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INTRODU(}&OZ IMEDIATO, GLOBAL E TOTAL NA PRODUQKO DO ESPAGO

Paulo Cesar Xavier Pereira e Guilherme Moreira Petrella

“A produgao do espago, em si, nao é nova. Os grupos dominantes sempre produzi-
ram este ou aquele espago particular, o das antigas cidades, o dos campos (af inclui-
das as paisagens que em seguida parecem ‘naturais’). O novo é a produgao global e
total do espago social. Essa extensao enorme da atividade produtiva realiza-se em
fungao dos interesses que a inventam, dos que a gerem, dos que dela se beneficiam
(largamente). O capitalismo parece esgotar-se. Ele encontrou um novo alento na con-
quista do espago, em termos triviais, na especulagao imobilidria, nas grandes obras
(dentro e fora das cidades), na compra e venda do espago. E isso a escala mundial.
Esse é o caminho (imprevisto) da socializagdo das forgas produtivas, da propria pro-
dugio do espago. E preciso acrescentar que o capitalismo, visando sua propria sobre-
vivéncia, tomou a iniciativa nesse dominio? A estratégia vai muito mais longe que a
simples venda, pedago por pedago, do espago. Ela nao s faz o espago entrar na pro-
dugao da mais-valia, ela visa uma reorganiza¢ao completa da produgao subordinada
aos centros de informacio e de decisao”. (Lefebvre: [1970] 1999; 142-143)

0 método utilizado na organizagdo deste livro segue esta epigrafe. Ele resulta de uma preocupagéo
dos seus autores com o conhecimento e o estudo sobre a produgdo do espago. Trata-se de um resul-
tado do projeto de pesquisa intitulado Financeirizagdo da cidade: Estratégias de valorizagao imobili-

dria e produgdo da desigualdade realizada com apoio do CNPq (Processo n° 461705/2014-1).

Nesta pesquisa partimos da ideia de que a financeirizacdo da cidade se associa ao fendmeno atual da
economia contemporanea de hegemonia do financeiro, que mantém fortes vinculos com os negécios
imobilidrios e que, mais recentemente, vem ganhando vulto no financiamento de obras de infraes-
trutura (AFD, FCH e IPEA, 2014). Ao problematizar a ideia desta hegemonia buscou-se discutir que
ndo é apenas a terra que, como moderna propriedade imobilidria na acumulagéo, funciona na valo-
rizagdo do capital, mas é a apropriagdo da cidade como um todo, o espago inteiro, que se submete ao
movimento do capital em geral e as particularidades das estratégias de negociagao imobilidria, finan-
ceirizada e funcionando em seu conjunto como se fosse um ativo. Mas, nem por isso se confunde com
um ativo financeiro, embora se note que o movimento subsume as particularidades da espiral dos
precos imobilidrios no dinamismo financeiro, intensificando a sua elevagio. Essa coordenagio é mais

aparente nos casos (equivocadamente chamados de “gentrifica¢do”) onde tais estratégias combinam



processos de valorizagdo e de capitalizagdo, potencializando areas da cidade ao renovar e aprofundar
desigualdade urbana. O que o presente livro mostra é que o resultado nio podera ser diferente se a
experiéncia de conflito social na disputa pelo espaco nio se expressar em lutas democréticas a partir

da condi¢éo de morador e de uma nova consciéncia dessa problematica.

Essa pesquisa se inicia com o projeto de compreender a relagdo entre a financeirizagio e a produgéo
do espago. Com este propdsito consolida uma trajetoria de pesquisas sobre o desenvolvimento das
cidades contemporaneas, que se apresentou em outros dois momentos'. O estudo da financeirizagdo
na cidade de Sao Paulo, nos termos de sua relagdo com o fendmeno urbano, de inicio se percebia
como uma novidade a explicitar a necessidade de deslocamentos tedricos, que ja vinham sendo em-
preendidos. Em tais deslocamentos situa-se, desde os anos 1970, a preocupagdo em compreender as
contradi¢des e os conflitos da urbanizacdo ndo por modelos duais, mas como produto desigual de
uma heterogénea produgdo do espago e em subordinagdo a industrializagdo fabril. Comegava-se a
problematizar como o capitalismo encontra alento e renova as condi¢des de exploragdo, de cresci-
mento e de sobrevivéncia ao instrumentalizar o espago, tendo em vista atingir a dominagéo da repro-

dugdo social, inclusive, da populagio mais precarizada.

Dentre estes estudos, destacam-se entre nds, como ja classicos, o ensaio Critica a Razdo Dualista e o
livro Sdo Paulo 1975: crescimento e pobreza entre outras publicacdes que se seguiram e se caracteri-
zam por uma compreensdo critica da urbanizagdo a servigo do desenvolvimento capitalismo indus-
trial’. Essas importantes obras fornecem o marco tedrico que identifica a forma como o pensamento
sobre 0 urbano e a urbanizagio se desenvolveu a partir daquele ultimo quartel do século. Contudo, a
luz dos estudos e da experiéncia contemporanea, pode-se considerar que a especificidade espacial da
urbanizagio ainda estava pouco visivel nesse paradigma de analise, poder-se-ia dizer que como em
outras partes do mundo a dimensdo do espaco na urbanizagio permanecia obscurecida no campo

cego’.

A compreensio mais aprofundada do fendmeno urbano obrigou a realizagdo de anélises que se vol-
tavam a elucidagdo da dimensao espacial da urbanizagdo. Essa perspectiva da produgao do espago,
portanto, se constitui como a especificidade de entendimento, que nao pode ser reduzida a condigdo

de “consequéncia da industrializagdo”. A produgdo do espago, em si, se define como um momento

! Cf. Pereira, Paulo (org.). Reconfiguragio das cidades contemporaneas: contradicoes e conflitos. Sdo Paulo: FAUUSP, 2016.
Pereira (org.), Paulo. Produgio imobilidria e reconfiguracio da cidade contemporanea. So Paulo: FAUUSP, 2017.

? Cf. Camargo, Candido et al. Sdo Paulo 1975 crescimento e pobreza. Sio Paulo: Loyola, 1976. Oliveira, Francisco. A Economia
Brasileira: Critica a Razdo Dualista. In. Estudos Cebrap 2, Sao Paulo: Ed. Brasileira de Ciéncia/Cebrap, 1976.

* Cf. Lefebvre, Henri. A revolugdo urbana. Belo Horizonte: Editora UFMG, [1970] 1999.



privilegiado de andlise, que devolve a industrializagdo em geral meios especificos de absorgéo e re-
produgio do capital. Movimento este que concebido como uma superagio da “visdo fabril” busca
iluminar a cegueira e dissolver as ilusdes da analise urbana estritamente industrial. Nas décadas de
passagem para século XXI a urbanizagao estruturada por uma logica do dominio industrial passa a
dar lugar para uma produgdo do espago sob dominio da acumulagdo financeira de capital. Ainda
neste caminho, essa financeirizagio se articula e se aproxima a reestruturagio imobilidria e urbana,
configurando uma equagio que pode ser mais bem concebida na medida em que a experiéncia histé-
rica da reconfiguragio recente da cidade de Sdo Paulo exacerba essas questdes e aproximagdes, ao
mesmo tempo em que revela a redugio e a insuficiéncia da dualizagdo urbana nas interpretagdes da

visdo industrial, incorporando-a e a estendendo.

Quais foram os desdobramentos da investigacio aqui apresentados? Ressalte-se, em primeiro, o re-
conhecimento de que a exposi¢do em cada um desses capitulos se movimenta em dire¢io a consolidar
o necessario deslocamento na analise urbana da “visao industrial” para a “visdo espacial”, particular-
mente de sua produgdo. A nova centralidade pode ser apreendida empirica e analiticamente nestas
discussoes, a partir de niveis e dimensdes de andlise ndo coincidentes. Em segundo lugar, a contri-
buigdo para a elucidagio destes processos atuais, a luz dos processos espoliativos, do metabolismo
social mundial e da domin4ncia financeira na produ¢do do espago imobilidrio e urbano. Isso traz
algumas implicagdes no que diz respeito as relagdes de produgao e de propriedade, da construgdo da
arquitetura e da urbanizagdo. Em terceiro lugar, alguns apontamentos no campo do possivel-impos-
stvel da luta social, ndo se restringindo a andlise dos fendmenos acima descritos, mas abrindo cami-
nho a agéo politica. Contribuigdes cuja eficacia precisa ser avaliada pela pratica e pela reflexao critica

do leitor.

Este livro entdo se organiza a partir de niveis e dimensoes de andlise, conforme sugestao vinda de
Henri Lefebvre em A revolugdo urbana ([1970] 1999), que permitem, por um lado, dar énfases a dis-
tintos processos de produgdo e reprodugio social no e do espago, bem como, por outro lado, a com-
preensdo de sua simultaneidade, também, desses processos de produgdo e reprodugio social mais
amplos. Estes niveis sdo caracterizados como imediato, global e total que, por sua vez, organizam a
distribui¢io dos subsequentes capitulos em fun¢éo das énfases que sdo dadas por cada um deles, além

de suas aproximagdes.



No imediato, acentua-se a especificidade imobilidria, que constitui o duplo aspecto do monopdlio da
propriedade da terra relacionado na atividade de construgdo: o monopdlio de produgdo e 0 monopo-
lio de propriedade®. Ambos constituem, necessariamente, o produto imobilidrio, constituindo-se
como custos distintos para a produgdo e que se expressam no imavel construido, sendo comerciali-
zados e reproduzidos, correspondendo a duas diferentes formas de remuneracio. A produgio é com-
preendida como a relagdo da explora¢io da forca de trabalho e do uso de materiais, técnicas e ener-
gias. Momento da valorizagao do capital ativo investido na produgio do mais-valor (e do lucro, juros
e renda). A propriedade é compreendida como o titulo juridico que da direito a um limite espacial,
que representa o dominio sobre o espaco (terreno ou edificio) e condiciona seu uso e acesso, seja para
producdo ou para consumo. A propriedade fundidria constitui a renda e o produto imobilidrio, mas

ndo o capital ativo e nem a forga produtiva. E, momento da capitalizagdo, a renda capitalizada.

Na produgio imediata, diferentemente do capital na produgéo fabril em geral, parte da sua reprodu-
¢a0 se realiza como valorizagio real e parte como valorizago ficticia, pela capitalizacio da renda.
Neste sentido, a analise empreendida com énfase no imediato e na especificidade imobilidria permite
capturar a especificidade do capital ficticio na sua reproducio. Este procedimento, alids, também ¢é
caracteristico da circulagdo de capital sob dominancia do financeiro, aproximando esses respectivos
momentos do capital ficticio. Novamente, isso é explicitado na medida em que a experiéncia imobi-
lidria e urbana da renda capitalizada aproxima-se e se assemelha a da capitalizagdo na experiéncia

financeira.

Uma compreensdo que emerge a partir do reconhecimento da “desabsolutizagdo da forma-proprie-
dade”: ndo se trata de uma negago da propriedade em si, mas da percepgao de que ela se transforma
na medida em que se intensificam seus meios de acumulagio, capitaliza¢do e reprodugao, a partir do
imbricamento imobilidrio e financeiro. O seu dominio deixa de ser identificado a um unico proprie-
tério (pessoa fisica ou juridica), que tem o “dominio absoluto” sobre aquilo que a propriedade repre-
senta. O dominio da propriedade desabsolutizada deriva de uma “fragéo ideal” ou “cota-parte” rela-
tiva a0 espago ou a recurso financeiro (ou de ambos imbricados) a sua totalidade. Um dominio co-
mum, nos moldes de um “condominio imobilidrio” ou de uma “sociedade por a¢des financeira”. Ou

segmentado pela propriedade fiducidria.

*No capitulo 46 de O Capital encontramos: “Cabe af considerar dois aspectos: a exploraco da terra com o fim de reprodugio
ou de extragdo, e 0 espaco, elemento necessario a toda produgio e a toda atividade humana. E a propriedade fundidria cobra
seu tributo nos dois dominios” (Cf. Marx, [1867] 1985-1986, L.I1I, V.5, 237).



No global, percebem-se as formas predominantes da acumulagio capitalista mundial na atualidade,
que combina processos de produgio, onde se realiza a exploragdo da for¢a de trabalho, e processos
de espoliagdo, que sio momentos de acumulagdo sem a produgio de valor, na reprodugio da forca de
trabalho e na reprodugéo da vida. Da-se, portanto, uma énfase nas formas de privatizagio do exce-
dente que ¢ socialmente produzido. Privatizagao realizada a partir do duplo-monopdlio acima men-
cionado. Isso se realiza de alguns modos. A partir da légica do endividamento, em fungdo da presenca
do crédito (a longo prazo) para produgio e para o consumo de unidades imobilidrias. Este crédito,
centralizado a partir dos recursos financeiros e ficticios globais, reestrutura as formas de produgéo e
de consumo imediatas, a luz do tempo giro e da capitalizagdo destes recursos. A partir da logica da
reestruturagdo da infraestrutura, ndo mais instrumentalizada apenas como uma “condigéo geral de
acumulagdo” para outros setores produtivos, mas em fungdo de sua produgdo em si, como construgio
e como exploragio de servigo, tornar-se fonte de captura de valor ou, dito de outro modo, revelando-
se a dimenséo imobilidria da infraestrutura. Por fim, a partir da légica de apropriagdo da natureza,
reduzida aos limites da propriedade, seja tangivel, em fun¢do de um territério especifico, seja intan-
givel, em funcdo de aspectos da produgdo do saber e de conhecimento pelas patentes. A natureza,
vivida, concebida e percebida como totalidade multipla, reaparece reduzida como simulacro, como
representacio de uma auséncia. Nesta apari¢do, a privatizagio do valor se realiza por meio da ficgdo

da propriedade.

