicilios articulares particulares nao-
particulares P ocupados
ocupados
1991 2.851.095 2.547.035 304.060 10,6%
2000 3.551.302 2.992.656 558.646 15,7%
2010 3.928.331 3.470.566 457.765 11,6%

Fonte: http://ibge.gov.br

Entdo, o numero de domicilios particulares ndo-ocupados apresenta uma evolucao
incerta, que necessitaria de mais detalhes e anélise para compreender sua inflexao
em discordancia com o conjunto de domicilios. Essas classificacdes ndo sao as mais
apropriadas para o que interessa para essa discussao. Embora, as categorias sejam
muito amplas, a categoria domicilios ndo-ocupados apresenta maior interesse con-
siderado o seu desdobramento em vagos e nao-ocupados, conforme a definicdo
estabelecida pelo IBGE.

Os domicilios ndo-ocupados vagos é a categoria que melhor se assemelha ao que
esta sendo discutido como espacos vazios e apresenta a mesma inflexao que a catego-
ria domicilios ndo-ocupados. E importante notar que as outras duas categorias domi-
cilios particulares ndo-ocupados fechados, ndo-ocupados de uso ocasional dessa clas-
sificacdo apresentam um movimento crescente para as duas décadas consideradas.

Assim, os domicilios particulares ndo-ocupados e os domicilios particulares ndo-o-
cupados vagos apresentam inflexao semelhante quanto ao nimero. O nimero deles
eleva-se na primeira década considerada e diminui na seguinte, enquanto todas as
outras categorias evoluem apenas no sentido do crescimento. Note-se que em 1991
os domicilios vagos eram quase 90% do total de ndo-ocupados e reduz-se a 63%
dos domicilios particulares nao-ocupados em 2010, decrescem tanto que apresen-
tam neste ano um niimero menor do que o informado em 1991.

Para essas oscilacdes o secretario da Habitacdo do Municipio alega que os domici-
lios vagos fazem parte de um sistema de compensacdo de mobilidade residencial
em que o imovel fica desocupado por um tempo, até que alguém venha ocupa-lo.
Estaria, assim, desocupado apenas durante o tempo necessario para essa troca de
ocupantes, mas nao ha informacdes sobre essa mobilidade residencial que permitiria
caracterizar o que é esse periodo denominado de vacancia de equilibrio.
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Observe-se na tabela que os domicilios ndo-ocupados fazem um movimento de
alta seqguido de um de queda. A alta de 1991 a 2000 representa uma elevacao de
mais de 80%, passando de 304 mil para 558 mil ndo-ocupados, segue uma queda

Tabela 2 - Situacao dos domicilios particulares nao-ocupados.

Municipio de Sdo Paulo: Censo de 1991, 2000 e 2010

Total de Total de
Total de o domicilios Total de
. domicilios . .
domicilios . particulares domicilios
. particulares - .
Ano | particulares h50- nao- particulares
nao- ocupados nao-ocupados
ocupados
ocupados de uso vagos
fechados .
ocasional
1991 304.060 5.681 24.625 273.754 | 90%
2000 558.646 94.703 43.616 420.327 | 75%
2010 457.765 107.474 59.974 290.317 | 63%

Fonte: http://ibge.gov.br

significativa que traz o nimero destes domicilios para 457 mil em 2010. Mas, note
gue ainda seria um acrescimento se fosse considerado o periodo todo, um aumento
de cerca de 50% se calculado do ano de 1991 a 2010.

Por isso, o recuo observado no nimero dos domicilios ndo-ocupados vagos chama
atencdo. Ainda mais porque ndo ha recuo quando se observa as outras categorias
internas dessa classificacdo: domicilios particulares ndo-ocupados fechados e os ndo
-ocupados de uso ocasional. Essas duas primeiras categorias apresentam movimento
positivo e continuo para as décadas consideradas. Apenas a categoria domicilios
nao-ocupados vagos apresenta inflexao semelhante a que ocorreu com o conjunto
da classificacdo dos domicilios ndo-ocupados. Por isso, se é vélido observar que
para os periodos considerados a maioria das situacdes de domicilios apresentam
alta, cabe ressaltar que a excecdo é a reducdo do numero de domicilios ndo-ocu-
pados vagos do ano de 2000 para 2010. Justamente, a indicacdo critica para a essa
discussdo, mas até que ponto essa informacédo explicaria a inflexdo dos domicilios
nao-ocupados? Entdo seriam os imoéveis vagos a categoria mais relevantes para ex-
plicar o movimento quantitativo no quadro da situacao dos domicilios particulares
ndo-ocupados, conforme a Tabela 2.

Sendo assim, vamos detalhar a definicdo de domicilios ndo-ocupados fechados e
domicilios de uso ocasional primeiramente. Os domicilios ndo-ocupados fechados
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sdo aqueles que ndo apresentaram moradores durante todo o periodo da coleta.
Até estariam ocupados, mas no momento da coleta da informacdo pelo IBGE os
moradores ndo estiveram presentes. Os domicilios de uso ocasional sdo domicilios
utilizados para descanso, férias ou outros fins. J& os domicilios ndo-ocupados vagos
sd0 0s imoveis que ndo estavam ocupados na data da coleta de dados, mas que
como vacancia de equilibrio poderiam passar de desocupado a ocupado durante
esse mesmo periodo. Isto porque sao os iméveis que estdo a venda, para alugar ou
até esperando para serem demolidos. Isto se considerarmos que os imoveis dessa
categoria facam parte da vacancia de equilibrio.

Por isso, nos parece que os domicilios ndo-ocupados vagos, entre as categorias do
IBGE, é a que melhor representa 0s espacos vazios construidos que estamos dis-
cutindo. Todavia, essa categoria apresenta problemas quanto a distincdo entre os
domicilios que, embora estando vagos e desocupados, ndo estao fora do mercado,
daqueles que de fato estdo fora e criam sua escassez no mercado e ndo o equilibrio.
Enfim, qual seria o tempo razoavel, em semanas, meses ou anos para se definir
gue um imével é parte de um sistema de equilibrio de mercado ou seria parte do
jogo dos vazios urbanos para forcar a escassez. Atente-se que mesmo na categoria
domicilios ocupados o fato de estar classificado como ocupado, dependendo da
condicdo de ocupacao, poderia esconder ou falsear a condicao de vazio urbano: a
retencdo do imoével por sua condicdo de valor de troca e néo para uso. Ou seja, um
imovel em que a subocupacao serve apenas a preservacao do patrimoénio pode estar
a comprometer sua funcao social da propriedade, funcionando em detrimento do
uso para reservar valor.

Acrescente-se que a categoria dos domicilios vagos parece incluir também os imo-
veis abandonados, em litigio ou imoéveis com quaisquer outras pendéncias que com-
prometem sua insercdo no mercado ou nao permitem o efetivo cumprimento de sua
funcao social. Por isso, entre os domicilios ndo-ocupados vagos estariam aqueles
com uso equivalente ao vazio urbano, mas apenas informacdes pormenorizadas,
gue nao serdo desenvolvidas neste momento, deverdo esclarecer essa duvida.

Alem desses questionamentos, qualitativos e quantitativos, apresentados sobre a
informacdo dos Censos cabe agregar uma reflexdo sobre taxa de vacancia, que é
definida como relacédo entre o volume de imdveis disponiveis e o volume total exis-
tente. Normalmente esse indicador é utilizado para orientar o mercado de imoveis
comerciais de alto padrao. A informacao recente é que a taxa de vacancia na cidade
de Sao Paulo teria fechado o ano 2011 em 0,9%, o que representa uma queda de
6,1 pontos percentuais, quando comparada com a taxa de 2010 E significativo que

19. Cf. http://www.infomoney.com.br/minhas-financas/imoveis/noticia/2351880/taxa-vacancia-imoveis-comerciais-alto-padrao-cai-2011
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essa informacao sobre o mercado indica também que o valor médio de locagao dos
iméveis aumentou 29,5%, no mesmo periodo. Esses dados parecem confirmar a for-
te informacao de carater comercial que a taxa de vacancia oferece para os negdcios
imobiliarios, tanto sobre precos como orientacdo a producdo, prevendo que para
0s préximos cinco anos serao construidos um milhao de metros quadrados, que se
somarao aos quase 2 milhdes existentes, cujo preco do metro quadrado esta girando
entorno de 200 reais.

