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Resumo

Esse trabalho visa interpretar as mudangas recentes
nas regides metropolitanas brasileiras acarretadas por
megaprojetos de incorporagédo imobiliaria e por uma
reestruturagao inédita do setor imobiliario no pais. O
trabalho argumenta que essas mudancgas s6 podem ser
compreendidas se pusermos em foco 0s novos nexos que
vém sendo estabelecidos entre o sistema financeiro e o
mercado imobiliario. A primeira parte, discorre acerca das
diferentes fases do processo de criagcdo de um sistema de
um crédito imobiliario no Brasil capaz de canalizar recur-
sos excedentes para a produgéo do ambiente construido.
Na segunda parte, discutimos como as grandes incorpo-
radoras, tirando proveito da abundancia de recursos para
financiar a produgéo habitacional, tém causado mudangas
impares na configuragéo espacial e, por extenséo, na vida
cotidiana das grandes cidades brasileiras.
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Abstract

This paper aims to interpret the recent changes in metro-
politan areas in Brazil caused by massive property deve-
lopment projects and by an unprecedented restructuring
of the property sector in the country. The paper argues
that these changes cannot be understood unless we pay
attention to the new connections being established in
Brazil between the financial sector and property develo-
pment. The first part of the article, then, briefly describes
the different phases of the creation of a mortgage system
in Brazil capable of channeling surplus money-capital into
the production of the built environment. In the second
part, we have discussed how large developers, taking
advantage of the abundance of capital for financing the
production of the built environment have been causing
fundamental changes in the spatial configuration and,
therefore, in everyday life in Brazilian cities.
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INTRODUCAO

O proposito dessa contribui¢do consiste em oferecer um conjunto de reflexdes teodricas acerca das me-

tamorfoses socioespaciais que vém redefinindo as metrdpoles brasileiras nos anos recentes e engendrando
profundas transformagdes na vida cotidiana. A magnitude dessas metamorfoses, bem como as dire¢des
para onde apontam, estariam sugerindo, segundo a concepg¢ao que embasa o presente trabalho, a neces-
sidade de se repensar as metropoles em sua relacdo com os negécios em torno da propriedade privada do
solo e com os circuitos mais extensivos do capital financeiro globalizado. Essa reconsiderag@o do papel
dos negocios com a propriedade do solo ¢ necessaria uma vez que existem evidéncias suficientes para
sugerir que a urbanizagao brasileira ingressou em uma fase substancialmente diferente nos ultimos anos.
Seria um contrassenso tentar condensar os tracos dessa nova fase em poucos paragrafos, mas ¢ for¢oso
frisar que novas relagdes vém se esbogando entre o Estado e o urbano e entre os circuitos globalizados
do capital e a producdo do espago urbano. Dificilmente houve, antes, liames t3o estreitos vinculando as
transformagdes mais locais (a “ordem proxima’ dos bairros e comunidades) com negocios financeiros de
extensao global. Acompanhando essas mudangas, delineiam-se transformagdes ndo menos significativas
no esqueleto politico e institucional que coordena e regulamenta os termos da producdo do espaco urbano
nas diferentes escalas. A urbanizagdo e a produgdo do espaco adquiriram, como resultado, um carater
inegavelmente global, como ja prenunciava Henri Lefebvre (2000; 2003).
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Esse trabalho pretende oferecer uma contribuigio para desvendar as novas determinagdes do proces-
so de urbanizagdo em sua relagdo complexa com os negdcios em torno da propriedade privada do solo
urbano. Para tanto, esbogamos, na primeira parte, uma génese histdrica do aparato politico-institucional
que viabiliza a circulagdo do capital financeiro no ambiente construido urbano no Brasil. A necessidade
desse percurso decorre de um entendimento de que as transformagdes recentes no sistema de crédito e,
mais especificamente, no financiamento a producdo do ambiente construido estabelecem um contexto
socioecondmico imprescindivel para que possamos compreender a explosdo de negdcios com a proprie-
dade da terra urbana nos ultimos anos.

Em seguida, no que constitui a parte central do artigo, procuramos examinar e interpretar os efeitos
e desdobramentos desse quadro de mudangas sobre o processo de urbanizagdo contemporaneo e sobre
a tessitura espacial das metropoles. O ponto de partida € o reconhecimento do surgimento de novos (e
poderosos) agentes implicados na produgéo do espago urbano, aptos a maximizar os ganhos provenien-
tes da captura (privada) das riquezas produzidas socialmente pelo processo de urbanizagdo. Examinar a
atuacdo desses agentes constitui um passo inicial para que possamos compreender a rapidez com que as
cidades brasileiras vém se transformando nos anos recentes ¢ em que sentido essas mudangas exercem
seus efeitos sobre a vida cotidiana na metropole. Como devera ficar implicito ao longo da exposi¢édo, por
tras da euforia dos mercados imobilidrios em crescimento acelerado, € urgente ler os sinais que apontam
para uma profunda crise da sociabilidade urbana e da reprodugéo social sob o capitalismo. Somente de
tal forma se pode reconhecer o significado do urbano na atualidade.