Neste global, explicita-se que a espoliagdo (seja urbana, imobilidria e financeira) se apresenta como
condi¢do contemporanea de reprodugio do capital. Esta condi¢do, por sua vez, busca reestruturar “a
totalidade” das condigoes gerais de reprodugdo da vida, como meio de garantir sua continua expan-
sd0. Decorre disso que, por um lado, as formas atuais de incorporagdo e infraestrutura, realizadas
como produgdes imbricadas, sdo redefinidas em fun¢do de sua otimizagdo para a reprodugéo do ca-
pital, estendendo a ldgica da viabilidade financeira do empreendimento privado para além do lote e
da gleba, para o urbano, produzindo uma “condominializacdo da cidade” (em oposi¢do a sua “con-
juntificacdo” decorrente da visao moderna e industrial)®. Por outro lado, a submissio dessas formas
de produgéo e reprodugio do espaco (e a reducdo de seus usos & mercadoria) submete, também, as
formas multiplas de reprodugéo da vida: seja pelo endividamento futuro que precariza a reprodugio
do presente, seja pela redugdo da universalidade das infraestruturas a parcialidade econdmica de sua

construgdo e operacionalizagio, seja pela degradagdo da natureza, do ambiente e de nds mesmos,

> Cf. Petrella, Guilherme. Das fronteiras do Conjunto ao Conjunto das Fronteiras. Sio Paulo: Annablume, Fapesp, 2012.
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mercantilizados. Isso vem a constituir a totalidade do contempordneo, rota rumo ao desastre a ser

elucidada pelo constante movimento de reflexdo critica, tedrica e pratica, para intentar impedi-la.

No total, portanto, ilumina-se o nivel da reprodugdo social. As multiplas formas de experiéncia e
reconhecimento, individual e coletiva, que emergem dos conflitos urbanos e cotidianos. A produgio
total do espago, portanto, figura-se como momento essencial de reflexdo e de prética. Aqui se per-
gunta, também, se a reprodugdo do capital pode chegar ao limite de inviabilizar a reprodugéo da vida.
Como decorréncia, se estas experiéncias podem vir a formar lutas e resisténcias, além de produzir
consciéncia. Estaria nessa experiéncia o germe de uma classe socioespacial? Por um lado, como a
resisténcia a espoliagdo e da mercantilizagdo da vida pode iluminar essas estratégias de identificagdo,
de contra-hegemonia e de reconhecimento da luta comum, uma luta espacial empreendida por uma
classe a se constituir no embate “socioespacial”. Uma “luta de classes sem classe”. Por outro lado, o
“resistir” que se mede pela régua do possivel, do devir: o “projeto” de emancipagdo que ja deve estar
presente na atual experiéncia urbana da cotidianidade. Como oposi¢do a instrumentalizagio do es-
pago e do Estado na reprodugdo do capital, sintomas da financeirizagdo e do neoliberalismo, a pro-

dugio do comum que emerge desta disputa pela verdadeira democracia.

Assim, a organizag¢do deste livro se apresenta em partes intituladas: imediato, total e global. Em que,
cada um de seus capitulos pde énfase em aspectos destas partes, ndo esgotando sua experimentagio,
mas contribuindo como andlise que opera pela simultaneidade destes momentos. De modo néo-li-
near, os capitulos poderiam ser lidos fora da sequéncia. Por caminhos diversos. Porque eles ndo rei-
teram momentos de separagio e nem a autonomizagio de cada uma destas dimensdes, ou niveis de
andlise. Hipoteticamente, poderia ser uma leitura simultinea, tal como foram produzidos na interlo-
cugdo da equipe de pesquisa. Possivel-impossivel. Por fim, alerta-se para ndo privilegiar um nivel em
detrimento dos outros (assim como cada um dos capitulos em particular). Inclusive porque questdes
transversais sdo abordadas nestes niveis de anélise, tendo relevo diferente em cada elaboragdo: a na-
tureza, a produgio e reprodugio social, a habita¢io, a infraestrutura, o capital ficticio, a financeiriza-
a0, 0 neoliberalismo, a luta, 0 comum. Tensdes que recolocam movimento as andlises. O inacaba-

mento da resisténcia ao (in)finito movimento do capital.
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IMEDIATO: ESPECIFICIDADE IMOBILIARIA E CAPITAL FICTiCIO

Paulo Cesar Xavier Pereira e Guilherme Moreira Petrella

Esta parte do livro busca dar énfase & compreensdo do nivel imediato da andlise da produgao do es-
pago contemporéneo. Entende-se que nesse nivel se observa as relagdes de trabalho, de produgao,
tanto de coisas no espaco como do espago em si, aspecto que atualmente ganhou relevo. Essa rele-
vancia recente advém da homogeneizagdo mundial da relagao social de apropriagéo do espago e do
valor associada as formas de definigdo de seus produtos, a partir de condigdes e determinagdes locais,

que se diferenciam na metrépole de Sdo Paulo.

Nesse sentido, a compreensdo contemporanea do imediato, ilumina-se na produgio do espago a par-
ticular reprodugéo do valor pela especificidade do imobilidrio, que se define como o amalgama da
produgdo e da apropriacdo do espago. Nesse amalgama que compde o produto imobiliario, entre re-
lagbes de produgdo (materiais, técnicas, energias e exploragdo da forga de trabalho) e relagdes de
apropriagdo (titulo juridico de propriedade do imével que ¢ assegurado pelo sistema de justica), evi-
dencia-se 0 duplo-monopolio da propriedade da terra que condiciona tanto a privagdo como o uso
do espaco, para produgdo e para consumo, além de constituir o produto imobilidrio em sua comerci-
alizagdo. Por isso particulariza a reprodugo do capital e combina formas diferentes de remuneragao
do montante do capital investido na produg¢io imobilidria e ilumina formas de incorporagio e de
provisdo de infraestruturas como momentos de articulagio entre produgio e apropriagdo de um

modo mais amplo.

Nesse amalgama, que compde o produto imobilidrio, entre relagées de produgio e relagées de apro-
priagdo, evidencia-se a privatiza¢do deste espago e do trabalho que compde o produto imobilidrio,
mas desalinha o movimento do capital. Isso porque se constitui um duplo movimento, o de valoriza-
¢d0, ao explorar o trabalho, e o de capitalizacdo da renda da terra, ao instrumentalizar o espago, que

atualmente proporciona exuberédncia a essa forma setorial de acumulagéo e de reprodugdo do capital.

Os trés capitulos reunidos nessa parte discutem no nivel imediato as implicagdes para a esfera pro-
dutiva e a renda da terra dessa produgio sob a dominancia financeira. Ressalta-se como a valorizagdo

imobilidria na produgdo aprofunda e aumenta a diferenga estrutural entre o preco da moradia e do



trabalho, apontando-se para a necessidade de compreender nessa produgdo como se imbricam valo-

rizacdo e capitaliza¢do nas relagtes entre o valor e o preco do imdvel.

O primeiro, “Produgdo imobilidria sob dominéncia financeira: algumas implica¢des para a esfera pro-
dutiva e a renda da terra”, de Fausto Moura Breda, aponta para a transformagio da produgio do
espaco da cidade e a revitalizagao da modernizagio conservadora a partir da incorporagao imobilidria
tendo em vista a internalizagdo da ldgica financeira pelo setor. O segundo, “Valorizagao do capital na
produgdo imobilidria: distanciamento entre preco da moradia e o do saldrio”, de Carlos Teixeira de
Campos Junior, indica a necessidade de compreensdo dos mecanismos que atuam sobre este distan-
ciamento. Por fim, o terceiro, “Para uma discussdo sobre o valor e o preco na produgio imobilidria”,
de Paulo Cesar Xavier Pereira, opera uma analise do distanciamento entre valore prego a luz da teoria
do valor e seus desdobramentos como forma de analise da especificidade imobilidria de reprodugio

do capital.
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PRODUQ;\O IMOBILIARIA SOB DOMINANCIA FINANCEIRA:

ALGUMAS IMPLICA(}@ES PARA A ESFERA PRODUTIVA E A RENDA DA TERRA

Fausto Moura Breda

E crescente a importancia da produgio do espago urbano na reprodugio do capital (Harvey, 2011;
Lefebvre, 2008). A sua importancia se revela, ndo s6 porque a urbanizagdo consolidou-se como me-
dida contratendencial, mas também por ter se tornado participe ativo na formagio das crises capita-

listas, o que engendra contradi¢des que sdo préprias desta atividade produtiva.

A acumulagio de capital no imobilidrio ocorre através de caminhos diversos: ampliagdo do capital de
pequenas empresas, aportes e beneficios estatais, transferéncia de capitais de outros setores, ou vin-
culagdo de incorporadoras com construtoras que combinam renda da terra com lucro capitalista. Dai
emerge um sujeito considerado por Jaramillo (1982) como agente construtor dominante': capaz de
controlar terra, produgio e circulagio, exerce influéncia de ponta a ponta do processo de produgio
do espago. E 0 que o autor chama de produgio imobilidria privada?, categoria que corresponde a in-
corporagao imobilidria, inteiramente voltada & acumulagio, genuinamente capitalista, no sentido da

predominancia do valor de troca sobre o valor de uso do produto imobiliario.

As alteragoes recentes da produgéo da cidade inserem-se dentro do processo de reestruturagdo soci-
oespacial, aqui tratada como reestruturagio imobilidria, que tem como caracteristica central a hege-
monia da produgédo para o mercado nos processos urbanos e na construgo da cidade (Pereira, 2011).
Essa logica se amparou na constitui¢do de uma arquitetura financeira voltada a internalizagdo do
capital financeiro no imobilidrio e em condigdes econdmicas gerais favoraveis a fluxos de capitais que
insuflaram a produgdo imobilidria, instituindo nova dindmica na incorporagdo que influenciaram

significativamente a produgao do espago.

! Nao significa, contudo, que seja a mais difundida no sentido quantitativo, mas sim aonde se concentram as fragées hegemo-
nicas de capital na producéo das cidades. Jaramillo (1982) aborda outras trés formas de produgdo do espago construido: a
produgdo por encomenda, a autoconstrugdo e a produgio estatal. Aqui, trabalhamos com a perspectiva de que a incorporagio
imobilidria como fracdo hegeménica de capital difere de forma predominante de produgio, a autoconstrugao (Maricato, 1979;
1995). A fragdo hegemonica é aquela que concentra o poder de controle e influencia as demais formas, especialmente a pro-
dugdo estatal e suas politicas. H& que se considerar, no entanto, que se trata de formas teéricas, de modo que na realidade ha
distintos graus de articulagio entre elas.

? Tradugdo dada por Rufino (2012) para o termo em espanhol construcién promocional privada.
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Analisaremos algumas das relagdes estabelecidas entre o imobilidrio e o capital financeiro a partir
dos anos 2000 tendo como recorte as incorporadoras imobilidrias — especialmente a partir da aber-
tura de capital na Bolsa de Valores - e a fragdo habitacional do negdcio imobilidrio. Dentro desse
espectro, faremos uma abordagem que valorizara as transformagdes na produgao imediata influen-
ciadas pelo capital financeiro, englobando a construgio e as transformagées gerenciais das incorpo-
radoras, para depois tratar de alguns rebatimentos na formagao da renda da terra. A relagdo entre
distintas dimensdes ¢ importante pois a produ¢do imediata ndo se encerra nela mesma. O processo
de valorizagdo do capital empregado na construgdo se torna uma forma especifica de reprodugéo am-
pliada capaz de mobilizar a formula trinitéria da economia politica burguesa: capital - juros/lucro;
trabalho - saldrio; terra - renda (Marx, 1988). Isso somente é possivel, porque nos processos de pro-
dugao, distribuigdo e realizagao, a mais-valia — como unidade global do excedente produzido - con-

verte-se em formas diferentes de valor voltadas & remuneracéo do capital.

Essa abordagem nos inspirou para estabelecer os recortes tedrico-analiticos que seguem: 1) domi-
nancia do capital financeiro sobre a produgdo do espago; 2) produgio imediata e transformagoes ge-
renciais; e 3) Capital monopolista-financeiro e propriedade de terras. Como eixo transversal de ané-
lise, buscaremos debater em que medida ¢ possivel analisar as transformagdes ocorridas na produgao

imobilidria sob a 6tica da modernizagdo conservadora do capitalismo no Brasil (Fernandes, 1975).