Tabela 3 - Porcentagem de Domicilios particulares nao-ocupados e
nao-ocupados vagos.

Municipio de Sao Paulo: Censo de 2010, 2000 e 1991.

% de o
Total de domicilios Tot_al’c!e % de vagos
. . domicilios no total de
domicilios particulares . .
. ~ particulares domicilios
Ano particulares nao- ~ .
~ nao- particulares
nao- ocupados ~
ocupados nao
ocupados no total de
domicilios vagos ocupados
1991 304.060 10,6 273.754 90
2000 558.646 15,7 420.327 75
2010 457.765 11,6 290.317 63

Fonte: http://ibge.gov.br

Assim, o significado de vacancia envolve as possibilidades de obter renda, diminuir
riscos com investimentos, estimular negdcios e de prevenir as oscilacoes dos precos de
imoveis. Para isso sao realizadas pesquisas por agéncias especializadas que informam
sobre 0s movimentos e as possibilidades do mercado de espacos comerciais, residen-
ciais, de servicos e também industriais. Trata-se de espacos patrimoniais essencialmen-
te voltados para obtencao de renda e que mantém inimeros vinculos com o movimento
financeiro, implicando em produtos novos como os fundos imobilidrios-financeiros.

Alem desses rapidos questionamentos sobre a qualidade dos dados e da informacao
cabe alertar que a reflexdo apresentada sobre as denominacdes de terreno baldio, va-
zio urbano, domicilio vago e vacancia revela que todas estas nocdes tém uma orienta-
cao e proximidade com a constituicdo do mercado imobiliario. Em conclusdo a vacan-
cia parece corresponder a forma mais desenvolvida dessas nocdes e serve para orientar
empreendimentos novos, projetos e negociacdes de contratos no momento atual, em
gue o imdével parece estar mais proximo e envolvido nos movimentos do capital.
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Dinamica imobiliaria das metrépoles
latino-americanas: ruptura ou continuidade?

Paulo Cesar Xavier Pereira

Introducao

A relevancia da dinamica imobilidria associa-se a mudancas mundiais na urbani-
zacao das cidades contemporaneas. Por isso, nas metrépoles latino-americanas o
movimento dessa dinamica nao parece estar dissociado do que acontece em ou-
tras regides do mundo. O impacto dessas transformacdes chama atencdo porque
vao desde o tamanho gigantesco das aglomeracdes e proporcdo da populacdo
urbana, até mudancas de dificil mensuracao na vida cotidiana, que ainda pouco
conhecidas provocam profunda inquietacdo. O que é considerado ameaca ou
desejavel nessas mudancas mundiais? E, na dinamica imobilidria, o que muda e
o que fica?

Na resposta a essas indagacoes é notavel como nas midias se difundiram tantas
adjetivacbes e nomes para cidades e processos considerados novos. Cabe notar
gue essa multiplicidade de nomeacoes expressa diferentes entendimentos sobre
a transformacdo em curso e, também, a respeito de projetos para o futuro da
cidade. Por isso cabe ressaltar que a multiplicacdo desses nomes indica que a
convergéncia de opinides ainda é singela e eles servem apenas para indicar a
obviedade de que estamos vivendo algo diferente, que ainda precisamos com-
preender.

Essa obviedade motiva a pergunta persistente que encabeca este artigo. A forte
evidéncia de algumas alteracdes em nada facilita a compreensao da mudanca
gue precisa ser esclarecida com profundidade. Ao contrério, muitas vezes o ébvio
confirma que a superficie das aparéncias podem enganar e nomeacbes conce-
bidas sem rigor podem até se tornar um obstaculo ao conhecimento. Assim, a
grande variedade de termos para designar as cidades e a urbanizacdo contem-
poraneas expressa, justamente, a falta de precisdo e a dificuldade em definir o
essencial da atual transformacdo. Reforcando essa avaliacdo, cabe assinalar que
ao invés de diminuir a quantidade de nomes para estas mudancas, as nomea-
¢bes continuam se multiplicando, as vezes com sentido negativo, outras ainda
esperangosas.
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Isso posto, a questao de uma critica aos nomes fica adiada sendo suficiente, por
agora, aceitar que se trata de problematizar um momento significativo com a
presenca simultanea de processos de desestruturacdo e de estruturacdo socioes-
pacial. Observo que a duplicidade desse processo esta, cada vez, mais inteligivel
e de acordo com a hipétese lefebvriana de que a “fase critica” é, simultaneamen-
te, urbana e industrial e altera criticamente a relacdo entre esses processos que
lhe deram origem. Trata-se de um momento do duplo processo, industrializacdo
e urbanizacao, cuja relacéo se inverte, reestrutura e modifica a insercao espacial
dos grupos sociais. A nova paisagem construida submetida a dinamica imobiliaria
metropolitana se transveste tao rapido e naturalmente como se fosse vestimenta
trocada por outra devido a chuva ou ao sol.

Todavia, essa alteracdo evidencia na paisagem uma mudanca subterranea: uma
preocupante dinamica imobilidria, que se revela pela intensa forca especulativa
da construcao e dos negocios imobiliarios. A reproducdo do capital na atividade
da construcao (imobiliaria e) da cidade, uma producdo material basica para a
vida social, passa a instrumentalizar o espaco para a reproducdo do capital numa
velocidade que ndo permite que novas identidades se definam. De maneira que
em ritmo e intensidade inteiramente novos, o capital transveste profundamente a
vida social. A mudanca da cidade e a urbanizacdo contemporanea se configuram
sob a nova dinamica do imobiliario na reproducao do capital na construcao da
cidade'.

Essa dinamica é o foco dos estudos atuais preocupados com a chamada bolha
imobilidria, principalmente dos setores que ganharam muito com o movimento
de ascensao dos precos dos imoveis e que temem perder quando essa dinamica
se desacelera ou pode se inverter. A discussao da dinamica imobiliaria sera o
centro deste artigo: a instrumentalizacdo do espaco na reproducao do capital na
construcao.

Por isso, considera-se ponto de partida para essa discussdo que a atual dinamica
imobilidria expressa uma nova interacdo entre processos locais e processos glo-
bais na acumulacao, que sob o dominio do financeiro, aprofunda a destruicdo
da cidade e a constituicdo de um espaco metropolitano. Nesta transicdo metro-
politana se explicita a contradicdo entre o uso urbano e a negacao da cidade,
destruicdo do espaco subordinado a usura capitalista. E, considera-se que a atual
dindmica imobilidria expressa uma reorganizacdo socioespacial dada, historica-
mente, pela reproducdo financeirizada do capital em sua nova articulacdo entre
o local e o global.

1. "0 capitalismo parece esgotar-se. Ele encontrou um novo alento na conquista do espago, em termos triviais, na especulagao
imobiliaria, nas grandes obras (dentro e fora das cidades), na compra e venda do espaco.” (LEFEBVRE: 1999; p. 143)
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Procura-se indicar como o espaco urbano tem sido instrumentalizado por meio
de processos espoliativos da dinamica imobilidria associada a financeira. De for-
ma que é preciso considerar como o espaco foi historicamente instrumentalizado
para a reproducdo do capital, mas também como essa instrumentalizacdo se
diferencia conforme o tempo e o lugar. Tanto é assim que, desde a segunda me-
tade do século XX, e principalmente apds primeiras crises imobiliario-financeiras
na passagem para o século XXI, a urbanizacdo tem se revelado importante para
a acumulacdo do capital e inclusive para a sobrevida do capitalismo.

Harvey (2011, p. 10) considera que atualmente as “perdas dos que estdo na base
da piramide social quase se igualaram aos extraordinarios ganhos dos financistas
na parte superior”. Esse carater perverso do “furacdo” tem tudo a ver, conforme
se pretende mostrar nesse texto, com a reproducdo do capital no imobiliario e
a urbanizacdo contemporanea. A nossa suposicao é de que a ascensdo recente
do capital financeiro passou a impulsionar a construcao e os negocios com a
propriedade da terra de uma forma considerada boa, porque aparentemente
todos ganham com o crescimento da cidade, tanto os proprietarios imobiliarios e
agentes rentistas como os habitantes, que melhoram sua moradia e ainda outros
que se beneficiam com desdobramentos desses negocios.