O PANORAMA ECONOMICO-INSTITUCIONAL: aproximacdes preliminares acerca
da criacdao de um sistema de crédito imobiliario no Brasil

Uma miriade de condi¢des sociais, econdmicas, politicas e institucionais devem ser preenchidas
para que ocorra a circulagdo do capital no ambiente construido — ou seja, para que o capital, cuja es-
séncia so pode se realizar com a expansdo ininterrupta do seu valor, possa ser investido lucrativamente
na construcdo das formas espaciais necessarias a reproducéo global da sociedade. Uma vez que essas
condigdes sejam, em maior ou menor grau, preenchidas, a circulagdo do capital no ambiente construido
adquire relativa autonomia em relag@o aos circuitos de capitais envolvidos com a atividade produtiva e
comercial, cristalizando-se em torno de um conjunto de instituigdes e regulamentagdes que viabilizam
a transferéncia continua dos capitais excedentes originados na producéo industrial e no comércio para a
formacdo de capital fixo de longo prazo (HARVEY, 1999).

Duas mudangas devem correr paralelas, portanto, para que se concretize essa transferéncia de capitais
de maneira a propiciar o investimento em infraestruturas de circulag¢do, produgdo e consumo — tais como
rodovias, ferrovias, sistemas de esgoto, depositos, portos, prédios comerciais e residenciais, fabricas,
etc. Uma primeira mudanga refere-se a necessidade de um vigoroso processo de acumulagdo de capital
em atividades produtivas e comerciais. Essa acumulag@o deve ser capaz de gerar capitais excedentes que
possam, por intermédio de um sistema de crédito, ser transferidos para financiar a formacao de capital
fixo de longo prazo. A segunda mudanga envolve a elaboragdo de um arcabougo institucional que regu-
le, fiscalize e coordene a formagdo e continuidade de um sistema de crédito sofisticado. Essa segunda
mudanga situa-se, evidentemente, na orbita das institui¢des do Estado moderno .

A historia da formagdo de mercados imobiliarios e de terras mais aprimorados é simultaneamente a
longa historia de um lento, mas inexoravel entrelagamento entre os interesses financeiros e os interesses
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relacionados com propriedade do solo. Marx ja notava, em O Capital (MARX, 1990), a tendéncia secu-
lar a dissolugdo de interesses independentes girando em torno da propriedade da terra ¢ a mudanga de
natureza desta tltima quando inserida nos circuitos da valorizagdo do capital e na estrutura de classes da
sociedade moderna. David Harvey (1999) assinala que, quando essa transformacdo se consubstancia, a
propriedade do solo passa a ser equiparavel a qualquer forma de capital ficticio, tendo seu prego fixado
pela capitalizag@o da renda que esse ativo proporciona. Desse modo, a producdo do ambiente construido
ingressa, ainda que com relativa independéncia, no processo de circula¢do do capital, constituindo o
que Harvey designou como circuito secundario, do qual participam diferentes agentes desempenhando
diferentes papéis .

A formagdo de um mercado de terras e imobiliario mais sofisticado no Brasil passou por pelo menos
trés fases, a ultima das quais interessa mais porque configura o pano de fundo das rapidas transformacdes
recentes das cidades brasileiras, problema que sera abordado no item seguinte desse trabalho.

Até meados dos anos 1930, década considerada um divisor de aguas na historia da sociedade brasi-
leira em virtude da acelerag@o do processo de industrializacdo, a integrag@o entre os circuitos do capital
financeiro e os mercados de terra ¢ da construcdo era fragil. As razdes para essa fragilidade sdo relativa-
mente faceis de discernir: em primeiro lugar, o mercado financeiro no Brasil era bastante limitado, seja
em termos de volume de transagdes ou no que se refere a diversidade de instrumentos disponiveis; por
outro lado, ndo havia um mercado de terras e da construgao civil suficientemente vigoroso para estimular
a integracdo com um sistema de crédito mais desenvolvido. Além das razdes 6bvias de que a acumula-
¢do de capital era francamente insuficiente para alimentar a formagao de um mercado imobiliario mais
robusto, a fragilidade desse mercado decorre, outrossim, da propria estrutura de provisdo habitacional
que prevaleceu antes de 1930.