1. DOMINANCIA DO CAPITAL FINANCEIRO SOBRE A PRODU(;.KO DO ESPAGO

Desde o final da década de 1990 e nos anos 2000, operaram-se no Brasil muitas mudangas no setor
imobilidrio, com especial énfase a fragdo habitacional da incorporagio. Diversos autores reconstréem
de maneira critica essa histéria recente e explicam o funcionamento dos diversos marcos regulaté-
rios®. Para os objetivos dessa analise, queremos aproximar a compreensao do sentido e da profundi-
dade com que ocorre esse processo no qual a incorporagao imobilidria abre as portas para o crescente
peso do capital financeiro. Os autores utilizam distintos termos que sinalizam essa aproximagao®,

captando um processo tendencial.

*Ver Botelho (2005; 2008), Volochko (2007), Fix (2011), Rufino (2012), Shimbo (2012), Sanfelici (2013a) e Rolnik (2015).
* Por exemplo, Shimbo (2012) fala em “convergéncia”, Rufino (2012) em “alianga”, Sanfelici (2013) em “imbricamento”.
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O surgimento do capital financeiro em geral tem como base a concentragio e centralizagdo do capital
e sua monopolizacio (Lenin, 1979). A fusdo do capital bancdrio com o capital industrial é um desdo-
bramento desse processo, pois a grande massa de capital concentrada, incapaz de ser plenamente
absorvida em novos ciclos industriais e produtivos de acumulagio, faz com que ele migre para formas
de acumulagio especificamente financeira, que se utiliza das formas de juros e renda. Isso contribuiu
para a constitui¢do da autonomia relativa do mundo das financas e da oligarquia financeira em rela-
¢do a produgio ja no inicio do século XX (Lenin, 1979), entendimento cuja raiz estd na formulagéo

de Marx (1986) sobre o capital portador de juros.

Fatos recentes fizeram com que o debate sobre as financas ganhasse novo impeto a partir das trans-
formacoes vividas pelo modo de produgéo capitalista no final do século XX. A exacerbagao da produ-
¢ao de capital ficticio - edificada sobre as bases do capital financeiro do periodo anterior - elevou o
papel da propriedade patrimonial a nivel mundial através da propriedade do dinheiro (Chesnais,

2005), dando novos contornos a propriedade imobilidria.

A acumulagio de capital tipica, vinculada as acumulagoes flexivel e por espoliagdo (Harvey 2005;
2012), dentre outros fatores, mobilizou uma arquitetura financeira global. Esse processo teve conse-
quéncias determinantes sobre a acumulagio de capital mediante a produgio do espago. Trata-se de

compreender, como postula Carlos (2015, p. 26), 0

[...] movimento de passagem da predominancia/presenca do capital industrial - pro-
dutor de mercadorias destinadas ao consumo individual (ou produtivo) - a prepon-
derancia do capital financeiro — que produz o espago como mercadoria, como condi-
¢ao de sua realizagao.

Séao diversos mecanismos que contribuem para instalar essa logica no circuito imobilidrio. Destaca-
remos alguns que até o momento tém sido apontados como importantes marcos, tais como o papel
de investidores institucionais na aquisi¢ao de agdes de incorporadoras na Bolsa de Valores — através

de diversos fundos mutuos, de pensao, private equity — e dos titulos financeiros de base imobiliaria.

1.1 FUNDOS DE INVESTIMENTOS, VALORIZAGAO ACIONARIA E REESTRUTURAGAO IMOBILI-
ARIA

Sanfelici (20134, p. 108) afirma que “o elo entre o mercado de capitais e as maiores incorporadoras

nacionais” se configura “como a principal via de acesso dos investidores financeiros aos rendimentos
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produzidos pela reestruturagdo urbana e regional”. Investidores institucionais tém crescido em im-
portancia na aquisi¢do de partes significativas de grandes incorporadoras. A emissdo de agdes na
Bolsa de Valores se configurou até 0 momento como um dos principais mecanismos. Até Novembro
de 2007, 28 Initial Public Offering’ (IPO) de incorporadoras haviam arrecadado montante de R$ 9,5
bilhoes (Sanfelici, 20134, p. 180), e até abril de 2008 a arrecadagdo ja chegava a R$ 12 bilhdes (Rufino,
2012, p. 57)%.

As emissdes de agdes na Bolsa visam, entre outras coisas, aumentar o capital circulante e a liquidez
da incorporadora. Para Shimbo (2012, p. 68), este é 0 mecanismo que mais funcionou na configura-
¢a0 do “real estate’ a moda brasileira”. Para a autora, o impacto da abertura de capital afetou nao s6
estrutura organizacional e operacional das empresas e sua rentabilidade: houve alteragdo da “din4-
mica imobilidria como um todo” (Shimbo, 2012, p. 70). Essas a¢des possuem forte participacio do
capital estrangeiro, que chegou a adquirir 75% (Rufino, 2012) dos papéis das emissdes que ocorreram
até inicio de 2008.

Além do mercado de agdes, cresce o papel do mercado de titulos que possuem base imobilidria®. Para
seu estabelecimento, foram muito importantes as transformacdes de flexibilizagdo da economia con-
duzidas no pais a partir dos anos 1990 (Royer, 2016) e também as inovagdes institucionais relaciona-

das ao surgimento do Sistema Financeiro Imobilidrio (SFI).

As 19 empresas que em 2016 possuiam o capital aberto na Bovespa se caracterizavam como “Socie-
dade Andnima”. Portanto, todas elas apresentam algum nivel de governanga corporativa. Ha na en-

trada para o mundo das finangas um processo de transformacao qualitativa dessas empresas’. Em

> Em portugués é chamado de Oferta Publica de Agoes.

¢ Esses dados foram tirados pelos autores da Revista Exame ¢ da Revista Construgio Mercado, respectivamente.

7 Com o processo de internacionalizagio do mercado imobilidrio, passou-se a utilizar o termo em inglés real estate, que signi-
fica tanto o bem imével quando a atividade imobilidria como negécio.

8 Sdo titulos de base imobilidria: os Certificados de Recebiveis Imobilidrios (criados pela lei que instituiu o SFI), as debéntures
(para definicdo mais precisa, ver Bovespa (2015), as Cédulas de Crédito Imobilirio (CCI) e Letras de Crédito Imobiliario (LCI)
(criados pela Lei de Patriménio e Afetagao de 2004), as Letras Hipotecarias e Cédulas de Crédito Bancério. Para uma defini¢ao
precisa de cada um desses instrumentos ver Fortuna (2005 apud ROYER, 2014, p. 108-10). Outro instrumento de grande im-
portincia criado e aplicado na capital paulista em diversas operagdes urbanas — e que serviu de base para o texto das operagdes
urbanas consorciadas do Estatuto da Cidade — sdo os Certificados de Potencial Adicional de Construgio (Cepac). Segundo
Rolnik (2015, p. 333) sdo titulos financeiros de base imobilidria “emitidos pela prefeitura e correspondem a um volume futuro
de metros quadrados adicionais. Os certificados sdo leiloados em ‘pacotes’ e negociados no mercado secundério através da
Bolsa de Valores. O detentor de Cepacs pode transformd-los diretamente em potencial construtivo adicional se participar de
uma incorporagio ou vendé-los para um incorporador que deseja empreender no perimetro da operago”.

° Fix (2011) analisa a trajetéria de algumas dessas empresas de capital aberto. Analiso na minha Dissertacio de Mestrado a
trajetéria detalhada da PDG (Breda, 2017).
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geral, a construgdo civil no Brasil possui origem em empresas de estrutura familiar que se beneficia-
ram de processos de investimento nas dreas de infraestrutura e habitagao. Trata-se, contudo, de um
setor que, quando pensamos no campo da incorporagdo imobilidria, passou vérias décadas com a
predominancia de pequenos e médios capitais (Andrade; Azevedo, 1982; Farah, 1996), mesmo
quando o modo de produgdo capitalista no Brasil ja transitava para a fase monopolista a partir dos
anos 1960. O processo recente de surgimento de novas empresas de capital aberto, ou de expansao de
empresas antigas, ergue-se sobre essa base tradicional, transformando-a. Na entrada para o mercado
de capitais, algumas empresas fundem-se, outras adquirem antigas companhias, outras ainda sdo
criadas a partir de antigos diretores de construtoras tradicionais ou de acionistas do mercado de ca-
pitais. Apesar do crescimento da participagdo de investidores institucionais nas companhias de capi-
tal aberto, ainda existem membros das familias de origem das construtoras ocupando postos impor-
tantes nas respectivas diretorias. Algumas delas mantém pessoas fisicas, sendo como acionistas ma-
joritdrios, com porcentagem significativa de participagdo. H4, portanto, entre a estrutura familiar e a

estrutura corporativa, distintos graus de hibridismo.

As diversas formas de valorizagdo via mercado de capitais sdo utilizadas pelos investidores instituci-
onais. Dentre os novos investidores é bastante significativo o papel dos fundos mutuos (mutual
funds) para o debate da dominéncia financeira sobre a incorporagdo imobilidria. Esses fundos agem
adquirindo participagdo aciondria nas empresas. Segundo Sauviat (2005) eles, juntamente com os
fundos de pensdo, ganharam énfase a partir dos anos 1970 se tornando os principais atores da finanga
mundializada. Os fundos mutuos, cujo controle hegemonico até 2005 permanecia nas maos de capi-
tais estadunidenses (Sauviat, 2005), congregam ampla gama de fundos de investimentos de atuagdo
internacional. Eles representam a exteriorizagio das financas mediante gestao especializada de imen-
sas somas de poupangas individuais e coletivas que se convertem em capital-dinheiro voltado a valo-

rizagdo no mercado de capitais.

Os fundos de pensdo, entidades de previdéncia complementar, “foram criados no Brasil em 1977
como ferramenta estratégica para a geragdo de poupanga interna e formagdo de um mercado de ca-
pitais durante o regime militar” (Rolnik, 2015, p. 336). Em 2010, os fundos de penséo no Brasil mo-
vimentavam um montante equivalente a 17,5% do Produto Interno Bruto (PIB) nacional. Apesar de
regulagdes do Banco Central terem diminuido as possibilidades de participagdo destes fundos no cir-
cuito imobilidrio, eles j4 desempenharam participagio bastante significativa, especialmente nos mo-
mentos em que o crédito imobilidrio esteve em baixa. Segundo Rolnik (2015), eles foram determi-

nantes na construgdo de torres corporativas, centros de convengdes, shoppings e hotéis na regido
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sudoeste da capital paulista a partir do final dos anos 1980, com forte participagdo do Previ, Funcef,

Sistel'?.

Destaca-se também no circuito imobilidrio o papel dos fundos private equity que se diferenciam pela
busca de retornos em curto e médio prazo. Um movimento caracteristico desses fundos foi documen-
tado por Fix (2011): trata-se da pratica de aquisi¢do de parte financeira significativa das incorpora-
doras antes da abertura de capital e, apds as primeiras IPO, diminuir significativamente essa partici-
pagdo depois de registrarem os ganhos esperados. Estes trés tipos de fundos (fundos mutuos, fundos
de pensdo e fundos private equity) também podem agir em consonéncia através da criagdo de Socie-
dades de Propésito Especifico (SPE) com o objetivo de adquirir agdes ndo s6 nas incorporadoras,

como também em empresas que atuam nos mais diversos ramos produtivos'.

Para esta andlise é importante destacar a forma de atuagdo destes fundos de investimentos. Dumenil
e Levy (2001 apud Sanfelici, 2013a, p. 107, nota 95) afirmam que “do ponto de vista das finangas, o
investimento de fundos deve permanecer sempre reversivel. Apés terem sido investidos em um setor
em particular, esses fundos devem sempre poder ser retirados rapidamente e com um custo minimo”.
Essa dindmica é possivel pois eles atuam em bloco, o que permite deter o controle (ainda que parcial)
sobre o mercado de capitais, inflando ou esvaziando as bolsas de valores dos mercados emergentes,
incidindo diretamente sobre os pregos de agdes'?. Muitas das aquisi¢des sdo feitas por grandes inves-
tidores que esperam e, muitas vezes, estimulam o processo de valorizagio para vendé-las com ganhos.
Os periodos de queda do prego das agdes coincidem com a grande oferta delas no mercado, quando

os investidores se desfazem rapidamente dos papéis em alta.

Essa dindmica do mercado de capitais, ao adentrar o circuito imobilidrio, implica a imposicdo de
metas de valorizagdo aciondria sobre a produc¢do do espago urbano na qual o valor de uso da cidade

fica subordinado. O que vale é o poder do capital em sua forma mais abstrata, em que dinheiro vira

' Fundos de Pensio, respectivamente, dos funciondrios do Banco do Brasil (BB), da Caixa Econdmica Federal (CEF) e do
antigo sistema Telebras.

'! Essa prética foi muito utilizada — mediante convocagio do Banco Nacional de Desenvolvimento Econdmico e Social (BNDES)
- para que esses fundos participassem dos leildes das estatais nos governos de Fernando Henrique Cardoso (FHC).