Cabe notar que essa urbanizacao, mais recente, esta marcada pela generalizacdo
dos condominios em diferentes cidades e, em alguns paises, até mesmo pela
privatizacdo de bairros e construcdo de cidades inteiras. Difunde-se, portanto,
uma nova forma de apropriacdo do espaco urbano, a propriedade condominial.
E, simultaneamente, consolida-se avancos na forma de producdo para mercado
que sinaliza desenvolvimentos de negdcios da incorporacdo imobilidria associa-
dos ao capital financeiro. Por isso, vamos argumentar que a aparéncia do “bom
para todos” nessa producdo ndo passa de ilusao criada por agentes do marke-
ting imobiliario e dos planos de urbanizacdo, que por meio da renovacao urbana
de areas centrais com megaprojetos praticamente reduz a pratica urbanistica a
criacao das condigdes necessarias ao capital especulativo e globalizado (Pereira,
2014, p. 205).

Na transicao metropolitana, o crescimento das cidades tende a dominar a indus-
trializacao invertendo a tradicional relacdo entre os processos urbano e industrial
e de quebra forca a “sujeicdo do habitar”?. Em tal enquadramento da urbaniza-
¢do, o urbano se dissolve e perde aquelas caracteristicas que, conforme Castells
(1972), o definia como locus privilegiado da reproducdo da forca de trabalho.

2. Lefebvre [1970], afirma que: “Ha uma dupla inversdo. A subordinacdo da realidade urbana a seus antecedentes e condicdes
é superada, assim como a sujeicdo do habitar aos niveis pretensamente superiores da pratica social. De onde uma reorganizacao
fundamental (a partir do fundo e do fundamento)” (Lefebvre, 1999; p. 96).
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Em face de tamanho processo de subordinacdo e dominacao: a funcao urbana é
reduzida a apenas negocio e as condicdes gerais ficam limitadas as necessidades
do capital.

Para avancar a critica a esse processo, pontua-se duas questdes a serem de-
senvolvidas com a seguinte itemizacdo. No primeiro, situam-se rapidamente os
fundamentos da relacao capital-trabalho na reproducéo do capital na construcao
(imobiliaria e) da cidade; no segundo, apresenta-se a emergéncia da urbanizacao
contemporanea na ascensdo da financeirizacdo e aceleracdo do uso do espaco
como instrumento da reproducao. E, por ultimo, destaca-se o processo da incor-
poracao do espaco na reproducdo do capital na dinamica imobiliaria.

De maneira que no desenvolvimento desse artigo se pretendera ter esclarecido
gue na acumulacao do capital pela dinamica imobiliaria podem ser observados
dois momentos distintos: um de formacéo da urbanizacdo capitalista em que
a estratégia de exploracdo do trabalho de construir se combinava com a espo-
liacdo urbana. Assim, a exploracdo particularizava a reproducdo do capital na
construcdo formando precos imobilidrios (espoliativos). E na urbanizacdo con-
temporanea, momento em que a espoliacdo aumenta a sua importancia frente a
exploracdo, porque atuam diferentes processos espoliativos (urbano, imobiliario,
comerciais e, sobretudo, financeiros), que se somam na acumulacdo do capital
e determinacdo monopolista do preco dos imdveis. Assim caracterizado, esses
momentos servem para distinguir o predominio de duas estratégias; no primeiro,
guando é a producao da renda que gera o preco de monopdlio do imovel e, no
outro, quando é o preco de monopdlio que gera a captura da renda.

No mercado imobilidrio, os precos de monopdlio exacerbam a capitalizacao da
renda da terra (primeiro, por espoliacdo urbana) e exorbitam os precos (dos alu-
guéis e) dos imoveis (por espoliacao imobilidria), mas soé se viabilizam por que fi-
nanciamentos (espoliativos) criam as condicbes comerciais (também espoliativas)
para realizacdo dos negdécios. Entdo, com outra estratégia ha continuidade da
producdo mas, se no primeiro momento, o aspecto dominante é o da exploracdo
do trabalho industrial, no seguinte é o da espoliacdo imobilidria-financeira. Ha
uma mudanca de estratégia que continua capitalista e rearticula exploracdo e es-
poliacdo, cabendo aprofundar a discussdo para saber se com esses movimentos
do capital haveria ruptura ou continuidade na dinamica imobiliaria.

1. A dindmica imobiliadria na construcao urbana da cidade.

Embora a construcao seja um processo de producao industrial apresenta particu-
laridade setorial importante por ndo ser um processo fabril. No entanto, a dina-
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mica do capital na construcdo da cidade ou mais particularmente no imobiliario
nao se distingue da economia industrial apenas por esse aspecto. Pois, em qual-
quer setor industrial, para a acumulacdo a relacdo fundamental é a exploracao
do trabalho pelo capital a partir da qual o valor inicial investido se valoriza. A par-
tir dessa valorizacdo se pode compreender a formacao da mais-valia na producao
imediata, como trabalho nao-pago, e é possivel observar outras relacdes presen-
tes na criacdo, realizacao e distribuicdo do valor da mercadoria. O fundamental
é sempre a relacao social estabelecida na exploracao do trabalho, cuja dinamica
industrial é essencial para a reproducdo do capital na producao de mercadorias
e, sobretudo, criacdo da mais-valia e sua transformacao em lucro médio.

A economia politica classica mostrou que a dinamica das mercadorias encontra
sua logica na producdo da mais-valia industrial. Tudo se trata, na 6tica da econo-
mia politica, da relacao social capitalista que esta representada nas mercadorias
pelo valor-trabalho. Smith e Ricardo deram o passo inicial nessa discussao supe-
rando a concepcao fisiocratica de que o valor excedente seria uma materialidade
fisica e afirmaram o trabalho na producao industrial como fonte desse excedente
e da relacao de equivaléncia entre as mercadorias. A critica de Marx foi a raiz ao
explicar que o excedente se forma pela troca desigual de valor na compra da for-
ca de trabalho utilizada pela indUstria para produzir as mercadorias. A compra da
forca de trabalho apenas ilusoriamente se apresenta como troca de equivalentes
de valor, hd sempre a entrega de um excedente, que nao é pago.

Assim, por essa critica da economia politica caberia desvendar a reproducéao in-
dustrial do capital como uma troca desigual obscurecida pela compra de trabalho
pelo capitalista: a generalizacdo da forma social - saldrio - com que o capitalista
industrial paga o trabalhador assalariado resulta na producéo da mais-valia. E &,
também, o fundamento da ilusdo de que esta compra e venda se trata de troca
justa e uma relacdo entre iguais. Embora a consciéncia da sociedade industrial
tenha tornado trivial a exploracao trata-se de uma relacao social fundamental,
que apenas pela violéncia cotidiana pode ser banalizada como troca de meras
mercadorias.

De maneira semelhante o acesso e uso da terra pelo capital também implicam
em ilusdes e troca entre desiguais com a aparéncia de relacdo entre iguais. A
sociedade industrial, todo o conjunto dos individuos envolvidos pela producao
industrial, tem que pagar renda para aquele que detém o monopdlio de uma par-
cela do planeta, a moderna propriedade da terra da esse direito ao seu detentor.
Estas formas modernas - o trabalho assalariado e a renda da terra - precisam ser
compreendidas como partes do movimento do capital na dinamica de producao
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e distribuicdo do valor das mercadorias. Tais movimentos foram criticados, ori-
ginalmente, por Marx, em O Capital, que demonstrou a partir do fetichismo da
mercadoria como elas sao formas ilusérias e fundadoras da sociedade capitalista.
No capitulo intitulado Formula Trinitaria deixa claro quao fundamentais sdo as
trés partes do valor do produto, os rendimentos: juros (em vez de lucro), renda e
salario, como partes do valor em geral.

Assim, a distribuicdo da riqueza social capitalista é tripartite no ambito da pro-
ducdo tanto imediata da mercadoria como da producao global da sociedade
estando subordinada a mesma condicao de reproducao do capital. Porém, como
ja alertamos, os movimentos desta reproducdo pode apresentar dinamicas parti-
culares por aspectos relacionados ao capital, ao trabalho e a propriedade da terra
tanto no processo de valorizacdo e na distribuicdo da mais-valia.