A maior parte da populagao, nesse periodo, alugava a residéncia em que habitava. Isso criava obsta-
culos para as empresas de incorporagdo ¢ construgdo, pois a demanda por novas construcdes refletia as
oscilagdes no mercado de aluguéis — quando os aluguéis subiam, os investidores encomendavam novas
construgdes; quando caiam, as encomendas rareavam. Em decorréncia dessa instabilidade, as empresas
de construcdo eram pequenas e, muitas vezes, tinham vida curta. Os ganhos mais vultosos eram auferidos,
nesse periodo, com o parcelamento e revenda de glebas nas franjas das cidades em expansdo. Em todas
as grandes cidades brasileiras, o periodo da Primeira Republica foi de intensa especulagdo com terras
urbanas. Lacos pessoais ¢ apadrinhamentos de todo género proporcionavam, para os grupos ou individuos
loteadores, privilégios na extensdo de servigos publicos (como linhas de bonde, rede de eletricidade,
agua encanada, etc), ao passo que inexistiam leis rigorosas normatizando o uso e a ocupagdo do solo
urbano. Todas essas circunstancias proporcionaram ganhos extraordinarios aos proprictarios das areas
loteadas — frequentemente chacaras nas adjacéncias do perimetro urbanizado .

Os anos 1930 marcam o inicio de uma tentativa, por parte do Estado, de regulamentar e coordenar
os fluxos de capitais investidos no ambiente construido, assim como de subsidiar projetos de moradias
populares, inaugurando uma nova fase na relag@o entre o financeiro e o imobiliario. Principalmente a
partir dos anos 1940, o Estado brasileiro empenha-se em estimular o direcionamento dos recursos con-
centrados nas instituigdes de previdéncia para financiar a compra de moradias . E entdo que comega a se
desenhar uma industria imobiliaria mais sofisticada, capaz de aplicar seus capitais em projetos de maior
envergadura, como grandes edificios comerciais e residenciais nos centros das principais metropoles .

Em que pese esse incipiente esforgo de canalizar recursos para financiar a construgdo e aquisi¢éo de
moradia, até os anos 1960 ndo havia um sistema de financiamento habitacional propriamente dito, am-
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parado em uma relacdo solida e estavel entre o setor financeiro e a produgdo do ambiente construido. O
investimento imobilidrio era, apesar de tudo, limitado, se comparado ao periodo pos-64: por um lado, o
mercado de aluguéis perdera boa parte da atratividade de que gozara até 1930-40 em decorréncia de leis
como a Lei do Inquilinato, de 1942, que congelou aluguéis com a inteng¢do de desestimular a aplicagdo
de recursos imprescindiveis a industrializag@o na especulagdo improdutiva com terrenos e moradias; por
outro lado, o crédito para aquisi¢do de moradias ainda atingia parcela reduzida da populagéo.

A instalacdo do regime ditatorial militar em 1964 representou uma virada importante na politica ha-
bitacional e na regulamentagdo dos elos entre o setor financeiro e a produgdo do ambiente construido.
A aceleragdo da modernizagdo do pais, as medidas de regulamentagdo de um mercado de capitais e o
advento de uma politica habitacional centralizada sob a tutela do Banco Nacional da Habitagdo (BNH)
viabilizaram uma canalizagdo mais expressiva de recursos para a producdo do ambiente construido
urbano. Paralelamente, e em grande parte como resultado dessas transformacgdes institucionais, ocorria
uma abrangente reorganizagdo do setor imobiliario e da construgéo civil, com a formagdo de empresas
incorporadoras de maior porte especializadas na constru¢ao de moradias e prédios comerciais nas prin-
cipais cidades do pais, cujo crescimento populacional foi acelerado entre 1960 e 1980 .

Como um paréntense, vale frisar que, ainda que tenha sido amplamente utilizada como instrumento
ideoldgico para conter as reivindicagdes populares crescentes da década de 1960, a politica habitacional
do periodo militar raramente contemplou as familias mais necessitadas. A logica que presidia a aplicagdo
dos recursos acumulados provenientes das poupangas compulsoria (o Fundo de Garantia por Tempo de
Servico — FGTS) e voluntaria era a da remunerag@o plena do capital financeiro. Mesmo as cooperativas
habitacionais (Cohabs) acabaram, em muitas ocasides, por direcionar seus projetos para classes médias,
dada sua maior capacidade de pagamento. (ARRETCHE, 1990; AZEVEDO e RIBEIRO, 1996; BOTE-
LHO, 2007; ROYER, 2008).