12“Depois de terem, por causa da necessidade da diversificagdo dos riscos, comecado a investir nos paises emergentes no inicio
da década de 1980, os fundos de pensio e os administradores dos mutual funds aumentaram suas aplicagdes nesses paises no
inicio dos anos 90, antes de efetuar retiradas brutais que provocaram a derrocada dos mercados de agées e dos mercados de
cambios desses locais. Mesmo quando essas aplicagGes representam apenas uma parte marginal de sua carteira global, seus

fluxos e refluxos provocaram uma sucessio de crises financeiras na América Latina e na Asia”. (Sauviat, 2005, p. 117)
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mais-dinheiro. Isso é perceptivel quando vemos fundos de investimento com pouca ou nenhuma re-

lagdo com a produgdo imobilidria adentrarem esse campo pela simples busca de lucros extraording-
rios.

Com o intuito de ilustrar como essas metas de valorizagdo acionaria sdo constituidas no mercado de
acdes colhemos dados do prego das a¢des do conjunto das incorporadoras listadas em relagio ao Ibo-
vespa'®, bem como o volume negociado nos pregoes das agdes das incorporadoras em relagéo a tota-

lidade da Bolsa de Valores™. O periodo registrado nos gréficos é de Janeiro de 2007 a Abril de 2016.
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Gréfico 1: Relagdo entre agdes das Incorporadoras listadas15 e Indice Ibovespa, de Janeiro de 2007 a Abril de 2016 (base: 100).

Fonte: Elaboragao prépria com dados da Bovespa.

13 Indice que mede a cotagio da totalidade de capitais envolvidos na Bolsa.

' Como os valores sdo muito discrepantes entre as trés varidveis, optamos por utilizar a base 100 para efeito de comparagéo.
E uma forma de comparagio que privilegia 0 movimento dos dados em relagio as grandezas, permitindo assim a melhor
visualizagdo da variagio entre niimeros distintos em um intervalo de tempo determinado. A elaboragdo se d4 a partir da redu-
4o do primeiro nimero da série de dados que serd apresentada para 100. Para cada série de dados gera-se um indice que seré
reproduzido ao longo do intervalo, apresentando assim a variagao a partir da referéncia inica para todos eles.

15 Para corregio deste grafico, evitando distorgdes, excluimos a agio CALI4 da Construtora Adolpho Lindenberg S.A. Isso por-
que a participagdo da empresa no volume geral negociado é muito pequeno, no atingindo 1% do total no més de maior volume
de agdes e, por outro lado, o prego de suas agdes chegam a representar 88% do somatério das agdes de todas incorporadoras.
Isso ocorre, pois, esta incorporadora tem uma pratica peculiar, que se distingue de todas as demais, a saber: negocia uma
pequena quantidade de agdes a um prego que chega a ser entre 10 e 30 vezes mais caro que as agdes das demais incorporadoras.

Para o gréfico seguinte, que trata do volume total de agdes, a CALI4 foi mantida, ja que nao ocorreria o mesmo tipo de distor-
¢do.
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Gréfico 2: Relagdo entre volume mensal negociado nos pregdes das a¢des das Incorporadoras listadas e do Indice Ibovespa, de
Janeiro de 2007 a Abril de 2016. Fonte: Elabora¢do prépria com dados da Bovespa.

Houve dois periodos principais (jan/2007-set/2008 e ago/2009-out/2010, excetuando o periodo de
mar/2010-jun/2010) em que o crescimento das agdes das incorporadoras esteve acima do cresci-
mento registrado pelo Ibovespa que demostram os momentos de maior efervescéncia do setor. Desde
a crise de 2008, todavia, as ages tiveram crescimentos dos pre¢os menos expressivos e do inicio de

2011 em diante, os pregos das agdes tiveram variagOes negativas em relagio ao Ibovespa.

Por outro lado, o volume negociado nos pregdes das incorporadoras cresce vertiginosamente, com
pico em Maio de 2012, momento de grandes incertezas em relagéo ao futuro do setor. Nesse periodo
a PDG chegou a negociar R$ 4,1 bilhdes em um més, a MRV R$ 1,8 bilhdes, a Cyrela R$ 1,5 bilhdes, a
Gafisa R$ 1,1 bilhodes e a Rossi R$ 1 bilhdo. As demais incorporadoras listadas negociaram menos de
1 bilhdo. No ano de 2012, quando os sinais de queda das a¢des eram evidentes, foi o periodo de maior

volume negociado, ou seja, de maior fervor especulativo diante da possibilidade de nova ascensio.

A geragao de capital ficticio teve nas incorporadoras locus privilegiados. Os fundos de investimentos
atuaram sem freios. Posteriormente, investigagoes foram abertas pela Comissao de Valores Mobilia-
rios (CVM) contra executivos de incorporadoras sob suspeita de usarem informagdes privilegiadas
em negdcios na bolsa. Criaram uma situagdo de euforia e atragdo de investimentos, para depois apli-
car téticas de reversdo e ganho rapido. A especulagdo de ativos existiu no setor como um todo, se

tornando mais acentuado em algumas incorporadoras.

Esses fundos de investimento conservam, portanto, uma margem de atuagio manipulatdria que de-
sencadeia “tendéncias” no mercado de capitais, a0 mesmo tempo que, contraditoriamente, geram
espirais de capital ficticio que aumentam a incontrolabilidade do conjunto. De qualquer modo, essa
capacidade de criar tendéncias concentra imenso poder nas maos desses agentes. Isso possibilitou a

eles “reivindicar um duplo poder, de ‘proprietrio’ e de credor”:
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Eles sao, com efeito, portadores de novas normas para as empresas, e até para o
grupo inteiro, por causa da defini¢ao geral e da legitimagao da criagao de valor que
conseguiram impor, representada pelo excedente bursatil e pela exigéncia de uma
norma de rentabilidade financeira como unidade de medida universal em escala
mundial, a tal ponto que o tema da criagdo de valor pelo acionista se tornou a retdrica
administrativa dominante dos anos 90, com efeitos praticos reais sobre a gestao de
recursos tecnologicos, de P&D [pesquisa e desenvolvimento], humanos e industriais
no seio das empresas. Como consequéncia, esse regime de crescimento patrimonial,
comandado nao s6 pelo lucro no sentido amplo do termo, mas também pela busca de
“valor aciondrio”, é¢ marcado por um posicionamento particularmente antagonico do
capital em relagdo ao trabalho [...] (Sauviat, 2005, p. 110).

A argumentagdo de Paulani (2015, p. 21-2) complementa esta visao:

[...] alogica financeira, externa e estranha as necessidades da produgao, foi internali-
zada no proprio espago produtivo [...]. Trata-se de insistir que, para além da parcela
do lucro que sempre assumiu a forma de renda pois, enquanto juro, é encarado inclu-
sive como custo do capital, atualmente, pelo menos no que concerne aos capitais
mais ou menos estabelecidos, é a posi¢ao externa do detentor de agdes que acaba por
comandar as decisoes atinentes a produgao. Hoje, além da pugna distributiva basica
em torno do valor produzido, que coloca salarios de um lado e lucros de outro, além
de uma segunda “disputa” que coloca juro de um lado e lucro liquido de outro, ha
agora, de modo cada vez mais incisivo, uma terceira disputa, que coloca, de um lado,
os lucros retidos (a serem reinvestidos) e, de outro, os lucros distribuidos aos deten-
tores de agoes (dividendos). A profuséo de titulos sobre governanga corporativa que
vém sendo editados nos Gltimos anos, parece indicar que essa percep¢ao estd correta.
A tal governanga, por sinal, ndo é nada mais do que a arte de tornar “parceiros” dos
rentistas os gerentes dos processos produtivos.

Os picos de valorizagdo aciondria correspondem aos momentos de maior investimento no setor pro-
dutivo, demonstrando expectativas de valorizagdo futura. Nas teleconferéncias das incorporadoras
com seus investidores é possivel identificar a criagdo de valor aos acionistas como das mais impor-
tantes balizas para a atuagdo corporativa. Portanto, a logica das finangas transborda seu espago ime-
diato de circulagdo, adentrando e transformando significativamente o complexo produtivo da incor-
poragdo imobilidria como um todo. Para Rolnik (2015), no Brasil, uma das principais formas em que
0 “processo de financeirizagdao” tem se dado até 0 momento é através da reestruturagio das incorpo-

radoras imobiliarias.
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2. PRODUGAO IMEDIATA E TRANSFORMAGOES GERENCIAIS NAS INCORPORADORAS IMOBI-
LIARIAS

Se, por um lado, o setor produtivo do circuito imobilidrio foi influenciado decisivamente pelo capital
financeiro, por outro lado, as cadeias da produgio imobiliria se sustentam sobre a produgio de mais-
valor, que s6 pode surgir da exploragdo do trabalho produtivo. A construgdo, como produgio imedi-
ata, é, portanto, processo de valorizagio de capital. Compreender a questio do trabalho na produgio
imobilidria no periodo de financeirizagdo das cidades significa abordar a incorporago a partir do

controle econdmico direto exercido pela incorporadora.

A construgdo mobiliza, especialmente nos paises capitalistas dependentes, grande quantidade de tra-
balhadores, o que redunda numa grande massa de mais-valia extraida deste setor. As dificuldades de
reprodugio de forca de trabalho que estdo ligadas a0 modo como se deu a industrializagdo com baixos
salarios nos paises dependentes — o que faz com que ndo seja possivel inserir a moradia nos custos de
reprodugdo imediata dos trabalhadores — afeta diretamente a politica de saldrios dos trabalhadores

da construgdo, ampliando também a taxa de mais-valia.

Essas determinagdes reforcam a estrutura de: a) superexploragio e baixa qualificado da forga de tra-
balho; b) permanéncia de estrutura manufatureira original como camada interna do processo técnico
com componentes industriais e baixa composi¢do organica de capital no canteiro de obras (Ferro,
2006; Lefebvre, 2006)'%; e c) refor¢o do controle heterdnomo do canteiro de obras via substitui¢io da
cultura construtiva pelo poder de mando do topo da pirdmide organizacional da divisdo do trabalho
- a predominancia das representagdes do espaco (Lefebvre, 2006), do desenho e do projeto (Ferro,
2006).

Essa abordagem, no entanto, ndo coaduna com a ideia de “atraso” da construgio, conforme debate
Farah (1996, p. 104)

'¢ Fazemos o recorte do canteiro da produgao de edificios, embora se destaque também a chamada construgao pesada, signifi-
cativo para a andlise da produgao do espago global, e que possui imperativos distintos e ajustes particulares com o capital em
geral. Para mais informacdes ver Campos (2013). E importante ainda destacar a “baixa composicio organica do capital” como
algo relativo, ou seja, ela é baixa em relagdo ao conjunto da produgéo capitalista. Como analisa Baravelli (2014, p. 86) houve
um crescimento ndo desprezivel da composi¢ao organica do capital na produgéo de edificios a ponto de os gastos com forga
de trabalho sobrepujarem os gastos com materiais, administragdo e equipamentos em 2013 no estado de Sao Paulo. Além
disso, aqui nio tratamos do conjunto da cadeia da construgéo, que possui processos largamente industrializados, como a pro-
dugio de méquinas e diversos insumos utilizados no canteiro.
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[...] as caracteristicas do processo de trabalho na constru¢do nao devem ser entendi-
das como indicativas de um atraso com rela¢do a um modelo de desenvolvimento
definido a partir da evolugao de outros setores, mas sim como uma forma especifica
de acumulagio neste ramo, em determinado momento histdrico.

O canteiro se relaciona ao processo geral de acumulago no circuito imobilidrio de modo particular.
Nesse sentido, diversos estudos apontam para a conjungéo de fatores de polos aparentemente opos-
tos: o que ha de mais contemporaneo em termos de tecnologias da informacéo, de controle e organi-
zagao do trabalho e formas de exploragdo socialmente regressivas. Paradoxalmente, portanto, a
forma-canteiro aponta para uma relagdo de confluéncia com as formas atuais mais flexiveis de acu-
mulagdo do capital. E por isso que Ferro (2006, p. 83, nota 21) diz que “o processo da construgao civil
é complexo”, sendo capaz de acoplar diversas formas de mecanizagdo, componentes e materiais ela-
borados em processos industrializados, combinada a estrutura manufatureira original. Para Arantes
(2012, p. 180), portanto, trata-se de evitar “a denominagao dualista atraso/moderno e o etapismo”, o
que sugere a forma-canteiro como uma forma particular de produgio que “evita a polaridade manu-
fatura/grande industria que pode dar a impressio equivocada de estdgios progressivos” (Arantes, p.
183,2012).

Essa perspectiva de imbricamento entre arcaico e moderno nos coloca diante da possibilidade de
analisar concretamente — a partir da produgdo imobilidria - como e se a produgéo imobilidria con-
tribui para modernizagao conservadora do capitalismo dependente do Brasil e sua inser¢do no modo
de produgdo capitalista global. Chesnais (2005) identificou que a mundializagdo do capital na era das
finangas ndo desenraizou as oligarquias origindrias, antes reforcou seus direitos de propriedade e
mecanismos de exploragio do trabalho. Ele coloca que “em certos setores” — entre os quais é possivel

inserir o setor imobilidrio - surgiram

[...] oligopolios “rejuvenescidos” e “renovados”. Eles combinam um controle impor-
tante da corporate governance, um gerenciamento moderno e um uso possivel das
tecnologias de ponta com as formas de exploragao mais retrégadas da forga de traba-
lho e do meio ambiente. (Chesnais, 2005, p. 22)

Para analisar algumas consequéncias desse imbricamento trataremos de dois conjuntos: 1) a atuali-
dade da superexploragio do trabalho na construgdo; e 2) transformagdes gerenciais nas incorporado-

ras imobilidrias.
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2.1 ATUALIDADE DA SUPEREXPLORAQKO DO TRABALHO NA CONSTRU(;KO

Do ponto de vista da produgao imediata, a relagao de produgio que mais evidencia o prolongamento
e recrudescimento das formas mais retrogadas de exploragao da forca do trabalho na construgéo civil

¢ a subempreitada.