Cabe, para aprofundar esta discussdo da dinamica imobiliaria na reproducéo do
capital na construcao da cidade, destacar a propriedade da terra como parte da
riqueza social, que pode &s vezes funcionar como um ativo, imobilidrio ou finan-
ceiro, gerando potencialidade a valorizacao pelo trabalho na reproducao do ca-
pital, inclusive financeiro. Embora historicamente a propriedade, como reserva de
valor, tenha sido mais observada funcionando como um obstaculo a acumulacao
e a continuidade dos negécios imobilidrios e da construcao é importante frisar
gue ela ndo atua apenas de maneira a restringir a reproducdo. O sentido de sua
atuacao pode variar dependendo das composicdes que os detentores do capital
e da propriedade da terra estabelecem, podendo a relacdo funcionar como se
fosse ociosa ou poténcia.

Num movimento, a propriedade da terra poderia funcionar como um obstaculo
a acumulacao, no outro nao. O sentido de observar a diferenca entre esses mo-
vimentos é ter em conta quando a valorizacdo do valor pelo trabalho é relevante
para a conversao do mais valor em renda. Essa discussdo sobre a conversdo do
lucro extraordinario em da renda da terra foi feita no Livro Ill, na Sessdo Sexta de
O Capital. Essa conversao do lucro em renda fundiaria pode ser intermitentemen-
te, quando ela se interrompe a situacdo torna-se critica porque restringe a renda,
0s precos, a continuidade da producdo e dos negdcios imobilidrios. Interrompe
pelo menos por um tempo, até novamente a renda imobilidria da propriedade da
terra potencializar o valor, o lucro e mais uma vez elevar os precos de monopdélio
favorecendo a continuidade da producao imediata.

Procurando avancar essa discussdo, no capitulo XLVI sobre da Renda dos ter-
renos para construcdo, Marx sugeriu que se distinguisse quando é a renda que
da origem a precos de monopodlio de quando é o preco de monopdlio que da
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origem a renda. Essa distincdo se mostra relevante para entender quando o ob-
jeto principal da construcdo é o ganho com a producao industrial, caso em que
a renda da origem a diferenca de valor individual e valor social do produto e
influi na formacao do preco de mercado. Tal interpretacdo, apenas sugerida mas
nao desenvolvida por Marx, abriria o caminho para as questdes da renda, do
valor e do preco imobilidrio permitindo caracterizar uma dinamica imobilidria em
dissonancia com a industrial. Os desdobramentos dessa dinamica discrepante
com a da industria fundamenta a insistente ideia de que a “economia politica
se transforma numa economia politica do espaco”, como insiste Lefebvre ([1972]
2008, p. 152). Pois, elas tendem a obscurecer que é da variacdo dos precos que
surge a norma do valor na exploracdo industrial e, simultaneamente ocultam que
0 preco “excessivo” dos imoveis é superexploracdo dos trabalhadores na cons-
trucdo, porque tendem a relevar a especulacdo em detrimento da valorizacdo e
desconhecerem a capitalizagao.

O enigma do obscurecimento dessas questdes reside na particular reproducao
do capital aplicado na construcdo imobiliaria que movimenta preco e valor, con-
traditoriamente, formados pela valorizacao do trabalho e pela capitalizacdo da
renda. Ou seja, na construcdo da cidade ha um duplo dinamismo, industrial e
urbano, que comporta ganhos gerados tanto pela criacdo de valor com a explo-
racdo do trabalho como pela elevacdo do preco por processos espoliativos, como
os da capitalizacdo. O predominio do imobilidrio nesse dinamismo torna objeto
principal os negdécios e a obtencao de vantagens na comercializacao de créditos
e no comércio de imoveis e da terra. Esse caso, conforme a distincdo sugerida
por Marx, é aquele em que o preco de monopdlio da origem a renda da terra.

Assim, cabe reiterar que é preciso compreender a dupla dinamica desses proces-
sos no feixe da transformacao (dialética) entre valor e preco. De um lado, uma
dinamica industrial, o da exploracdo aquele em que o valor inicial é acrescido e
transformado pelo trabalho em valor (maior) de um produto novo; e, de outro,
uma dinamica imobilidria, aquela em que o preco final de venda aumenta o valor
do produto, pelo desejo e capacidade de pagar do comprador. Essa tensao entre
valor e preco é marcada por contradi¢des porque um movimento é o da dina-
mica do valor (do produto) que se transforma em preco (de mercado) e o outro
movimento é o da dinamica do preco (de mercado) que redefine (o produto e) o
preco de producdo, porque passa por suposicao a representa-lo. Estamos con-
siderando sempre que o imobilidrio se realiza com precos monopolistas, porque
do ponto de vista do capital ha sempre que se pagar renda, qualquer que seja
a propriedade, mesmo o acesso a pior terra. De vez que, se atentarmos para
cidades contemporaneas como as de paises latino-americanos, entenderemos

145



Producao Imobilidria e Reconfiguracao da cidade contemporanea - Paulo Cesar Xavier Pereira

gue o imperativo desse pagamento explica a persisténcia da forma de producao
domeéstica ou ndo-mercantil. A persisténcia da favela, como condicdo de moradia
em cidades como Sdo Paulo, revela qgue nem sempre a propriedade se realiza
como tal e, na maioria das vezes, decorre da (im)possibilidade do aluguel ou o
preco da terra serem pagos.

Em resumo, os movimentos de transformacdo de valor em preco se apresentam
na reproducao do capital no imobilidrio do ponto de vista do capital, como dile-
ma entre investir na producdo ou na propriedade. Essa ambiguidade ndo se im-
pbe na dindmica dos setores de producao fabril. Mas, no imobilidrio, o capitalista
combina processos distintos de reproducdo como se estes tivessem dinamicas
independentes:

- a superexploracao do trabalho por meio da producao imediata da construgao,
com a realizacdo de trabalho (material ou ndo) diretamente incorporado ao valor
do produto criado;

- a elevacao do preco final do produto criado. Note que ndo se considera um
movimento eventual do preco, mas uma determinada elevacdo dos precos que a
partir das condicbes gerais de producao realiza uma renda maior. Essa movimen-
tacdo de precos articula mudancas tanto na estruturacdo do espaco como na
relacdo entre mercadorias que de reserva de valor passam a funcionarem como
ativos.

Trata-se de uma composicdo de exploracdo da forca de trabalho com processos
espoliativos de capitalizacdo, que fica obscurecida pela ideia de especulacao.
Essa composicdo do valor do produto imobiliario permite que o empreséario da
construcao possa optar por ndo desenvolver a industrializacdo, mas se dedicar a
processos espoliativos para aumentar os ganhos com a propriedade imobiliaria.
Para essa opcao persistir, como se fosse um dilema, é decisivo a sustentacdo do
“predominio do preco de monopdlio [que] privilegia as razdes politicas no merca-
do imobilidrio e atenua a racionalidade econémica de aumentar a produtividade
material da producdo com a preocupacdo em economizar trabalho” (Pereira,
1988, p. 16).

Enfim, como dilema, opcdo ou afrouxamento da tendéncia do capital a indus-
trializacdo, o empresario da construcao reduz sua preocupacao em manter o
controle da dinamica industrial, mas ndo o dominio do processo da valoriza-
cao associado a capitalizacdo e a especulacdo. Por isso o agente capitalista da
construcao envolve-se com o Estado, busca o controle politico do processo de
capitalizacdo da renda preocupando-se mais com a dindamica imobiliaria de for-
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macao de precos do que com criacdo da mais-valia no processo industrial. Tanto
gue, a valorizacdo dos iméveis (a propriedade da terra e do edificio no mercado)
embora seja um processo subordinado s necessidades do capital na cidade, ndo
se determina pelo poder técnico e industrial da producao, mas pela “atuacdo do
Estado [que] torna-se essencial, porque [este] administra e perpetua o interesse
dominante que controla a producao e o acesso a propriedade imobiliaria” (idem).
Em detrimento da sociedade e da cidade tende a prevalecer a privatizacdo no
dominio politico do Estado, na apropriacao das condicoes gerais e, sobretudo, na
captura da valorizacdo dos imoveis. Mas, a reconfiguracdo das cidades nao pode
ser reduzida a especulacao.