Da perspectiva do volume de capitais excedentes transferidos para financiar a produ¢do do ambiente
construido, porém, esse esqueleto institucional funcionou relativamente bem até meados dos anos 1980.
Ano apds ano, cresciam o numero de contratos de financiamento e de unidades financiadas com recursos
da poupanga voluntaria e compulséria. A década de 1980, que de modo geral sinalizou o esgotamento
do modelo de crescimento econémico assentado no endividamento externo adotado pelos sucessivos
governantes do periodo militar, explicitou as contradi¢des contidas na politica habitacional p6s-1964. A
dependéncia que o SFH possuia em relagdo aos recursos oriundos do FGTS e das cadernetas de poupanga
fez com que a crise de acumulag@o dos anos 1980 produzisse reflexos imediatos na capacidade de dar
continuidade ao financiamento a habitag@o e a urbanizagao. Isso porque, a medida que a crise se agra-
vava e que o desemprego aumentava, o Sistema Financeiro Habitacional era solapado nas duas pontas:
de um lado, os recursos do FGTS e da poupanga escasseavam; de outro, a inadimpléncia dos mutuarios
atingia niveis elevados, comprometendo a remuneragdo do capital financeiro. Em outras palavras, o
que ocorreu foi que a instavel compatibilidade entre os horizontes temporais de investimentos de curto
e longo prazo entrou em colapso, o que culminou com a dissolugdo do BNH em 1986. (MELO, 1990;
ARRETCHE, 1990; ROYER, 2008).

O periodo que compreende o colapso do BNH até meados da década de 1990 foi marcado por sucessi-
vas experimentacdes de politicas habitacionais visando reativar o fluxo de capitais para o financiamento
da moradia e da infraestrutura urbana. A maior inovagdo, porém, veio em 1997, com a aprovagdo de
proposta de lei instituindo o Sistema de Financiamento Imobiliario (SFI). Dentre as mudangas mais
relevantes introduzidas pelo SFI estdo a figura da alienagdo fiduciaria, que proporciona maior facilidade
de retomada do imovel pelos credores na eventualidade de inadimpléncia do mutuario, e as diversas
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formas de flexibilizagdo das dividas de hipoteca, abrindo caminho para a criagdo futura de um mercado
secundario de titulos hipotecarios semelhante ao existente em paises como os EUA .

Nao poderemos, aqui, examinar todos os desdobramentos produzidos pela instituigdo do SFI. Con-
vém destacar, todavia, que as medidas criadas com o proposito de salvaguardar os credores do risco de
inadimpléncia (em outros termos, do risco de desvalorizagdo do capital ficticio) criaram as condigdes
para uma maciga canalizag¢@o de recursos para a produgdo do espago construido urbano. As razdes para
que essas tendéncias tenham se concretizado apenas parcialmente residem na insisténcia dos sucessivos
governos pos-Plano Real em manter as taxas de juros em um patamar elevado, tornando, assim, sempre
atrativa a aquisi¢do de titulos da divida publica, em detrimento do financiamento habitacional. Ainda
assim, dados indicam um forte incremento no financiamento a moradia nos ultimos anos, em particular
com recursos da caderneta de poupanca . Esses dados mostram, ademais, que um volume significativo
do crédito imobiliario disponivel tem sido direcionado para atender familias de estratos de renda média
e média-baixa (entre 3 e 10 salarios minimos).

Paralelamente a esse empenho recente em construir um aparato regulatorio propicio ao estreitamento
dos elos entre o sistema de crédito ¢ a produgdo do espago, observam-se, nos ultimos anos, rapidas
transformagdes na tipologia das empresas lideres do setor imobiliario. Muito embora venha ocorrendo
desde os anos 1970 uma tendéncia a centralizagdo do capital no setor construtivo e incorporador, nos
ultimos dez anos essa tendéncia se acelerou de maneira inaudita, e seus efeitos estdo mais visiveis nas
principais metropoles brasileiras. As grandes incorporadoras imobiliarias sdo, hoje, empresas nacionais
ou internacionais de capital aberto, dispdem de estoques de terrenos (land banks) cuja soma de pregos
alcancga patamares estratosféricos, estdo preferencialmente sediadas em Sao Paulo e investem em projetos
cada vez mais ambiciosos.

A convergéncia dessas mudangas de natureza institucional, politica ¢ econémica vem favorecendo,
de inimeras maneiras, a circulagdo do capital no ambiente construido urbano e a captura de rendas do
solo urbano por parte do capital financeiro globalizado. A medida que os nexos entre a produgio do
ambiente construido e a circulagdo do capital a juros sdo fortalecidos, o espago social vai sendo com
maior vigor arrastado para o interior das contradigdes explosivas do capitalismo global. A volatilidade
e a instabilidade caracteristicas da atual fase do capitalismo ganham expressdo espacial na rapidez (e
robustez) com que o tecido urbano ¢ reestruturado sob o efeito do revigoramento dos negocios com a
propriedade do solo. E para essas reestruturagdes que agora nos voltamos.