Segundo Baravelli (2014) diferentemente dos anos 1970 e 1980 em que predominava a “subemprei-
tada de mao-de-obra”, devido & abundéncia da for¢a de trabalho desqualificada advinda do meio ru-
ral, a subempreitada atualmente tende a realizar servigos especializados, buscando a diminuigio da
etapa produtiva da construgdo civil e do tempo de rotagdo de capital. A realizagdo de servicos especi-
alizados néo significa necessariamente melhor qualificagdo dos trabalhadores, visto que a produtivi-
dade é mais fungio dos processos utilizados e dos produtos esperados do que da capacitagio da for¢a
de trabalho empregada. Por isso, a tecnologia gerencial e organizacional utilizada pelas grandes in-
corporadoras — os chamados sistemas de gestdo de qualidade!” - é o que garante o controle econé-

mico e a posi¢do dominante da grande incorporadora em relagéo a subempreiteira.

Ainda que tenha crescido o entendimento de que responsabilidades trabalhistas devem ser compar-
tilhadas entre as companhias maiores contratantes e as subempreiteiras, a subempreitada apresenta
a “vantagem” de, segundo a CLT (Art. 455), as obrigagdes derivadas do contrato de trabalho serem
da subempreiteira, ficando & contratante somente a necessidade de conferir os registros de pagamen-
tos referentes a legislacdo trabalhista. Esse sistema permite a manutengdo de alta taxa de informali-
dade na construgdo, em que o trabalhador recebe um piso mais a remuneragio por produtividade

que ndo é prevista no holerite, ficando assim isenta de encargos trabalhistas'®.

E possivel existir, portanto, uma atualizagdo da relagdo entre arcaico e moderno na construgio civil
através do casamento entre avangados sistemas de gestdo da produgio e a subempreitada de servigos

especializados em condigdes de trabalho analogas a escravidao. Nos tltimos anos a publicacdo da

7 Tecnologia de gestdo e organizagio de cardter sistémico que se autonomiza “por meio de normas técnicas, auditorias inde-
pendentes, consensos de mercado e, no caso das empresas que atuam no programa MCMV [Minha Casa Minha Vida], érgaos
de regulagéo estatal associados ao financiamento publico da habitagao de interesse social” (BARAVELLL, 2014, p. 123).

'8 Segundo noticia publicada na pagina Construgao Mercado, um empreiteiro paulista que presta servigo para grandes cons-
trutoras afirmou: "Nao conhego empreiteiras que paguem a remuneragao por tarefa dentro do holerite. Apesar da pressao do
sindicato da classe, essas empresas pagam oficialmente apenas o piso, e o excedente é dado por fora. Em agosto, por exemplo,
um dos nossos pedreiros chegou a ganhar quase R$ 5 mil, sendo que o saldrio em carteira era de cerca de R$ 1,1 mil" (REIS,
2011).
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chamada “Lista Suja™ - que congrega os empregadores flagrados com trabalhadores em condigoes
andlogas a escraviddo - e as reagdes provocadas entre os empregadores tem apresentado material

para analisar a atualidade da superexploragdo do trabalho na construgao.

A construgao civil figura como a atividade produtiva urbana com maior niimero de casos de trabalho
analogo a escraviddo, embora a ampla maioria dos casos esteja concentrada nas areas rurais. Na lista
publicada em 1 de Julho de 2014, a construgdo civil apareceu com 7% (36 casos apurados). Para as
incorporadoras, a inclusdo na lista suja acarreta a perda de acesso a novos financiamentos na Caixa
Economica Federal (CEF) e no Banco do Brasil (BB), e sdo vetadas na contratagao de novos projetos

nos programas publicos, como Minha Casa Minha Vida (MCMV).

Um exemplo ilustra a relagdo entre subempreitada e trabalhos andlogos a escravidao. Houve um caso
em que a PDG entrou na Lista através da SPE na qual investia. A incorporadora se defendeu dizendo
que era responsabilidade da SPE, ficando clara a tentativa de colocar a dentincia na conta da subsidi-
aria. O fato é que a subempreitada cria uma dimens&o em que o canteiro de obras da subsididria ndo
representa para a incorporadora contratante o seu canteiro. Trata-se, portanto, de uma relagdo de
produgdo em que, através da terceirizagdo, criam-se condi¢des de burla da legislagdo trabalhista em
que os grandes incorporadores — que detém o controle econdmico efetivo — buscam se ver livres da
responsabilidade pela degradagio das condigdes de trabalho no canteiro, ainda que se beneficiem
grandemente, jé que este artificio de superexploracio permite a extracdo de maior taxa de mais-valia,

que é transferida para o topo da pirdmide do circuito imobilidrio.

Decisdes liminares do Superior Tribunal de Justiga (ST]) em 2014 tiraram PDG, Tenda (subsidiaria
da Gafisa no segmento econdmico) e MRV da “Lista Suja”. Esta ultima, em particular, ja apareceu na
lista pelo menos 4 vezes e teve seu nome retirado mediante liminares. Apés as sucessivas inclusdes
de incorporadoras na “Lista Suja”, foi a vez da Associagdo Brasileira de Incorporadoras Imobilidrias
(ABRAINC) entrar com a A¢do Direta de Inconstitucionalidade (Adin) 5209 que conseguiu suspen-
der em Dezembro de 2014 a publicagdo que deveria ocorrer no dia 30 daquele més. A Adin 5209 foi
protocolada no Supremo Tribunal Federal (STF) em 22 de Dezembro de 2014. Mesmo com o recesso
de Natal, em apenas cinco dias 0 Ministro Ricardo Lewandowski deferiu a liminar determinando a

suspensdo da publicagdo da Lista, 0 que durou mais de 2 anos.

19 A “Lista Suja” é 0 nome vulgarmente dado ao “Cadastro de Empregadores que tenham mantido trabalhadores em condigdes
andlogas a de escravo” criado pela Portaria N° 540 de 19 de Outubro de 2004 do Ministério do Trabalho e Emprego (MTE).
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Em reportagem divulgada pela BBC, Alexandre Lyra, o entdo chefe da Divisdo de Fiscalizagdo para
Erradicagdo do Trabalho Escravo do Ministério do Trabalho e Emprego (Detrae/MTE), afirmou: “An-
tes, os pecuaristas é que nos batiam, através da Confederagdo Nacional de Agricultura e Pecudria
(CNA). Mas a gente se pergunta como ¢ que a CNA tentou por duas vezes, sem sucesso, algo que a

ABRAINC conseguiu em dois dias. E um setor muito poderoso”™.

Ap6s 3 meses sem divulgagdo da Lista, em Margo de 2015, conseguiu-se com base na Lei de Acesso a
Informagdo (LAI), a publicagdo do que foi chamado de “Lista de Transparéncia” sobre o Trabalho
Escravo no Brasil. Na pratica, é a publica¢do do mesmo cadastro do MTE, mas que acaba néo tendo
os mesmos efeitos legais da “Lista Suja”, 0 que ja garantiu que as incorporadoras ndo perderiam fi-
nanciamentos e aprovagio e projetos. Desde a suspensdo da lista oficial foram publicadas 4 versoes
da “Lista da Transparéncia”, em Marco e Setembro de 2015, e em Fevereiro e Abril de 2016. Nesta

ultima, as construtoras Brookfield, MRV e OAS constavam no Cadastro.

0 Governo Dilma Roussef no dia 11 de Abril de 2016 - tltimo dia de mandato antes do afastamento
devido ao processo de impeachment — assinou nova portaria interministerial que recria o cadastro
de empregadores flagrados com trabalhadores em condi¢oes andlogas a escravidao, buscando corrigir
os problemas apontados pelo STF. A nova lista foi publicada quase um ano depois, em 23 de Margo
de 2017 - novamente constando casos ligados a construgao civil - apds uma série de decisdes judiciais
que obrigaram a publica¢do por parte do Governo de Michel Temer. Este governo, que tem sido apon-
tado como responsavel por vérios retrocessos na pauta, também foi responsavel pela retirada da jor-
nada exaustiva e condi¢oes degradantes de trabalho como fatores que caracterizam “trabalho andlogo

a escravidao™.

Diante da manutengao das condigtes de trabalho andlogas a escravidio na construgéo, aliada a retro-
cessos na legislacdo trabalhista em geral, temos elementos que permitem avangar no debate sobre a
reciclagem da superexploragdo do trabalho na construgdo. Vejamos agora algumas implicagdes no

sentido das transformagoes das relagoes de produgio para além do canteiro.

2 COSTA, Camila. Governo ‘dribla’ STF e cria nova lista do trabalho escravo. BBC Brasil, 6 de Abril de 2015. Disponivel em:

<http://www.bbc.com/portuguese/noticias/2015/04/150331 lista_trabalho_escravo_cc>, acesso em 08 de Julho de 2016.
2! Segundo Portaria 1129/2017 do Ministério do Trabalho, de 16 de Outubro de 2017.
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2.2 TRANSFORMAQ@ES GERENCIAIS: VERTICALIZAQKO DA PRODU(}KO IMOBILIARIA E HE-
TERONOMIA

Vimos que o circuito imobilidrio sentiu a crise de 2008 e a partir de 2011 a incorporagao imobilidria
j& ndo consegue retomar o crescimento. Lancamentos e vendas de novas unidades diminuiram. Os
efeitos do suporte do Estado, através do programa MCMV ddo sinais de esgotamento. Mesmo com
novos incentivos estatais, o amortecimento da crise ja nao esconde mais a tendéncia a superprodugao.
O arrefecimento da economia brasileira gera dificuldades para a continuidade da curva ascendente

da produgio e realizagdo do produto habitacional.

A nova conjuntura levou a reorientagdo da atuagio de algumas incorporadoras, que passaram a ado-
tar com controle técnico direto via contratagao de forga de trabalho prépria. Para Reis (2011) “Tem
se tornado mais comum nas construtoras o aumento do numero de funciondrios préprios no can-
teiro, num movimento contrério a terceirizagdo que vinha dominando o setor”? Segundo a autora,
diversas construtoras médias e grandes apostaram em ampliar a participagdo de equipes proprias em

suas obras:

A Living, brago da Cyrela para o segmento econdmico, no ltimo ano aumentou de
40% para 60% o contingente médio de mao de obra propria em suas obras. Segundo
Marcelo Melo, diretor de engenharia da empresa, a meta ¢ atingir 70% de equipe pro-
pria, mantendo sob sua gestao direta boa parte dos servigos que compdem o caminho
critico das obras - caso de alvenarias, azulejos e instalagoes - e terceirizando servigos
especificos como pintura, forros e carpintaria. [...] Também a Tecnisa aumentou a
mao de obra propria nos servigos de instalagdes e carpintaria por falta de oferta de
empreiteiros no Mercado [...].

Em 2013, a MRV assinou um Termo de Ajuste de Conduta (TAC) com o Ministério Publico do Tra-
balho (MPT), no qual se comprometia em realizar a contratagao somente de alguns servigos especia-
lizados de empresas terceirizadas, apos dentncias relacionadas ao emprego de trabalhadores em con-
di¢des andlogas a escravidao. Segundo José Luiz Esteves Fonseca, gestor executivo de Seguranga, Sa-
ude e Meio Ambiente da Companbhia, eles teriam em 2014 “em torno de 70% de mao de obra prépria

7

e 30% terceirizados". Com as sucessivas apari¢des da companhia na “Lista Suja”, assumiriam que “é

2 Disponivel em:
<http://construcaomercado.pini.com.br/negocios-incorporacao-construcao/123/artigo282559-1.aspx>. Acesso em: 14 jun.
2016.
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referivel terceirizar com pregos justos e prazos realistas”?. A PDG foi outra incorporadora que de-
J

pois de 2011 buscou manter os trabalhadores dentro da empresa em obras inteiras e passa-los de uma

obra para outra, buscando perpetuar o aprendizado com certa tecnologia®. Segundo ela, assim era

possivel maior controle sobre as obras e sobre os desvios dos or¢camentos no decorrer da construgéo.

As pesquisas costumam destacar, entretanto, a vantagem econdmica da subempreitada. Para Bara-
velli (2014, p. 151) “for¢a de trabalho permanente é um contrassenso econdmico” na construgao civil.
Estima-se que o custo total da for¢a de trabalho terceirizada em comparagio com a utilizagio de
equipe propria ¢ inicialmente de 10 a 15% mais barata. Além disso, ha os encargos trabalhistas e
queda de produtividade inicial na ordem de 20% a 30% quando se contrata equipes proprias, o que

acaba barateando ainda mais a terceirizagdo (Reis, 2011).