2. Dinamica imobiliaria na urbaniza¢ao contemporanea

A emergéncia da financeirizacdo e da forma incorporacao imobiliria caracteri-
zam a producdo do espaco na metrépole contemporanea. A instrumentalizacao
do espaco afeta a dindmica imobilidria do capital e a formacao de precos, que se
tornam “excessivos” com relacdo ao valor. A consequéncia desse valor em “ex-
cesso” é contraditéria: aumenta o nimero de imdéveis desocupados e o nimero
de moradores que nao podem pagar e vivem em condicdo de rua’.

O livro de Mike Davis fala da generalizacdo da favela e como esta moradia im-
pde-se como solucdo mundial a ponto de criar o que chamou de climatério ur-
bano “um divisor de &guas na histéria humana, comparavel ao Neolitico ou as
revolugdes industriais. Pela primeira vez, a populacdo urbana na Terra serd mais
numerosa do que a rural” (Davis, 2006, p. 13). O fendmeno do climatério difere,
mas nao é de todo estranho ao que Lefebvre havia denominado de “fase critica”.
No inicio dos anos 1970, indicava com outras referéncias que o “imobilidrio se
torna tardiamente, mas de maneira cada vez mais nitida, um setor subordina-
do ao grande capitalismo, ocupado por suas empresas (industriais, comerciais,
bancarias), com uma rentabilidade cuidadosamente organizada sob a cobertura
da organizacao do territorio” (Lefebvre, 1999;163 e164). Esses nomes indicam
mudancas profundas e coincidentes, a partir da qual a urbanizacao subordina
o territério e a industria generalizando o condominio e as grandes corporagoes.
Simultaneamente, a partir delas, se aprofunda a privatizacao capitalista do valor
e do espaco como rentabilidade da producao e da organizacdo do territério.

3. Em outubro de 2011, os abrigos publicos de Nova York acolhiam 41.204 “homeless”. Apesar do nimero significativo importa
lembrar que metrépoles centrais ndo apresentam o drama das grandes cidades latinoamericanas. A FIBGE constatou que, em 2010,
0 Brasil contava com 6.329 “aglomerados subnormais” denominacéo que abarca favelas e outras condicoes de precariedade. Nessas
condicdes viviam 6% dos brasileiros, o que representa cerca de 11,5 milhdes de habitantes, um numero maior do que a populacdo
de muitos paises. O censo da prefeitura paulistana, de 2009 a 2011 indica que o nimero de moradores de rua passou de 13.666
para 14.478, uma quantidade menor que a de Nova York, mas é um acréscimo de 6%, que poderia implicar em maior atencéo para
o problema.
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Na primeira década deste século, a generalizacdo da incorporacao e do condomi-
nio associou-se as politicas que sustentadas pelo financeiro criavam alternativas
para o trabalhador assalariado adquirir habitacdo no mercado. Essa mudanca
marcada pela aproximacdo entre o financeiro e o imobilidrio é internacional,
ocorreu em diferentes paises, podendo ressaltar o México, e 0 que acontece no
Brasil, com o programa MCMV“. Trata-se de uma equacao financeira mundiali-
zada de moldes neoliberais para o problema habitacional, como questao local.

Esse ajuste ndo é apenas uma globalizacdo do problema local para que a pro-
priedade, abandonando a funcdo de reserva, funcione como ativo e potencie a
reproducao do capital. Ele expressa, também, um dominio da financa mundial
sobre a dinamica imobiliaria, tanto que frequentemente ha confusdo entre o que
é ativo imobilidrio e o que ¢ financeiro. Trata-se de um dominio da acumulacao
pelo financeiro, que potencializa a movimentacao do capital pela realizacao de
(elevados) precos de monopodlios dos produtos imobilidrios e pela captacdo de
(maior) valor econémico setorial. Toda movimentacdo ocorre na (perequacao da
taxa de lucro ou na) relacdo em que mercadorias (desiguais) como o edificio, a
terra e o trabalho aparecem na composicdo do valor global do produto. A su-
posicao é de que nesses movimentos exista participacdo de equivalentes para a
criacao, distribuicdo e apropriacdo do valor. J& foi mencionado que essa relacao
de “iguais” entre as mercadorias e entre os agentes sociais € um fetichismo, que
a ideologia liberal continua a mistificar e que a chamada Formula Trinitaria pro-
curou elucidar, inclusive anunciando a tensdo entre a forma juro e a forma lucro.

Em parte fruto do desajuste dessas formas, as crises recentes e o impasse das po-
liticas publicas acirrou a critica ao neoliberalismo®, até porque a gravidade da si-
tuacdo mundial mostra como é necessaria a acao publica para acolher refugiados
sociais e politicos que procuram abrigo, as vezes, muito distante de seus locais
de origem. Embora a pluralidade de alternativas tenha sucessivamente falseado
a natureza e o verdadeiro problema da habitacao, a urbanizacdo contemporanea
se diferencia de momentos anteriores pelo boom imobilidrio. Essa diferenca con-
figura cidades onde a camada dominante tem ignorado, mas cresce a necessida-
de de enfrentar a sua histérica incapacidade de encontrar solucdo para todos e
dirimir a barbarie urbana da habitacdo tomada como ativo pelos bancos.

A persisténcia histérica e o agravamento dos problemas urbanos revelam a inca-
pacidade com que o Poder Publico tem buscado solucdes e banalizado a constru-

4. Programa Minha Casa, Minha Vida do governo federal brasileiro, mas poder-se-ia mencionar outras politicas habitacionais.

5. “A principio, a globalizacdo da crise dos setores imobiliario, bancério e financeiro, que teve inicio nos Estados Unidos, levou a um
questionamento da ideologia do neoliberalismo, ligando ao termo, no minimo, algumas conotacoes negativas.” (Brand & Sekler,
2010; p. 11)
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cao da cidade. Assim, é essa banalizacao que importa ser conhecida, como tem
sido socialmente produzida. Ela encontra seu fundamento na particular reprodu-
cado do capital na construcao da cidade, na sua urbanizacdo. Mas, este funda-
mento é persistentemente obscurecido porque quando a valorizacdo do capital
exorbita os precos normais de realizacdo da mercadoria, ndo se questiona e fica
superficialmente entendido que houve especulacéo. E, nesse entendimento pla-
no se continua, persistentemente, a ocultar a compreensao histoérica e a combi-
nacdo das atividades imobilidrias e financeiras. Imagina-se que essa articulacdo
seria de fato recente e, acredita-se, que apenas na urbanizacdo contemporanea a
propriedade da terra e do dinheiro tem sido o principal fator de “afrouxamento”
da auto-regulacao da producao pelo trabalho. O estudo e o conhecimento critico
dos mecanismos da exacerbada elevacdo de precos imobilidrios poderiam ser
considerados uma maneira de enfrentar essa barbéarie, mas eles tem sido domi-
nados por quem quer dela se aproveitar ou (in)voluntariamente tem divulgado in-
formacoes que alimentam as ilusdes urbanisticas. Por isso, a critica dessas ilusdes
¢ decisiva e cabe avancar o deslinde de como na urbanizacdo contemporanea
a instrumentalizacdo do espaco metropolitano reimpde a formacdo de precos
monopolisticos para os produtos imobiliarios.

A formacado do preco de monopdlio do produto imobiliario trata-se de um enig-
ma desvendado da reproducao do capital que pela incompreensao de seus mo-
vimentos na construcéo (imobiliaria e) da cidade tem sido obscurecido. E possi-
vel que esse obscurecimento, histérico e setorial, se deva, também, a énfase a
elementos externos a producao, como a propriedade da terra e do dinheiro que
na capitalizacdo do valor pela dinamica imobilidria ganham vigor. Essa digressdo
“escapista” porque se alheia as particularidades do processo produtivo aconte-
ceu tanto na denominada polémica do “atraso” da industrializacdo da constru-
cao, como parece estar acontecendo, hoje, com os “avancos” da industria imobi-
lidria®. Tanto que com relacao a industrializacdo nao ficou estabelecida nenhuma
controvérsia e o que se revela atrasado é o estudo da indUstria da construcao.