AS NOVAS DETERMINACOES DO PROCESSO DE URBANIZACAO: valorizacao
acelerada do solo urbano e reestruturacao socioespacial

Esse panorama delineado nos paragrafos anteriores permite contextualizar a miriade de transformacdes
que vem afetando o processo de urbanizagdo no Brasil. No que segue, pretendemos registrar algumas
dessas mudangas com o fito de contribuir para desvendar os novos determinantes da urbanizagao brasileira
e seus desdobramentos na vida cotidiana das metrdpoles. Em que pese teor mais conceitual, a discussao
que segue deve tributo, em larga medida, a resultados parciais obtidos em pesquisa em andamento, bem
como a resultados de pesquisa anterior, em ambos os casos lidando com a reestruturagdo socioespacial
da metropole de Porto Alegre .

Talvez seja pertinente iniciar observando com mais atencao a ja mencionada reestruturagdo administra-
tiva e empresarial em curso no setor imobiliario brasileiro. E essa reestruturagio que tem sido responsavel
por modificar os modos pelos quais vém se efetivando os ganhos com o giro da propriedade do solo.
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Desde os anos 1990, vem ocorrendo um processo de centraliza¢do do capital e dispersdo do alcance
geografico das empresas no setor de constru¢ao e incorporagdo imobiliaria. Esse processo consolida
tendéncias que ja podiam ser vislumbradas na década de 1970, periodo em que comeca a se fortalecer um
setor imobilidrio moderno nas principais cidades do pais. As principais diferencas, em relagéo a década
de 1970, residem na capacidade que as empresas tém de levantar recursos e de atuar simultaneamente
em diferentes mercados. O surgimento de novas formas de capitalizagdo, como a abertura de capital na
Bolsa de Valores, viabilizou, para as grandes incorporadoras, a aquisicdo de empresas regionais e locais
e expansdo do estoque de terrenos. Tomando como exemplo o caso de Porto Alegre, abaixo encontram-se
listadas as empresas de fora da capital gaiucha que vém investindo nesse mercado.

Essa tabela ¢ representativa do que vem ocorrendo na maior parte das regides metropolitanas brasileiras.
As firmas tradicionais, de atuagdo local e frequentemente com estrutura administrativa e organizacional
familiar, vém perdendo espago para empresas de maior porte, de capital aberto e apresentando crescente
separacdo de gestdo e propriedade, uma mudanga registrada por Ball (1983) no caso da Inglaterra. As
maneiras em que isso ocorre sdo variadas, e estdo representadas na amostra selecionada para a tabela.
Algumas empresas ingressam nos mercados locais estabelecendo escritorios regionais e atuando inde-
pendentemente. Esse é o caso, por exemplo, da Rossi Residencial, que vem rapidamente se firmando,
nas grandes cidades brasileiras, na fatia de mercado especializada em residéncias para familias de classe
média baixa (embora a empresa também invista em outros segmentos). A Cyrela pratica um misto de
aquisi¢cdes de empresas locais, atuagdo independente e parcerias. Com a Goldsztein, a Cyrela esteve
envolvida em duas dessas formas de intervengdo. Primeiramente, em 2005, a empresa estabeleceu uma
parceria (joint venture) com a Goldsztein para operar no mercado econdomico. Poucos anos depois, em
2009, a empresa adquiriu a outra metade da Goldsztein . Outras empresas, como a Rodobens, a Gafisa
e a Even vém operando através de parcerias com empresas locais.

Todas elas, porém, compartilham um conjunto de caracteristicas. Sao empresas de capitais volumosos
e que produzem um numero elevado de unidades residenciais por ano . Ademais, sua presenga se faz
sentir em um numero elevado de estados. Por fim, todas declararam lucros volumosos para o ano de 2009,
em que pese a cautela financeira que predominou nesse ano em virtude da recessao econdmica global.

Nao € nosso propdsito examinar com maior rigor o desempenho financeiro e administrativo das incor-
poradoras. O que importa, aqui, ¢ entender de que modo essas mudangas se relacionam com a maneira
como a valoriza¢do imobiliaria vem redefinindo o tecido socioespacial das metropoles. Isso porque,
como resultado da reestruturagdo do setor imobilidrio e do volume crescente de recursos para financiar
a habitacdo, mudou a maneira e a rapidez com que ocorre a valoriza¢dao imobiliaria de segmentos do
espago metropolitano.

No ambito dessa discussdo, cumpre notar, em primeiro lugar, o papel singular desempenhado pelos
megaprojetos imobiliarios em estabelecer as linhas de frente da valorizagao acelerada do espago urbano.
Séo projetos que, em virtude de sua envergadura e do dispéndio elevado em publicidade que os acompanha,
abrem as portas para novos investimentos em suas adjacéncias que podem, em poucos anos, converter
uma area pouco valorizada em um novo eldorado do mercado imobiliario. Suas fei¢Ges podem variar:
grandes shopping centers combinados com torres de escritorios; “bairros planejados” com areas verdes,
edificios residenciais e de escritorios; condominios horizontais e verticais de grande porte com atrativos
diferenciados; loteamentos cercados equipados com areas de lazer e entretenimento, etc. Em todos os
casos, tem havido uma nitida tendéncia a combinag¢ao de fungdes (residencial, comercial e de escritdrios)
no interior de um mesmo empreendimento ou em areas circundantes.