A manutengdo de equipe propria é um elemento que parece estar bastante relacionado a conjuntura.
Se, por um lado, quem contrata equipe propria aposta nos ganhos de produtividade investindo em
qualificagdo de médio e longo prazo combinado a procedimentos de maior controle de pessoal, por
outro, como os periodos de crescimento econdmico costumam ser acompanhados da pulverizagao de
pequenos capitais da construgdo (Farah, 1996), acaba sendo economicamente vantajoso, até mesmo
“inevitavel”, que as incorporadoras maiores fagam “parcerias” com pequenas construtoras. No fun-
damental, trata-se de estabelecer relagbes de trabalho e produgao flexiveis o suficiente para manter
tanto a relagdo de dominagdo sobre as pequenas construtoras em regime de subcontratagio (especi-
almente em periodos de crescimento econdmico e “aquecimento” do setor), quanto estar preparado
para assumir o controle da produgio através de equipe propria quando necessario. O fundamento
estd no controle monopolistico das diversas fases da produgdo e dos processos de valorizagao do ca-

pital: a chamada verticalizagdo do processo produtivo (Baravelli, 2014).

A condi¢do de imobilidade do produto imobilidrio e mobilidade da unidade produtiva (o contrario
do que ocorre com as mercadorias “mdveis”) — que resultam em grande capilarizagdo regional, di-
versidade de empresas menores para realizagdo de parcerias, variabilidade dos locais de atuagio, re-
lagdes diversas com o poder local, oferta e qualidade da forga de trabalho, grande injegdo de capital
proveniente do mercado acionario, enfim, os distintos arranjos dos agentes envolvidos na produgéo

imobilidria - impde a necessidade de transformagdes gerenciais nas incorporadoras imobilidrias.

» Empresas agem para evitar agio trabalhista. Didrio Comércio Indistria e Servigos, 24 de Julho de 2014. Disponivel em:
<http://www.cursosnovaera.com.br/noticias/empresas-agem-para-evitar-acao-trabalhista/>. Acesso em: 08 jun. 2016..
2 Cf. Relatério da PDG referente ao 4° trimestre de 2012, p. 14.
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Incorporadoras que ndo estejam preparadas, segundo suas estruturas operacionais, para tamanha
injegdo de capital proveniente do mercado financeiro e retorno exigido pelos seus controladores, po-
dem enfrentar uma variada gama de problemas com construtoras locais que ndo correspondam a
necesséria aceleragao da rotagao de capitais, gerando distor¢des e atrasos significativos de obras, com
revisdes de cronograma e aditivos de valor em relagdo ao orgamento original. Portanto, problemas
de controle técnico podem acarretar problemas de controle econdémico. Além disso, problemas com
subempreiteiras geram despesas de mobilizagdo de equipes para assumir projetos de terceiros e reto-
mar obras embargadas. Nesse sentido, a contratagio de forga de trabalho prépria pelas grandes cons-

trutoras ¢ mais comum como solugao de contingéncia do que como estratégia de produgdo perene.

[ fundamental reter que tanto para o controle de equipe prépria (controle técnico) como para con-
trole das relagdes com subempreiteiras (controle econémico) mostrou-se fundamental o reforgo da
heteronomia sobre o canteiro. Centralizagdo das operagdes na estrutura das empresas foi um cami-
nho adotado: integragdo total das empresas adquiridas (para as incorporadoras que cresceram via
compra de construtoras menores); estruturagdo organizacional de diretorias através de adiio de pes-
soas-chave tanto do mercado financeiro quanto do processo produtivo da construgio; redefinicao das
politicas de remuneragio; estruturagio de regionais como unidades de negdcios; aprimoramento do

processo de gerenciamento e or¢amentagio de obras.

Buscando avancar na eficiéncia interna, as incorporadoras apostaram na flexibilizagdo de cargos e
salarios via remuneragdo varidvel para incentivo aos trabalhadores mais produtivos e alcance de me-
tas, bem como redugdo de custo nos canteiros. Hi também a tentativa de tragar planos de vinculagdo
dos ganhos dos trabalhadores a rentabilidade da companhia. Trata-se do modelo baseado em “socie-
dade”, a ideologia dos gestores, colaboradores. Essas sdo politicas que ndo podem ser realizadas em
regime de subempreitada, apenas via controle direto sobre os trabalhadores por parte da incorpora-
dora. A tendéncia observada foi de intensificagdo do trabalho extendida a toda estrutura da empresa,

atingindo do canteiro aos escritorios.

A redugéo dos custos e 0 aumento da produtividade da forga de trabalho estiveram associados a cen-
tralizagdo das operagbes em matrizes com centros de servicos compartilhados, gerenciamento matri-
cial de despesas, visando reduzir despesas administrativas com contabilidade, tesouraria, recursos
humanos, tecnologia da informagio, entre outras. A centralizagdo das operagdes permite grande re-

ducdo do numero de trabalhadores, tanto nos escritorios quando nas obras.

Além dos incentivos individuais, houve programas de incentivo e premiagéo as obras mais produtivas

e insercdo do sistema de controle dos custos de obras via Sistema de Supervisdo e Automagao Predial
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(SAP). Identificamos ainda: criagdo de diretorias de operagdes, com objetivo de gerir de forma inte-
grada as unidades de engenharia com defini¢do de diretrizes e critérios corporativos; fiscalizagéo pe-
riddica sobre a evolugdo dos empreendimentos com consultores externos; exigéncia de or¢amentos
mais detalhados para condugio de obras existentes e novos langamentos; maior rigidez no pagamento
dos custos de obras, com controles cruzados com diretoria financeira e presidéncia da incorporadora;
padronizagio dos antincios e compra centralizada de midia digital, com maior controle das verbas de
marketing; e ainda criagdo de escritério de projetos ligado diretamente a presidéncia de incorpora-
dora. Em geral, os procedimentos de tecnologia da informagéo foram muito valorizados no controle

do trabalho e ampliagdo da produtividade e racionalizagio de custos dentro e fora do canteiro.

Do ponto de vista do papel recente desempenhado pelo Governo de Michel Temer temos um fato
significativo: a Estratégia Nacional de Disseminagdo do sistema Building Information Modelling
(BIM)* apds institui¢do do Comité Estratégico de Implementagdo do BIM no Brasil®. Tal iniciativa
tem como objetivos, dentre outros: difundir o BIM; coordenar sua adogdo pelo setor publico; criar
condi¢des favoraveis para o investimento publico e privado em BIM; propor atos normativos que
estabelecam pardmetros para as compras e as contratagdes publicas com uso do BIM, estimular o
desenvolvimento e aplicagdo de novas tecnologias relacionadas ao BIM, incentivar a concorréncia no
mercado por meio de padrdes BIM. E sintomatico que 0 mesmo governo responsavel por retrocessos
na pauta do combate ao trabalho andlogo a escraviddo seja responsavel pela implementagdo de um
dos mais avancados sistemas de modelagem da informacio voltados a processos construtivos da

construgao civil.

Como podemos ver, a verticalizacio do processo produtivo estd conectada a transformacdes gerenci-
ais no conjunto da empresa — do canteiro, passando pelos escritorios e chegando inclusive aos Con-
selhos dirigentes — e foi mediada, ao longo das variagdes conjunturais de ascensdo e descenso da pro-
dugdo imobilidria, pela reestruturagdo produtiva que foi impulsionada pela l6gica financeira de todo
o complexo. Além disso, o Estado brasileiro aparece como fiel da balanga, como agente promotor da
modernizagdo conservadora ao atuar com incentivos que atingem diretamente a produgio imobilia-
ria, tanto no recrudescimento da exploragdo do trabalho no canteiro e nos escritorios, quando no

incentivo a adogao de técnicas de controle voltados a amplia¢ao da produtividade.

% Decreto n°® 9.377, de 17 de maio de 2018.
% Decreto de 5 de junho de 2017.
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Das transformagdes relacionadas a capital, trabalho e terra, resta-nos ainda analisar algumas impli-
cagles para a terceira categoria. Analisemos, entéo, o caso da renda da terra sob a produgdo imobili-

4ria vinculada a acumulago financeira de capital.

3. CAPITAL MONOPOLISTA-FINANCEIRO E PROPRIEDADE DE TERRAS

Sabe-se que todos os ganhos dos produtos do trabalho social se convertem em distintas formas de
valor, mais especificamente em saldrio, lucro, juros e renda. A produgio imobilidria, por sua articu-
lagéo entre produgao de espago e de valor através do trabalho e propriedade fundiaria, traz a particu-

laridade de carregar a formula trinitdria em sua propria natureza.

A teoria da renda da terra nasce na Inglaterra a partir das elaboragoes da economia politica classica,
e se desenvolve e modifica a partir da critica da economia politica. A analise de Marx sobre o tema
ocorre nos tempos do capitalismo competitivo e é aplicada, sobretudo, ao contexto rural predomi-
nante na época, razdo pela qual em seu trabalho ganha destaque os aspectos relacionados a fertilidade
do solo. Em um curto capitulo do Livro III de O Capital” Marx introduz a questdo da influéncia pre-
ponderante da localizagio na formagio da renda nos terrenos urbanos destinados a construgéo. Pos-
teriormente, Lefebvre (1979) nos indica que era preciso trabalhar a partir da nogdo de desenvolvi-

mento do capitalismo monopolista.

Os interesses dos proprietérios de terra e da burguesia industrial eram potencialmente mais confli-
tuosos na primeira fase do capitalismo a ponto de a propriedade fundidria ser vista como entrave para
0 proprio capitalismo (Marx, 1988). A concentragdo e centralizagio de capitais insere a questdo da
terra em contexto distinto no inicio do século XX, em que hé predominéncia do capital financeiro e
urbanizagio acelerada (Lenin, 1979). A nova situacdo criada, apesar de ndo solapar a coexisténcia de
diversos tipos de relagdes com a terra, aponta para um fato fundamental: o crescente entrelagamento
da propriedade da terra ao capital produtivo e ao capital portador de juros. Esse fato reconhecido por
diversos tedricos (Lefebvre, 1979; Lojkine, 1979; Jaramillo, 1982) aponta para a nogdo de que “tanto
a renda quanto a propriedade privada da terra sdo socialmente necessarias para a perpetuagio do

capitalismo” (Harvey, 2013, p. 476).

%7 Trata-se do Capitulo XLVI, intitulado Renda dos Terrenos Destinados & Construgdo. Renda de Mineragdo. Prego da Terra.
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Harvey analisa essa convergéncia de interesses vinculando-a ao papel coordenador desempenhado

pelo capital portador de juros:

O interesse fundidrio perdeu seu papel autdnomo e independente e foi necessaria-
mente transformado em uma facgao do préoprio capital. [...] Nesse processo, a parte
da renda no mais-valor total produzido ¢ cada vez menos o produto de um conflito

de classe aberto entre duas classes sociais quase independentes e cada vez mais inter-
nalizada dentro da logica que coloca a circulagao do capital que rende juros entre as
varias formas de capital ficticio que surgem dentro do modo de produgao capitalista.
(Harvey, 2013, p. 470)

A virada dos anos 1970 marca mais um evento importante de exacerbagdo do papel desempenhado
pelo capital financeiro. Isso reflete numa mudanga considerével do papel assumido pela terra urbana,
ligeiramente distinta daquela inaugurada pelos primérdios do capital monopolista. A predominéncia
da acumulag@o financeira do capital vinculada a produgdo do espago converte a terra em “bem finan-
ceiro” (Harvey, 2013, p. 447), e os proprietarios de terra sdo cada vez mais absorvidos pela l6gica

financeira em um novo quadro de aliangas.

A flexibilizagdo do mercado de capitais proporcionou, de maneira crescente, a livre circulagdo do
capital portador de juros sobre a produgéo do espago social. O circuito imobiliario, por sua vez, abriu-
se para essa tendéncia, alterando também as formas de apropriagéo da renda. Inserido na légica de
produgdo do espago como bem financeiro, a terra pode, portanto, ser tratada como capital ficticio.
Proporciona aos seus proprietarios ndo somente renda decorrente da produg¢do de mais-valia em seu
interior, mas se lanca ao futuro como garantia de construgéo e realizagdo de produtos imobilidrios
(Harvey, 2013), captando parte do mais-valor social advindo da produgao social do espago urbano e
da produgio de mercadorias nos demais ramos de produgio através da renda imobilidria. Ademais,
arenda que seria apropriada na escala local circula cada vez mais globalmente através do mercado de
capitais (Sanfelici, 2013b).

A reestruturagdo imobilidria no Brasil e a vinculagao com o mercado de capitais permitiu uma acele-
rada corrida pela obtengdo de terrenos voltados a incorporagdo (Shimbo, 2012). Isso possibilitou as
grandes incorporadoras a formacao de bancos de terrenos (landbanks) de cifras bilionarias e elevados
potenciais construtivos. O sinal dado para os investidores institucionais das grandes empresas incor-
poradoras de capital aberto é o de que a existéncia de um amplo banco de terrenos possibilitaria a
manuten¢io de um fluxo continuo de langamentos imobilidrios e uma espiral de valorizagio acioné-

ria.
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Podemos observar, portanto, um processo de crescente concentragio de terras urbanas no Brasil.
Sem excluir a permanéncia de formas pretéritas de especulagdo com o prego das terras, o momento
vivido na atualidade é produto da fusdo das esferas do capital produtivo (construgio), da propri-
edade de terras e das finangas. A propriedade de terras se insere, portanto, como parte da “propri-
edade patrimonial” das grandes incorporadoras imobilidrias. Assim, ela passa a ser “dominada pela
figura do proprietdrio-acionista e, mais precisamente ainda, pelo acionista institucional possuidor de
titulos de empresas” (Chesnais, 2005, p. 48). Desse modo, a renda da terra é passivel de ser convertida

em formas de valorizagao financeira no mercado de capitais.