Retomando a preocupacédo deste item em apontar que a financeirizacdo é a cir-
cunstancia contemporanea que mais exacerba os precos no mercado e explicar
que a formacdo de precos de monopdlio dos imdéveis independe dessa circuns-
tancia, cabe insistir que os precos de monopdlio espoliam e criam um numero
inusitado de “sem tetos” e de imdéveis desocupados. Ndo é por acaso, mas um

6. Vale enfatizar que o maior sinal desse obscurecimento dos processos internos da construcao foi a maneira como se deu a discussao
do “atraso” da industrializacdo quanto a caracterizacao da industria da construcdo. Desconsiderou-se que nao se trata uma producao
fabril e na absolutizacao da visao industrial se destacaram processos que nao dao conta dos movimentos da valorizacao imobiliaria.
E, atualmente, repete-se a historia, uma énfase na financeirizacdo e na funcéo de ativo financeiro da terra suplanta o estudo da
capitalizacdo da renda como relacao entre a propriedade da terra e o capital.
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sinal dos tempos, que hoje o despejo ocorre para quitar dividas bancarias e tor-
nou-se um ponto de resisténcia do movimento dos indignados espanhdis, onde
estd atingindo recorde assustador. A necessidade de devolucdo da propriedade
financiada ao banco é criada pelo “satanico” remoinho da industria fabril e imo-
bilidria, ambas, atualmente subordinadas aos movimentos do financeiro.

Enfim, trata-se de uma fase critica que apesar de essencialmente capitalista ou,
por isso mesmo, responde por situacdes que ha muito vem impedindo o tra-
balhador de permanecer na cidade e resolver adequadamente a sua moradia.
Historicamente, foi a chamada acumulacao primitiva de capital que com os seus
terriveis “cercamentos” tomou a terra que servia para morar e trabalhar. Atu-
almente, é a moderna acumulacéo financeira que espolia e leva o cidadao ao
despejo, toma a sua casa e cria 0 morador em situacdo de rua. Em ambos os
momentos o que prevaleceu foi a violéncia do desapossamento da moradia: a
negacao do uso em funcao da propriedade.

Em conclusao: ruptura e continuidade

Tentamos expor como na metrépole contemporanea a instrumentalizacdo do
espaco para reproducao do capital é sintoma da crise global. Essa instrumenta-
lizacdo intensifica a dinamica imobiliaria e acirra tensdes entre a urbanizacdo e
a industrializacdo sob o dominio do financeiro. Mas, contraditoriamente, a crise
imobilidrio-financeira ndo é apenas o sinal do agravamento das dificuldades da
reproducao social, é também sinal do reforco de potencialidades dessa reprodu-
cao pela utilizacdo intensiva do capital ficticio. Tanto que desde quando a finan-
ceirizacao se tornou presenca dominante na producdo imobilidria a dissolucao do
urbano se agravou; ao mesmo tempo, que reestruturou as cidades dando nova
vida a producdo e aos negdcios imobiliarios.

A maior presenca financeira na producao do espaco metropolitano tornou mui-
to diferente a questao habitacional e, também, a urbana do que foram na época
da industrializacdo no século XIX e na da urbanizacdo até o ultimo quartel do
XX. E, agora no século XXI, o atual flagelo da aglomeracdo urbana sob a metro-
polizacao se apresenta planetario, polvilhando crises em diferentes paises. Estas,
ja ndo sdo essencialmente industrial, da producao ou do consumo, e tendem a
assumir caracteristicas urbana, financeira e imobilidria. Nao é por acaso que entre
as “centenas de crises financeiras ao redor do mundo desde 1973 [...] varias des-
tas foram baseadas em questdes de propriedade ou desenvolvimento urbano”
(Harvey, 2011, p. 14).
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A producado imobilidria, cada vez menos vinculada as empresas da industria da
construcao e mais aos negoécios alavancados pelos bancos, adentrou este século
acelerando a comercializacdo e alongando os financiamentos. Isso levou o imo-
bilidrio a ter relevancia nas crises financeiras, mas o seu carater critico decorre
da natureza intrinseca do imobilidrio e do uso capitalista da terra para satisfa-
zer as necessidades da sociedade que passa, cada vez mais, a instrumentalizar
a propriedade e a privatizacdo do espaco urbano para alavancar o capital. Na
perspectiva da producao do espaco, o avanco das condicdes gerais marca tanto
a transformacao urbana do espaco como a transformacao social do crédito. Am-
bas transformacbes, maximizam os precos e agilizam a realizacdo da mais-valia
intensificando a reproducao do capital no setor imobilidrio. Uma verdadeira com-
pressao espaco-tempo caracteriza os movimentos da dinamica imobiliaria tor-
nando a valorizacdo neste setor diferente da sua tradicional lentidao na industria
da construcdo impactando o tempo e a producdo. Trata-se de uma aceleracao
dos processos que objetivam a valorizagdo, mas nao necessariamente os da pro-
ducao’. Até porque se busca realizar a capitalizacdo da renda da terra inclusive
sem o “necessario” consumo, pois 0s negdcios imobilidrios acelerados comecam
muito antes do inicio da obra que poderd demorar anos para terminar.

Neste contexto, o trabalho explorado na construcao da cidade continua sendo
dominado pelo avanco de relacdes capitalistas, agora atendendo a acumulacao
financeira, tal como historicamente tinha acontecido sob a industrializacdo e a
urbanizacao. Por isso, 0s processos espoliativos revigoram a dinamica imobiliaria
e alimentam a combinacdo da valorizacdo com a capitalizacdo da propriedade
dos imoveis, edificio e terra. Portanto, é sob a mescla das formas de exploracao
e das formas de espoliacao, que se combinam as diferentes formas de producao
e apropriacdo do produto. A forma incorporacdo e a forma condominio se gene-
ralizaram e se fizeram dominantes no atual movimento do capital.

A generalizacao dessas formas e a intensidade da sua movimentacao associam-
se a frequéncia das crises revelando a irracionalidade desses negécios e dessa
producdo. Fruto dessa generalizacdo, a “cidade, mais ou menos estilhacada em
suburbios, em periferias, em aglomeracoes satélites, torna-se ao mesmo tempo
centro de poder e fonte de lucros imensos”®.

7. Cabe notar que como sempre este “novo curso do capitalismo nao beneficiou até o momento as rendas do trabalho. O poder de
compra do salario por hora de trabalho (compreendendo os beneficios sociais) continua a aumentar muito lentamente. Inversamente,
as rendas do capital — pudicamente chamadas hoje de poupancas — conheceram uma verdadeira exploséo.” (Dumenil & Levy, 2003;
p. 23)

8. Lefebvre, 2008; p. 155.
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A producao de multiplas centralidades torna-se o objetivo e o lugar onde o es-
paco se torna instrumento, por exceléncia, da sobrevida do capital e reproducdo
do valor. Todavia, ainda nao se percebe, com a necessaria clareza, o possivel
desdobramento destes centros na aglomeracao enorme que se forma e implode
o urbano. Por isso, ha que se compreender e resistir aos processos de espoliacao,
tais como aos financeiros e imobilidrios, cuja mescla dissolve o urbano. Nessa
dissolucao, é essa mescla que melhor realiza a potencialidade da propriedade
imobilidria de funcionar como capital e render como se fosse um ativo financeiro.

Entéo, o que teria mudado na dinamica imobilidria? Serd que poderiamos tentar
uma nova sintese, ao dizer que de inicio, historicamente, era a formacao da renda
na exploracao do trabalho que gerava o preco monopolista do imoével. E, por-
tanto, o preco acima do valor se realizava com fundamento no uso produtivo do
capital e na exploracao do trabalho. Na urbanizacao contemporanea é a partir de
negdcios que atingem um exorbitante preco monopolista do imoével que se gera
renda. Trata-se de movimento de processos espoliativos que tem condicoes de
elevar as alturas a captura de rendas e juros. Essa dinamica dupla esta no feixe da
transformacao (dialética) entre valor e preco, como foi indicado, é contraditoria
porgue um movimento é o do processo de criacdo do valor (do produto) que se
transforma em valor (de mercado) e o outro é do preco (de mercado) que repre-
sentaria o preco (de producdo), mas cuja representacdo exorbita (ou aborbulha),
ultrapassando os limites esperados. Ndo é por acaso que na imprensa se discute
muito a existéncia da “bolha” e pouca preocupacdo ha em como ela se forma.
Embora temida, ndo se quer de fato evité-la. Tanto que fala-se em especulacéo,
mas se ocultam os especuladores, quem atua ou vincula-se a esse tipo de negoé-
Cio e nem se revelam os processos espoliativos e como estes se combinam aos
de exploracao.