Revista da ANPEGE SANFELICI, D. M.



23

‘sesardwo sep ewn eped ap 00T 9P [BNUY OLIOIB[OY Ok 9 Sesa1duid Sep 9)IS O' BI[NSUO)) :9JU0,]

‘eyones esordud
& noJodioour 9 UIdIZSP[OD) BP opejow enno e numbpe esordwo e ‘wgrod ‘00z W "§007 WO UINZSP[OD) € WO ainjuad ju10/ Bwun ndd3[oqe)sd BRIA) V (4)

ds) kil
6 yce6 0LL'LT ede) L00T o L00T -lqoury S0193aN
[ned OES
SuUIqOpoY
S (943 SIS6LI PPN 800¢C (ds) L00T WA
' o[ned oS
. . ds) [e1ousp
01 9s¥91 000°81¢C by OvN 100¢ ojneq oes L661 -150Y 15503
€l S6L°01 0€6'6CS 0ZZIY OA] 900C (ds) 900C esye)
: o[ned oes
L1 0€0'9C 000°6CL UI9)zspioH S00¢T (ds) S00T Aoy 2
e o[ned oes -eag ePRIL)
. . (DIN) 210z eLIgyu
Sl TCs'stT wyLye by obN 800¢C -LIOH opog L00T a3ul AMIN
—emesnb
o ST 6007 Wd (T wrd) oyanes oped [EjaBssad s[eaded ap
oD Oxou sepedue| sapep (07 WA opmbiy [890] BIIIR] -I9W OU Bpe.ud o 909 BIN)IAQE VSHAJINA
.__._Z -1un Jp [ejo], o1on| Jp ouy pas Jp ouy

(p1se1g) 21391y 01104 we opuerado seroperodioour sopueid s1og — | B[oqeL

Revistada ANPEGE. v. 6,2010 (jan./dez.)



24

O interessante aqui, além disso, € notar a capacidade redobrada que as grandes empresas possuem de
transformar areas pouco valorizadas em novas fronteiras urbanas e o papel que essas fronteiras urbanas
cumprem do ponto de vista das estratégias de rentabilidade de longo prazo das incorporadoras . O elevado
volume de recursos direcionados para esquemas publicitarios permite conferir uma aura de prestigio a
areas antes pouco interessantes do ponto de vista do investimento imobiliario. Isso rapidamente eleva
arenda da terra potencial disponivel em uma determinada area, gerando ganhos extraordinarios para as
incorporadoras como resultado da captura do diferencial de renda (o que Neil Smith (1996) denominou
rent gap). E assim que, ao serem produtoras de novas centralidades, as grandes incorporadoras conseguem
se emancipar, ao menos em parte, da necessidade de ofertar empreendimentos de alto padrdo exclusi-
vamente em areas de valorizaggo ja consolidadas da metrépole. Em outras palavras, as novas fronteiras
urbanas estdo mais dispersas, refletindo o poder econdmico concentrado desses agentes produtores do
espago. Ao caracterizar o que designaram por “terceira fase” da gentrification , Jason Hackworth e Neil
Smith observam que

[...]avalorizagdo [gentrification] estd avangando tanto nos bairros mais proximos a area central, que haviam
sido afetados nas duas primeiras fases, quanto em bairros mais remotos para além desse nucleo central. [...]
[A] restruturagdo e a mundializag¢@o do industria imobilidria estabeleceram o contexto para que as grandes
incorporadoras se envolvessem nos bairros em processo de enobrecimento [gentrification]. Se antes essas
grandes incorporadoras costumavam ingressar no processo somente depois que o bairro em questdo tivesse
sido “domesticado”, agora elas sdo crescentemente as primeiras a orquestrar a revalorizagdo (HACKWORTH
& SMITH, 2001, p. 468) .

A esse tipo de investimento de alto padrdo em areas mais distanciadas dos bairros tradicionalmente
valorizados combina-se a recente atratividade, viabilizada pela ampliag@o da oferta de crédito imobili-
ario, dos negocios imobiliarios destinados a familias de renda média-baixa. Também nesse segmento o
apelo aos megaprojetos ¢ grande: proliferam grandes condominios verticais, compostos de varias torres,
com extensas areas de lazer, localizados nas franjas do tecido metropolitano, onde o prego dos terrenos
para incorporacgdo € mais baixo. Para atender essa classe média, grandes estruturas comerciais, como
hipermercados e shopping centers, multiplicam-se em areas distantes, estimulando o uso do automovel
como meio de transporte preferencial.