E nesse sentido que os terrenos sdo considerados como “ativos” que podem ser comprados e vendi-
dos, reposicionados, de acordo com as necessidades operacionais e financeiras. Dai surge a visdo do
agribusiness, o negdcio financeiro vinculado ao mercado de terras. Tal imbrica¢do traz ao primeiro
plano o debate sobre a forma como se distribuem os ganhos de capital que tém por base a propriedade

da terra urbana.

Quando a titularidade do terreno ndo é da prépria construtora, esta deve remunerar na forma de
renda o proprietério de terras, mediante cessdo de parte de seu lucro. No entanto, como a lucrativi-
dade abaixo da média social faria com que os capitais ndo fossem investidos na construgéo, é neces-
sario que haja a realizagdo de um sobrelucro para haver parte transferida como renda ao proprietério
de terras e para que a construtora realize, no minimo, o lucro médio. Na construgio civil a massa de
valor produzida tende a ser maior do que nos demais setores da industria. Assim, a mercadoria habi-
tagdo é produto de um circuito que contribui extraordinariamente para a producdo global de mais-
valia, transferindo parte deste valor inclusive aos capitalistas de outros ramos, pois é vendida abaixo
do seu valor. Ainda assim é vendida acima de seu prego de produgio, o que justifica a geragdo de
sobrelucros, que se convertem em renda da terra e eventualmente em sobrelucro para a propria em-
presa construtora®. H4 ainda a renda imobilidria, que é aquela provinda da captagdo de parte do mais

valor social, cuja origem pode estar na produgdo do espaco em geral através dos capitais investidos

¥ Marx (1986, p. 136) identificou situagdes excepcionais em que o capital de determinadas esferas de produgio néo era sub-
metido ao processo de equalizagio na formagio do lucro médio, permanecendo como possibilidade de sobrelucro. Mandel
(1982) sustenta que sdo poucas as situagdes e as dreas de produgio com baixa composi¢do orgénica que possibilitam esse
processo de modo permanente jé que, em geral, os sobrelucros aparecem nos ramos de produgao mais desenvolvidos que, com
constantes inovagdes tecnoldgicas, permitem o aumento da produtividade do trabalho e a sucgio, mediante mecanismos da
esfera financeira, de parte da mais-valia extraida de setores menos produtivos. Mandel cita a renda da terra na agricultura
como “o tnico caso em que Marx empreendeu uma investigagao especifica desse problema”, que ocorre devido a existéncia de
uma barreira externa ao capital, a propriedade privada do solo, que “impede que ingresse na redistribui¢ao geral do conjunto
da mais-valia social” (Mandel, 1982, p. 67). Como a propriedade privada da terra ¢ uma condigdo intrinseca a produgio imo-
bilidria, ela serve como elemento de barreira & operagao de perequagio também na incorporagao imobilidria.
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na cidade, bem como na transferéncia de valor advindo de outros ramos de produgio aos capitalistas

que detém a propriedade da terra.

0 fato recente é que a imbricagdo do capital financeiro com a produgéo imobilidria resultou em um
processo de concentracio e centralizagdo de capitais que fizeram com que as incorporadoras imobi-
lidrias passassem a cumprir um duplo papel, fundindo em apenas um agente o papel que antes era
desempenhado por dois agentes distintos: o proprietario de terras e a construtora. No processo de
reparticdo do excedente global, isso significa que a parte que viraria renda ao proprietario de terras
apartado da produgdo é passivel de ser apropriada pela mesma incorporadora responsavel pelo con-
trole economico da produgdo. E mais, a conversdo da terra em ativo financeiro traz consequéncias
que fazem com que juros e renda se aproximem de um ativo imobilidrio tnico (Fix, 2011), ampliando
o alcance da renda da terra em diregdo a propriedade patrimonial em termos de valorizagao acionaria,

podendo ser partilhada entre os investidores institucionais.

O controle do mercado de terras pelo agente construtor possibilita a incorporadora manejar as taxas
de lucro internas da empresa através da gestio concomitante de diversos empreendimentos, de
acordo com as necessidades impostas para competi¢ao e crescimento no interior da fra¢do habitaci-
onal do negdcio imobilidrio. Temos aqui situagdes, portanto, em que o sobrelucro ndo chega a se
tornar renda da terra na forma de uma rubrica especifica conforme apresentado por Marx em seus
estudos”. No entanto, como se trata de um valor que seria repassado ao proprietario de terras caso
este fosse um agente distinto do construtor, ela sé existe devido a existéncia da renda da terra como
realidade social. Nessa alteragdo, em que a renda ndo aparece mais como um rendimento especifico
mas como uma parcela indistinta de valor que se converte em ativo imobilidrio, a terra se torna ala-
vanca do processo de acumulagdo de capital na medida em que unifica a renda da terra e o lucro,

sendo integrada a estrutura das sociedades por agdes.

[ importante observar, no entanto, que essa possibilidade é reservada a incorporadoras que atingiram
certo patamar. Observamos pelo menos trés condigdes tipicas de uma economia de escala como ne-

cessarias para manejar essa margem de sobrelucro:

1) grande quantidade de capital acumulado em banco de terrenos amplo e diversifi-
cado em termos de faixas de renda e localizagao;

% Referimos-nos aos capitulos da Se¢do VI “Metamorfose do Sobrelucro em Renda Fundidria”, de O Capital.
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2) grande quantidade de capital disponivel na forma de dinheiro (liquidez) para reali-
zar lancamentos simultineos; e

3) capacidade operacional para trabalhar em grande escala geografica, de preferéncia
nacionalmente, operando grandes quantidades de canteiros fragmentados de forma
simultanea.

Esse terceiro ponto relaciona-se particularmente as transformagoes gerenciais e a produgdo imediata.
Sabe-se que a fragmentacdo e a mobilidade das unidades produtivas é uma realidade intrinseca a
construgio civil, enquanto o produto - no caso, a mercadoria habitagdo - é estanque. Exatamente o
contrario dos demais ramos de produgio, em que a unidade produtiva é imével e a mercadoria é que
se movimenta. A essa altura, estd presente um elemento contraditério da produgio imobilidria: a
exacerbagdo da fragmentagdo da unidade produtiva como alternativa para aceleragdo da concentra-

¢do e centralizagdo de capitais.

CONSIDERA(;f)Es FINAIS

Algumas implicagdes mais importantes podem ser extraidas da analise apresentada e ressaltadas no
sentido de trazer elementos para a continuidade do debate sobre a financeiriza¢do da produgao do

espago.

Primeiro, a l6gica de acumulagao financeira de capital e sua aproximagao com o circuito imobilidrio
implica transformagdes do conjunto do setor, atingindo do topo a base da produgao imobilidria, in-
cluindo a propriedade de terras. No conjunto, poderiamos discutir a fusdo entre finangas, construgo
e propriedade fundidria como prolongamento do significado da forma trinitdria na produgdo do es-
pago urbano contemporéaneo no sentido de um novo arranjo de classes que influenciam diretamente

aagdo do Estado e seus governos de acordo com seus interesses.

Segundo, essas transformagdes implicam, por um lado, avancos de produtividade e inser¢do de tec-
nologias organizacionais e produtivas do trabalho que vdo ao encontro da reestruturagio produtiva
promovida pela acumulagao flexivel de capital e, por outro, recrudescimento de formas de superex-
ploragdo do trabalho que incluem retrocessos na legislagao trabalhista e no combate ao trabalho ana-

logo a escravidao.

Terceiro, esse imbricamento entre arcaico e moderno na construgio civil e na incorporagéo imobili-

aria como um todo abre campo para estudo recente da modernizagdo conservadora e da reciclagem
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do capitalismo dependente no Brasil e sua inser¢ao no cenario global do capitalismo. Além disso, essa
abordagem inclui o prolongamento do poder da oligarquia tradicional e sua absorgéo pela logica da

propriedade patrimonial e financeira.

Quarto, a propriedade da terra transita do status de obstdculo para o papel de alavanca da acuamulago
de capital. A renda da terra, se convertendo em rendimento indistindo na forma de sobrelucro e na
capitalizacdo do fruto da produgio do espago em geral se langa a valorizagdo da propriedade patri-
monial das grandes incorporadoras imobilidrias e se pulveriza em ativos imobilidrios com livre trn-

sito no mercado de capitais.

Quinto, é preciso ressaltar, ademais, que a andlise da dindmica financeira assumida pelas incorpora-
doras deve levar em conta que o capital produtivo é o polo de onde se extrai a mais-valia responsavel
pela remuneracéo das diversas formas de valor, especialmente das financas. A externalidade das fi-
nangas, ndo encontrando lastro real na valorizagdo com a produgdo material, acaba encontrando,
cedo ou tarde, limites para manter sua espiral em que combina valorizagdo e capitalizagdo, mesmo

nos casos especulativos de produgio de capital ficticio e de renda capitalizada.
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VALORIZAGAO DO CAPITAL NA PRODUGCAO IMOBILIARIA:

DISTANCIAMENTO ENTRE O PREGO DA MORADIA E O DO SALARIO

Carlos Teixeira de Campos Junior

INTRODUGAO

Existe um numero grande de trabalhos que criticaram o Banco Nacional de Habitagao (BNH). Bolafti
(1979) mostrou que o banco criado para solucionar o problema da moradia serviu para impulsionar
o desenvolvimento da industria da construgio civil. Muitos outros trabalhos também mostraram as
distor¢des da politica para a qual o banco foi criado. Ao contrario de focar no atendimento daquela
populagdo que mais necessitava de moradia, responsavel pela maior parte do déficit, os recursos des-
tinaram-se majoritariamente ao atendimento da classe média (Azevedo e Andrade, 1982; Bolaffi,
1977).

As criticas, atualmente, ao programa do Governo Federal Minha Casa Minha Vida (MCMV) sdo
igualmente importantes, mas recorrentes pelo menos em um ponto. Mostraram os efeitos que o pro-
grama promoveu na expansio dos limites das cidades, elevando seus custos no atendimento das ne-
cessidades mais elementares de infraestrutura. Identificaram que as construgdes aumentaram os pre-
cos das terras nas vizinhangas, expulsando aqueles moradores proximos; promoveram endivida-
mento dos trabalhadores e tiveram forte impacto na promogio da inddstria da construgdo (Cardoso,
2013). O programa MCMYV se tornou uma alternativa para o capital, dominado pela finanga, se re-
produzir construindo moradias. Principalmente, as criticas mostraram, tal como as anteriores as po-
liticas de habitagdo, que o déficit persiste. Nao havendo correspondéncia entre a proporgao dos re-

cursos investidos com relagdo a faixa que retine aqueles que mais necessitam de moradia.

0 exame, contudo, dos dados de pregos de venda dos iméveis levantados pela Embraesp e trabalhados
pelo Centro de Estudos da Metrdpole (CEM) entre 1985 e 2013 para o municipio de Sdo Paulo, per-

mitiu a formulagdo de um questionamento, que se transformou no objeto de discussdo nesse artigo.

Construiu-se a partir dos pregos do metro quadrado (m?) de venda, considerando a area total das

unidades dos empreendimentos residenciais do municipio de Sao Paulo, o prego médio do metro
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quadrado a partir do calculo da média aritmética desses valores para o municipio ano a ano, conforme
a série disponivel.

Tabela 1 - Prego médio do m* de moradia em Sio Paulo e do valor do saldrio minimo entre 1985 e 2013

1985 2.879,70 856,80
1986 4.652,29 635,00
1987 3.778,32 565,75
1988 3.683,73 556,77
1989 5.061,04 611,36
1990 4.181,46 536,71
1991 3.624,53 525,61
1992 3.587,42 640,21
1993 2.848,04 559,79
1994 2.928,50 407,01
1995 3.274,32 463,64
1996 3.230,68 466,74
1997 3.130,69 456,14
1998 3.207,05 472,48
1999 2.930,44 455,46
2000 2.821,98 447,93
2001 2.781,69 485,13
2002 2.828,74 493,87
2003 2.600,33 446,44
2004 2.647,80 455,69
2005 2.696,32 477,04
2006 2.757,74 560,97
2007 2.706,37 582,85
2008 2.569,31 587,07
2009 2.734,11 611,12
2010 3.570,25 680,10
2011 4.135,25 641,54
2012 4.079,53 709,63
2013 4.372,47 715,00

Fonte: Lan¢amentos imobilidrios residenciais: http://www.fflch.usp.br/centrodametropole/716 http://www.gazetadei-
tauna.com.br/valores_do_salario_minimo_desde_.htm
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Na sequéncia foram levantados os valores do saldrio minimo nominal ano a ano para o mesmo peri-
odo 1985-2013 e seus valores foram atualizados, tal como o CEM fez a conversdo dos pregos do metro

quadrado de construgdo para a base de dezembro de 2013 usando o IGP - DI (FGV).