Entdo, hoje, o financeiro domina toda a reproducdo do capital na atividade imo-
bilidria, da concepcao, a comercializacéo, passando pela construcao, porque ndo
s6 subordina o trabalho do canteiro e, também, o do conceitualizador do de-
senho. Nessa subordinacao, também, incorpora o espaco (nas suas dimensdes:
concebido, representado e vivido), que é instrumentalizado como um todo e
privatizado em suas partes. Essa dominacao, do todo e das partes, ja ndo ocorre
apenas porque o desenho ou a concepcdo arquitetonica, que “nao é ainda ar-
quitetura”® se institui em separado da construcao e exerce por fora do canteiro,
o seu poder heterbnomo sobre o construir, como disse Ferro (1979). Mas, essa

9. “N&o podemos contudo esquecer que o projeto arquiteténico nao é ainda arquitetura, mas tdo somente um conjunto de simbolos
com os quais tentamos fixar e comunicar nossa intencdo arquiteténica” (Gregotti, 2004; p. 13)
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dominacao ¢ ainda maior e ocorre, diria Gregotti (2004), em um plano mais ra-
dical e vertical onde se estabelece um ciclo produtivo completo de apropriacao
e incorporacao do espaco que se realiza num territério mais amplo e em nivel da
sociedade global. Para esse arquiteto é como se o projeto ao nivel da reproducao
pudesse unificar o territério e a sociedade, embora a mantenha separado, no
nivel imediato, a producdo da arquitetura.

Assim, nesta discussao, pretendeu-se ter deixado pistas, mesmo que por rapidas
indicacbes para um tema que demanda maior reflexao: a funcéo estratégica da
apropriacao da terra no movimento do capital na construcao imobilidria. Onde
se verifica que o relevante para o entendimento da reproducao do capital neste
setor é considerar na dinamica imobiliaria, além da valorizacdo pelo trabalho
(e técnica) na construcado, a particularidade da capitalizacdo da renda da terra.
Na consideracao dessa particularidade, na urbanizacdo contemporanea, radica a
compreensao do predominio dos processos espoliativos sobre os de exploragao
do trabalho na reproducéo do capital na industria imobiliaria.
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Consideracoes Finais

O aprofundamento do debate da producao imobilidria pode ser considerado um dos
objetivos alcancados pelo projeto. Essa coletanea de artigos avanca na compreensao
tedrica das mudancas que as cidades atravessaram especialmente a partir de fins do
século XX e a partir de diversos aspectos dessa producdo. Reconhece-se que essas
transformacdes tém colocado em questdo a cidade e a presenca de populacdes mais
pobres que sdo expulsas pela valorizacao e producao imobilidria de uma cidade que
reconfigura urbano. Este ndo é mais o locus privilegiado da reproducdo da forca de
trabalho; a cidade reconfigurada apresenta varios centros, é fragmentada e cada vez
mais é impactada pela desigualdade a servico do capital.

O desafio foi compreender e identificar essas mudancas que criaram e continuam
criando a “cidade contemporanea”, e para isso torna necessario um esforco de atua-
lizacao tedrica. Foi preciso abandonar as perspectivas que isolam o consumo, a circu-
lacdo e a producao para tenciona-las dialeticamente como momentos da producéao
do espaco, que se constituem em referéncia tedrica e histérica para o conhecimento
da cidade. Hoje a perspectiva segmentada de estudos sobre a cidade se mostra in-
suficiente em razdo das novas funcoes globais que a cidade contemporanea e que
alteram suas formas e estruturas.

A perspectiva adotada privilegiou o estudo da producdo imobilidria destacando as
suas diferentes formas de producao e consumo como alternativa para compreender
0s conjuntos das mudancas da cidade. A cidade em seu desenvolvimento nao pode
mais ser compreendida segmentada por meio da perspectiva industrial, pois a cons-
trucdo, embora industria, ndo tem uma organizacao fabril. E em sua reconfiguracdo
contemporanea, o urbano se metamorfoseia e responde de maneira, cada vez mais,
fragmentada as necessidades da reproducao social.

O enfoque da producdo imobilidria permitiu privilegiar, no ambito deste projeto, a
producdo, a realizacao e a distribuicdo do valor e do espaco a partir das referéncias
da Formula Trinitaria que, em O Capital, revela como o fetiche da mercadoria tanto
reparte como unifica a totalidade da producdo do valor e do espaco produzido. E
a producdo imediata, propriamente da construcdo imobiliaria, considerada como
um processo que nao é fabril dado que a unidade produtiva é movel e o produto é
imovel, Unico e tem a terra como suporte, meio e parte integrante da mercadoria,
se reparte em lucro/juros, saldrios e renda da terra. Ou seja, a mercadoria produzida
encontra-se imbricada na terra que serviu de base e por tal vinculo ao desenvolvi-
mento das condicdes gerais materiais (e, também, sociais) que resultam em diferen-
ciacdo de precos no mercado imobilidrio. Tanto que o preco de producao da merca-
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doria imobilidria - o edificio, o apartamento ou o metro quadrado construido - nao
regulard o preco de mercado do produto, porque neste preco final se inclui o preco
da terra, como renda capitalizada.

Frente ao exposto e tensionando as categorias — capital, trabalho e terra - constituintes
da Férmula Trinitaria é que as comunicacoes foram debatidas e desenvolvidas. Cabe
salientar o esforco de incorporar a dimensao histérica para apoiar a investigacao de
processos e para auxiliar na compreensao das continuidades e rupturas presentes nas
atuais manifestacoes das contradicdes e dos conflitos urbanos. Nesse sentido, houve
esforco metodoldgico de construir uma periodizacdo das formas de producédo do es-
paco, em que com os intervalos histéricos seriam definidos pelo dominio e predominio
das formas de producao em que se articulam a particularidades das formas: domésti-
ca, encomenda e de mercado, incluindo atualmente a da incorporacao.

Para cada forma de producdo do espaco haveria como hipétese uma urbanizacao,
uma tensao entre a construcdo, o produto e sua apropriacdo e consumo. A partir
dela, a compreensao da transformacao das cidades contemporaneas, a sua recon-
figuracdo, poderia ser alcancada no estudo da producao do espaco, considerando,
num nivel, o processo global da producédo capitalista e, no nivel local, a combinacao
das formas de producao imediata da construcao.

Na mudanca de uma forma de producdo imobiliaria para outra haveria uma descon-
tinuidade (no espaco), todavia essa seria 0 movimento e o impulso para uma nova
continuidade (da valorizacdo), até que outra descontinuidade se efetivasse como se
fosse um padrdo ou modelo de cidade para que outras mudancas na apropriacdo do
espaco e do valor ocorressem. Essas dinamicas imobilidrias nas formas de producao
nao implicam em linearidade, como se interpreta e, frequentemente, se observa no
desenvolvimento industrial. A compreensao delas implica na consideracao simulta-
nea das diferentes formas de producao, que se articulam na construcao da cidade.
Esta formulacdo aproxima-se da hipotese lefebvriana apresentada em Revolucao
Urbana, que propde, um eixo espaco-tempo que conduziria da cidade a sociedade
urbana, a chamada urbanizacdo completa da sociedade. Mas, dela difere porque
ndo se distancia nem do “desenho” e nem do “canteiro” como forma imediata da
producdo do espaco e da geracdo do valor expresso pela cidade.

Entdo, o desafio era articular as implosoes e as explosdes do urbano na ordem dis-
tante e global e relaciona-las com mudancas locais que se manifestam na producdo
imediata, como descontinuidade das formas imobilidrias (processo e produto) na
ordem proxima. Essa articulacdo do global e do imediato implica, simultaneamente,
na compreensao da totalidade como continuidade da producao do espaco e do va-
lor para a sobrevida do capitalismo. Na reconfiguracdo da cidade contemporanea
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conflitos foram apaziguados pelo silenciamento de contradi¢des sociais pela producao
imobilidria espetacular, por isso se constituiu no exercicio privilegiado da interlocucao
da pesquisa visar compreender, distinguir e identificar os niveis e dimensées da produ-
cao do espaco (o total, global e o imediato). Inicialmente, percebidos como producao
do espaco em lato senso, em oposicdo a producado em senso strito a partir da produ-
¢ao imobiliaria e sua relagdo com as reconfiguracdes das cidades consideradas.