E preciso, ainda, enfocar os nexos estatistas que atualizam e potencializam a rentabilidade dos neg6-
cios com a propriedade do solo urbano. O Estado vem atuando em frentes diferentes. Ora ele concorre
para flexibilizar a realiza¢do da propriedade do solo através da venda de potenciais construtivos (é o
caso dos CEPACs — Certificados de Potencial Adicional de Construg@o, em Sao Paulo, que podem ser
infinitamente renegociados); ora o Estado intervém como agente direto da valorizag@o imobiliaria, seja
através de instrumentos como as operagdes urbanas, que canalizam vultosos recursos para os fragmentos
gerenciais das metropoles, seja através das inumeras formas de parceria publico-privada para intervengao
maciga no espago urbano .

A ponta de langa desse género de intervengao facilitadora de grandes negdcios devera se descortinar
nos proximos anos no Brasil, com efeitos semelhantes aos ja verificados em outros paises. Referimo-
nos as colossais intervengdes que serdo necessarias para abrigar megaeventos esportivos como a Copa
do Mundo de 2014 (com 12 cidades-sede) e os Jogos Olimpicos de 2016 (este no Rio de Janeiro). Sado
megaprojetos cujos riscos tendem a ser assumidos pelo Estado, mas dos quais a iniciativa privada podera
extrair volumosos ganhos. Ainda convém frisar que aqueles negocios que, a primeira vista, podem parecer
pontuais — a reforma ou construgdo de um estadio, por exemplo — deverdo ter reverberagdes sobre todo
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o tecido metropolitano, redefinindo centralidades e deslanchando ondas especulativas cujos perimetros
ndo se limitam a area onde a intervengdo ¢ realizada.

Todas essas mudangas vém tornando mais complexos os sentidos que devem ser atribuidos ao conceito
de fragmentagao socioespacial. Novas linhas de fraturas socioespaciais atravessam o espago metropoli-
tano em toda sua extensdo, incluindo as extensas periferias que agora recebem suas proprias versdes de
enclaves fortificados para a classe média baixa. As praticas cotidianas, por sua vez, espelham esse recru-
descimento da fragmentagao do espago urbano. As classes médias e altas véem seus percursos cotidianos
tanto mais reduzidos quanto mais se multiplicam os projetos de urbanizagdo multifuncional, em que areas
residenciais combinam-se com edificios de escritorio, hipermercados e shopping centers em fragmentos
restritos do tecido metropolitano. A nova onda de “bairros planejados” e condominios fechados de alto
padrdo aparta essas classes do contato com outros espagos que ndo os espacos modernizados e mediados
pelos signos onipresentes ¢ ordenantes do consumo e pela ideologia da seguranga na e pela reclusdo. A
parcela da classe média com rendimentos mais baixos, por sua vez, mimetiza precariamente esse estilo
de vida em condominios fechados nas bordas menos valorizadas da metrépole, consumindo horas do
seu dia em longos trajetos de automodvel para o local de emprego e utilizando grandes equipamentos
de consumo como hipermercados em suas compras didrias. Ha aqui um incontestavel empobrecimento
daquilo que se possa entender por experiéncia urbana na atualidade.

E na espessa base da piramide social, contudo, que os moradores suportam o fardo da crise reprodutiva
da sociedade mercantil-capitalista. Nas suas praticas e identidades cotidianas estampa-se a desintegragdo
social que coloca o Brasil na “vanguarda” do colapso e da flexibilizagdo das relagdes sociais, como iro-
nicamente sugeriu Paulo Arantes (2004). A desintegracao atinge, ai, todos os momentos da vida urbana e
atualiza e ressignifica, potencialmente, a nogao de proletarizagdo, nos termos que Damiani (2008; 2009)
vem explorando. Muitas vezes a familia ou a vizinhanga (ou os restos de ambas) aparece como ultimo
refiigio diante das incertezas e insegurancas da vida cotidiana na periferia. Kowarick, discorrendo acerca
da “condigao periférica” nas grandes metropoles, assinala que

[...] em face da estreiteza dos canais institucionais para manutengdo e conquista dos direitos sociais, em
face da inexisténcia de prote¢do quanto aos direitos civis mais elementares e em consequéncia da incivi-
lidade que marca as relagdes sociais nos espagos publicos, onde prevalece arrogincia e privilégio, muitos
se refugiam na sociabilidade priméria da familia, amigos, parentes ou conterraneos: estruturada em torno
da casa e da vizinhanca, desses pedagos reconhecidos como solidarios, de proteg¢do e ajuda muatua, muitos
organizam formas defensivas para enfrentar as multiplas violéncias que marcam o dia a dia na metropole
[...] (KOWARICK, 2000, p. 115)

De tal maneira, as metropoles vao sendo, de todos os lados, reconfiguradas em uma “explosao” de
fragmentos desconexos, costurados primordialmente pela agao totalizante do Estado e pelas ideologias
que obscurecem a crise mesmo quando ela ja permeia todas as dimensdes da vida urbana. O desafio
teorico-metodoldgico reside em desvendar o sentido e o papel dos negoécios com a propriedade do solo
em injetar animo a acumulagdo de capital e, ao fazé-lo, reproduzir as metropoles como lugar do possivel
negado, da precariedade e da inseguranga como condig@o de existéncia de milhdes de individuos.

CONSIDERAGOES FINAIS

A guisa de consideracdes finais, valeria a pena retomar o fio condutor das problematizagdes ¢ questdes
levantadas nos paragrafos anteriores, para reiterar a trajetdria percorrida.
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Nos tltimos vinte anos vem ocorrendo uma transformagao qualitativa importante nas conexoes existen-
tes entre o mercado financeiro e a producdo do ambiente construido urbano no Brasil. Essa transformagao
aponta para uma redefinicao do sentido da propriedade privada do solo urbano ao amarra-la a circuitos
intricados de remunerag¢ao financeira cujas conexdes ultrapassam as fronteiras nacionais. O imobilidrio
vai, de tal maneira, despindo-se paulatinamente de sua tradicional rigidez para acertar o passo com os
investimentos proprios dos mercados financeiros, numa onda de “flexibiliza¢des” que s6 pode ser ex-
plicada por uma escassez (possivelmente global) de oportunidades lucrativas de investimento, ver nesse
contexto as reflexdes de Brenner (1998; 2003), Harvey (2003; 2005) e Chesnais (2007). E provavel que
essas transformagoes estejam conferindo um novo sentido ao processo de urbanizacdo, o que reforga a
necessidade de se pensar globalmente a producao do espago e suas contradi¢des. Esse foi o sentido dos
problemas abordados na primeira parte do presente artigo.

Esse novo cendrio econdmico e institucional, por sua vez, encontra-se intimamente atrelado a emer-
géncia de novos agentes na producdo do espago: as grandes incorporadoras, altamente capitalizadas e
capazes de investir simultaneamente em diferentes (e distantes) lugares. Sua atua¢do vem exigindo que
repensemos a ldgica do uso do solo urbano nas cidades brasileiras e as dire¢des tomadas pelo processo de
reestruturacdo socioespacial urbana. Sdo novas estratégias que se desenham com o proposito de repor os
patamares de rentabilidade possiveis com os negocios em torno da propriedade privada e da urbanizagao.

Os efeitos da valorizagdo imobiliaria desenfreada sobre o espago urbano e sobre o cotidiano dos
moradores ¢ muitas vezes devastador. Comunidades inteiras sdo frequentemente varridas para dar lugar
ao avango das novas “fronteiras urbanas”, provocando formas renovadas de espoliacdo. Mesmo areas
tradicionalmente de classe média vém sendo radicalmente transformadas sob o impeto econdmico dos
megaprojetos de incorporagdo imobiliaria. [lustrativo a esse respeito € o caso do bairro Vila Olimpia, em
Sao Paulo, estudado por Carlos (2001). Esse bairro foi, em questdo de poucos anos, convertido de um
bairro de classe média horizontalizado para um bairro de elevado valor do solo repleto de condominios
verticais e de torres de escritorios, como resultado da Operag@o Urbana Faria Lima.

No contexto dessas reflexdes, seria importante perscrutar as novas conexdes que se colocam entre a
urbanizacdo e a acumulag@o de capital. Nao parece despropositado sugerir que esse “boom” imobilidrio
que, em uma espécie de efeito-domind, vem atingindo uma série de paises do mundo, tenha relacdes
estreitas (e inegavelmente intricadas) com a escassez de escoadouros suficientes para absorver uma massa
de capitais ociosos (sobreacumulados) em busca de investimentos rentaveis (onde quer que estejam). Se
assim for, a valorizacdo acelerada do espaco guardaria relagdo estreita com a profusdo de rentismos que
tem caracterizado esta etapa financeirizada do desenvolvimento capitalista . Essa ¢, em alguma medida,
a tese que vem sendo propugnada por David Harvey (2008), ao sugerir que a urbanizagao e os vastos
investimentos no ambiente construido na China e em outros lugares t€ém absorvido quantias imensas de
capitais de toda parte do mundo. Que esse boom possa estar, assim como a valorizagao ficticia de ativos
financeiros, assentado sobre terreno instavel pouco tem-se explorado, em que pese o risco crescente
associado ao ritmo acelerado de endividamento de parcelas significativas da populacdo. De todo modo,
a experiéncia recente dos Estados Unidos com o mercado secundario de hipotecas prenuncia em grande
medida o que pode ocorrer em outros lugares caso a expansdo da securitizagdo de hipotecas avance para
além de um certo patamar.
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