Nunca é demais ressaltar que um ponto relevante é a metamorfose histérica da ren-
da e da propriedade da terra, que por seu carater rentista e patrimonialista é com-
prometido com a valorizacdo imobilidria e capta, como se fosse um imé, a riqueza
gerada socialmente. Ainda durante o século XIX, a propriedade moderna da terra
em sua origem esteve associada a metamorfose da propriedade do escravo, que
foi substituida por formas modernas de propriedade da riqueza. Embora moderna,
a propriedade capitalista da terra emerge e permanece como uma irracionalidade
por capturar renda em detrimento do lucro e afetar a reproducdo do capital. Mas,
atualmente, na cidade contemporanea a propriedade imobilidria potencializa o valor
produzido e o poder econdmico da propriedade privada da terra aumentando os pre-
cos imobilidrios. Enfim, trata-se de um novo papel e uma nova situacao. Na condicao
atual, a producao da propriedade imobilidria como mercadoria é, além de producdo
material urbana, sobretudo um processo de valorizacao do valor (ficticio), que simul-
taneamente potencia os rendimentos sob a forma de juros e de renda. Essa passagem
de “obstaculo” ao lucro ao papel de “alavanca” dos juros seria uma ruptura?

Historicamente, cada cidade tem seus processos, problemas e tempos de forma-
cdo do mercado e desenvolvimento da producao imobilidria; assim, tal periodizacao
deve corresponder a distintas articulacdes da ordem local e global. E conhecido que
este mercado comecou a se constituir em Sao Paulo e no Rio de Janeiro desde mea-
dos do século XIX e em Vitéria (ES) em meados do século XX, nos anos 1950. Parece
ser imprescindivel que as condicdes gerais, sociais e materiais, da producao imobilia-
ria tivessem sido criadas e a construcao industrial com relacoes capitalistas tenha se
desenvolvido para que, por meio desta, os mecanismos de geracdo da renda da terra
para construcao, imobiliario, fundiario e extrativista, pudessem ser apropriados.

=

Essa apropriacdo como que por um “ima” pela propriedade imobiliria poderia ser
chamada de acumulacao primitiva “a brasileira”, a principio considerada um refugio
de protecao para o capital local porque ndo podia concorrer com o capital estrangei-
ro investido na industria, mudou. Foi considerado pela politica publica, pelo menos
no nivel de discurso, como uma maneira de criar empregos e de oferecer moradia,
seduzindo trabalhadores que se aglomeravam nas cidades a servico do capital in-
dustrial. Nos dias de hoje, esse “abrigo” ao capital esta sujeito a hegemonia da acu-
mulacao financeira inclusive por seus lacos globais e com o capital ficticio mundial.
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Um conjunto de mudancgas ocorreu com a construcdo até que seu desenvolvimento
se tornasse atrativo para o capital financeiro. Um ponto, talvez o mais negligenciado,
desse desenvolvimento da construcdo acontece com a superacao do predominio da
forma de producédo por encomenda e o ingresso da construcdo na producao para o
mercado. Além das condicdes histéricas da industrializacdo na producao material, é
relevante mencionar as condicdes sociais criadas com a desabsolutizacao da proprie-
dade imobilidria, como institucionalizacdo da forma condominio, e as proporciona-
das pela pratica e posterior desenvolvimento da incorporacao.

A forma condominio, em diferentes cidades, trouxe maior liberdade para os mo-
vimentos do capital, que nao tinha que se ater a imobilidade do produto arqui-
tetodnico. Em Vitéria, o desenvolvimento desta producdo permitiu a “alforria” da
construcao que, superando a forma da encomenda, pode se defrontar como o mer-
cado e estabelecer um outro estagio de desenvolvimento, por meio da construgao
de uma arquitetura verticalizada. Mas, foi apenas com a forma de construcao por
incorporagao, impulsionada pela criacdo do Banco Nacional da Habitacdo (BNH) e
pela instalacdo de grandes plantas industriais, que a forma incorporacdo atingiu
estagio mais elevado antes que se abrisse ao capital financeiro. Em Sdo Paulo esse
desenvolvimento da construcdo foi anterior, reafirmando, com isso, a importancia
das condicbes historicas criadas pelo desenvolvimento industrial.

Dadas, portanto, em cada cidade, as condi¢cdes mais seguras de investimento na
construcdo, a forma de producdo muda. A construcdo substitui seu controle in-
dustrial e passa a ser controlada pelas financas. As condicdes gerais de producao
material regidas pela l6gica financeira sao relativizadas em consonancia com (ou em
comparacao...) a institucionalizacdo das condicoes sociais. Com isso verifica-se uma
desautonomizacao relativa do valor da construcao em relacdo as condicbes materiais
da producao; por consequéncia, ha maior mobilidade no uso do territério e possi-
bilidade de deslocamento que ocupa, também, de maneira lucrativa espacos mais
distantes do perimetro urbano dos municipios.

Os produtos imobilidrios mudam e o conjunto da cidade se reconfigura. Antes, 0s
empreendimentos localizados préximos das areas centrais que ofereciam as melho-
res condicdes materiais, procuravam criar um produto que melhor pudesse se apro-
priar das condicoes urbanas. A associacdo do capital financeiro com o imobilidrio na
construcao diversificou e aumentou a velocidade dos negdécios imobilidrios, mas as
condicdes urbanas materiais criadas pelo setor publico ndo acompanhou este movi-
mento. Foi, entdo, preciso criar produtos imobilidrios novos que internalizassem as
condicdes urbanas que sua implantacdo distante ndo oferecia. Assim, as cidades fo-
ram assumindo, no conjunto e em suas periferias, outras configuracoes que desper-
tam nossa atencdo. Ao contrario de ser o lugar de reproducéo da forca de trabalho,
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as cidades vao se tornando alternativas exclusivas para a acumulacdo — produtiva
e improdutiva — do capital, com todas as consequéncias que isso acarreta para os
movimentos de valorizacao e da capitalizagdo dos fluxos globais com as cidades e a
propriedade imobiliaria.

Em conclusdo, no século XXI, ao contrario do que poderia ter sido imaginado pelo
desenvolvimento do capitalismo, a légica rentista da producao das cidades se exa-
cerba. O rentismo ¢ especialmente ampliado pela dominancia financeira do capital
da construcado, imobilidria e urbana, que oscila e se desloca nos espacos, dos flu-
xos periféricos para a centralidade da dinamica imobilidria e vice-versa. Nos lugares
onde os problemas da moradia eram solucionados pela producao fora do mercado,
pela construcdo doméstica (conhecida como autoconstrucao), vem ocorrendo uma
apropriacao de todo esse imenso espaco da cidade pela producdo imobiliaria de
mercado, inclusive sob a forma da incorporacdo e, também, com apoio da politica
publica. Essa populacdo estd sendo removida e esse processo, além de funcionar
como uma alternativa nova para o capital, consiste em uma producao que estabele-
ce outros parametros de aumentos do preco da terra, que fica ainda mais inacessivel
para aquisicao via mercado. Entao, por um lado, emergem novos espacos de conflito
na cidade, expulsando os moradores inclusive com algum saldrio, que vao engrossar
as fileiras dos movimentos sociais porque s6 conseguem permanecer na cidade na
condicao de morador precario ou subsidiado.

Dessa maneira, o trabalhador—morador, além de submetido estruturalmente a ex-
ploracdo do trabalho - migrante do campo, que se refugiou historicamente em em-
prego precario - se torna o precariado. Isso porque nao deixou de sofrer em nenhum
momento as mazelas da exploracdo e em qualquer das cidades examinadas esta
submetido aos diferentes processos espoliativos. Ha, portanto, uma somatéria de
extorsdes que empobrece e precariza ainda mais a massa de trabalhadores, que pas-
sou a ser vitimada tanto pela espoliacdo urbana como pela espoliacdo imobiliaria e
agora esta sujeita a espoliacao financeira. Por isso, nas Ultimas reunides da pesquisa
a indagacao persistente era se o quadro das movimentacdes urbanas, desde junho
de 2013 e as recentes, teria a ver com essa narrativa e a compreensao teérica que
passamos a formular sobre a combinacdo dos processos de exploracdo e de espo-
liacdo na producao imobilidria. Ficou a impressao de que esta narrativa da transfor-
macao da cidade contemporanea, tendo como foco a producao imobilidria, coincide
com uma explicacdo da emergéncia desses movimentos urbanos.

Paulo Cesar Xavier Pereira
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