Apesar das variagoes desses indicadores, sujeitos as oscilagdes especificas de conjuntura, constata-
ram-se divergéncias muito grandes nas variagdes de pregos dos saldrios e das moradias, que mantém

comprometidas as possibilidades de o trabalhador adquirir sua moradia.

A figura 1, elaborada com os dados da tabela 1, correspondente ao prego médio do metro quadrado
de construgdo e o do saldrio, ilustra o comportamento desses indicadores. Constata-se um progres-
sivo distanciamento do saldrio em relagdo ao preco da moradia, que cresce em propor¢des muito

maiores.

Figura 1 - Preco médio do m? de construgio residencial no municipio de Sao Paulo e saldrio minimo médio: 1985-2013
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Figura 1 - Prego médio do m2 de construgao residencial no municipio de Sao Paulo e salario minimo médio: 1985-2013. Fonte:

http://www.fflch.usp.br/centrodametropole/716; http://www.gazetadeitauna.com.br/valores_do_salario_mi-

nimo_desde_.htm

Suspeita-se, em razdo do exposto, que algumas criticas que se fizeram ao Programa MCMYV ficam
abaladas, observando-se o comportamento da curva (na figura 1), que indica o crescimento dos pre-
cos dos imdveis. As distor¢des, que de fato existem, provenientes da destinagdo dos recursos, que ndo

priorizou a faixa de renda que concentra a maior parte do déficit, tém grandeza menor.
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Caso se priorizem os recursos para faixa de renda adequada para enfrentar o déficit existente hoje,
nos termos da produgdo de mercado, o problema seria solucionado? Tudo indica que nio. A solugéo
até entdo dada ao déficit cria o déficit e inviabiliza a cidade. O problema consiste em demonstrar, a
partir da constatagdo feita a respeito do distanciamento entre preco da moradia e salario, que meca-
nismos, proprios da produgao imobiliaria, elevam progressivamente o prego da moradia, a ponto de
criar um abismo entre esse preco e a remuneracio do trabalho. A hipdtese é de que, independente-
mente da variagdo dos saldrios, hd mecanismos proprios da produgio imobilidria, que precisam ser

melhor esclarecidos.

Nesse sentido, o objetivo deste artigo é demonstrar por que o prego da moradia se comporta de uma
maneira diferente do prego do trabalho. Historicamente os pregos das moradias véo se distanciando
do saldrio dos trabalhadores, que precisam de mais anos de trabalho para adquirir sua moradia. Tais
movimentos divergentes dos precos (da moradia e do trabalho) néo correspondem apenas ao periodo

que foi indicado na tabela 1, mas a um movimento histdrico e ldgico do capital.

Documento emblematico Sdo Paulo 1975: crescimento e pobreza, publicado em meados da década
de 1970, j& mostrava o distanciamento entre o prego do saldrio e o da moradia. A figura 2, abaixo,
transcrita dessa publica¢do, ilustra, a partir dos dados fornecidos pelo Dieese, o permanente declinio
dos salarios de 1958 a 1974 (Camargo et alli, 1976, p. 68).

EVOLUGCAO DO SALARIO MINIMO REAL EM SAO PAULO Por outro lado, a citada publi-

(Dezembro de 1958 a Maio de 1975) - .
cagdo apresenta também a de-

manda habitacional por nivel

pe de renda com base no Plano
Plurianual de Projetos Cura,
referéncia, 1974. Nas faixas de
0a2salarios e de 2 a4 concen-
tram 55,44% das demandas
por moradia (Camargo et alli,
1976, p. 60). Considerando o

déficit por moradia como ex-

FONTE pos papos: DIEESE. In Jornal da Tarde, 30-4-75. pressdo dessa demanda, veri-
fica-se atualmente que 80% do déficit concentra-se na faixa de até 3 saldrios minimos. O que indica,
historicamente, como se observa, com o crescimento da demanda por moradia entre aqueles com

menor saldrio, que aumenta a distancia entre preco do saldrio e preco da moradia.
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Essas demandas historicas, concentradas na populagdo com menor renda e ndo atendidas por parte
do poder publico, levaram a criagdo de solugoes domésticas de construgdo por parte dos trabalhado-
res, realizadas nas periferias das cidades, como trata a mencionada publicagdo para o caso de Sdo

Paulo - consequéncia da impossibilidade de pagar o prego desse bem fundamental & sua reprodugao.

Na situagdo referida, mencionada pelos autores, o salario ndo ¢ suficiente para pagar o aluguel, nem
o crédito para financiamento imobilidrio, conforme se constata. “A construgdo da propria casa cons-
titui, de um lado, a tnica possibilidade de alojamento para os trabalhadores menos qualificados, cujos
baixos rendimentos ndo permitem pagar o aluguel e, muito menos, candidatar-se aos créditos do

Sistema Financeiro de Habitagdo” (Camargo et alli, 1976, p. 43).

O problema néo reside apenas no baixo saldrio, mas também e fundamentalmente na progressiva
elevagdo dos precos das moradias. A especulagdo imobilidria mencionada na citada publicagdo é o
argumento utilizado para mostrar o crescimento do prego das moradias, contribuindo para criar o
distanciamento entre os precos dos saldrios e os das moradias, conforme se verifica. “A agéo gover-
namental restringiu-se quase sempre a seguir os nicleos de ocupagéo criados pelo setor privado e os
investimentos publicos vieram colocar-se a servigo da dindmica de valorizag¢do-especulagdo do sis-
tema imobilidrio-construtor” (Camargo et alli, 1976, p. 26). Contudo, acredita-se que certamente
existe especulacdo, mas também hd uma forma propria de elevagdo do preco da moradia, proveniente

do seu processo de produgdo, que precisa ser esclarecido. Esse é o curso que a discussdo toma a seguir.

O prego da moradia se estabelece a partir da maneira particular como essa mercadoria é produzida.
A produgao imobilidria apropria um valor maior do que o criado no processo imediato de produgao,

enquanto o trabalho transfere um valor maior do que aquele que o remunera.

Existe uma conta que néo fecha, tomando o exemplo de caso concreto verificado para o municipio de
Sao Paulo; amostra que se acredita encontra rebatimento nas outras regides metropolitanas do pais,
tornando o problema da moradia, levantado por Engels no século XIX, insolivel nos termos das pers-

pectivas de mercado que as diversas politicas piblicas tentam enfrenta-lo.

Diante dos avangos verificados nesses séculos e do que se constata em Sdo Paulo, é falsa a suposicdo
de que o problema decorre da auséncia de moradias em condi¢oes adequadas para aqueles que delas
necessitam, mesmo que a auséncia de fato possa ser verificada. O problema decorre da forma como
amoradia passa a ser produzida como mercadoria — o dominio capitalista da produgéo transforma a

riqueza e a sociedade.
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A maneira como as moradias passam a ser produzidas e realizadas no mercado proporciona, além de
lucro, uma renda, ambos originados do processo imediato de produgdo de mercadorias, ocasionando
a apropriagdo de importantes lucros suplementares,’ capturados de toda a sociedade. Em sua movi-
mentacio global essa producéo forma e intensifica a agdo de capitais ficticios,? que, associados pelos
movimentos da propriedade capital-dinheiro e do patrimonio imobilidrio, ganham autonomia, es-

tando sujeitos a uma acelerada valorizagao ficticia.’

A presenca dos capitais ficticios decorre da forma particular como o capital se reproduz na constru-
¢do. Esta captura um valor a mais de toda a sociedade em relagdo aquele que cria na produgdo ime-
diata. Entdo, a mercadoria da construgio vendida a preco de monopoélio captura um valor a mais em
relagdo ao imediatamente produzido. Um lucro suplementar, nesse caso, disputado entre os agentes

envolvidos no processo de produgio, pode ser apropriado na forma de renda, de juros e de lucro.

A valorizagdo ficticia do produto imobilidrio, proveniente da captura de valor apropriado de toda a
sociedade, concretiza-se no produto individual como valor real transferido da dimensao global. A
generalizacdo dessa experiéncia de valorizagao ficticia instiga o proprietdrio da terra a pleitear um
rendimento maior pelo direito que tem sobre a propriedade desse bem, impulsionando o capitalista-
construtor a vender o produto imobilidrio a preco de monopoélio. Nessa situagdo ou noutra, isto é, na
situagdo em que a renda cria o preco de monopdlio ou naquela em que o preco de monopdlio cria a
renda, ha a tendéncia de promover a elevagio do prego dos produtos imobilidrios por meio da sua

venda a pre¢o de monopdlio.

Contudo, com o desenvolvimento do capital na sua dimensao financeira e estendendo-se a constru-
¢do, intensifica-se a produgio de capitais ficticios, porque a construgio desenvolve-se sob novas con-
digoes, especialmente mediante alocagdo de mais recursos de crédito. Dito de outra maneira, o lucro
suplementar ou sobrelucro oriundo da produgio imediata e apropriado da dimenséo global tende a
ser capturado por uma fatia maior, na forma de juros. E, noutra perspectiva, o processo produtivo da

construcdo também tende a se modificar, diminuindo o tempo de rotagdo do capital na produgio

! Marx considera lucro suplementar o excedente de prego acima do valor do produto vendido a prego de monopdlio (Marx,
s/d., p. 890).

2 Capital ficticio pode ser assim compreendido: “Quando uma massa crescente do capital se especializa na mera apropriacao
de valor, ¢ este nao ¢ produzido na mesma magnitude, prevalece a disfuncionalidade do capital ficticio para 0 modo de pro-
ducao capitalista” (Carcanholo, 2011, p. 9); Cf. também Sabadini, 2015.

* A expressdo valorizacdo ficticia é usada no encaminhamento que Mazzuchelli (1985, p. 105) estabelece para mostrar a di-
mensio financeira do modo capitalista de producéio: “[...] a relevancia do sistema de credito, a importdncia dos mercados de
titulos e da valorizacao ficticia [...]".

45



VALORIZAGAO DO CAPITAL NA PRODUGAO IMOBILIARIA

imediata. Ha outro aspecto, contudo, que ainda ndo pode ser descartado: a apropriagdo de juros tam-
bém se verifica na forma de financiamento aos compradores de imdveis por meio dos endividamen-

tos.

Em meio a essa movimentagdo da produgao global, o preco do trabalho diminui, mas o prego da
moradia aumenta. O saldrio, a parte do valor criado no processo imediato da produgao que ¢ paga ao
trabalhador, tende a decrescer. O preco da moradia, ao contrério, realiza um valor acrescido, que é
suposto,* acima daquele criado no processo imediato de produgéo; porque, vendida a prego de mo-
nopdlio, a moradia captura valor de toda a sociedade. Isso porque a propriedade da terra na produgio
de mercadoria tem que ser reposta como se fosse capital; por isso, instrumentalizada pela produgio
imobilidria, a propriedade da terra tem que incrementar a renda, mesmo que os lucros permanegam
normais, o que distancia de maneira permanente o trabalhador do acesso a moradia. Todavia, o lucro
e 0s juros tendem a disputar esses acréscimos da renda da terra, o que torna abissal a diferenca entre

o saldrio e a moradia.

0 MONOPOLIO DA PROPRIEDADE DA TERRA COMO PONTO DE PARTIDA

O problema central da produgdo de moradias reside no fato de encontrar-se o monopoélio da propri-
edade da terra em condiges de ser conduzido pelas maos do capitalista. A terra é um bem natural,
ndo produzido pelo trabalho do homem. Embora finita, ela é fundamental para conservar e desen-
volver a vida. Sabendo disso, o capitalista faz de tudo que sua imaginagdo permite para obter remu-
neragdo cada vez maior pelo direito de propriedade dessa por¢ao do planeta. E a produgio de mora-

dias possibilita-lhe obter essa remuneragéo.

A moradia é um produto com uma relagdo especial com a terra. Em razdo disso, é preciso um olhar

mais atento para a terra. Assim se expressa Marx a respeito do uso econdmico da terra:

Cabe af considerar dois aspectos: a exploragao da terra com o fim de reprodugao ou
de extragdo, e 0 espago, elemento necessario a toda produgao e a toda atividade hu-
mana. E a propriedade fundidria cobra seu tributo nos dois dominios. A procura de
terrenos para construir aumenta o valor do solo na fungao de espago e de base, e a0
mesmo tempo faz acrescer a procura de elementos da terra que servem de material

de construgao (Marx, s/d., p. 888).

* Sobre a suposi¢io do preco da construgdo como recurso para apropriagio de valor ndo criado na produgéo imediata, leia
Pereira, 1988, p. 111.
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A referéncia chama atengéo para dois aspectos da dimensdo da renda provenientes da utilizagdo da
terra na producio: o dominio propriamente da produgdo e o da privatizacio do espago. Nos terrenos
destinados a construgao, ¢ a natureza do solo que importa para os aspectos construtivos da produgao
no canteiro, enquanto o espago, elemento da produgio global, retine os atributos que vdo além do
canteiro e se estendem a todo planeta e se manifestam no produto construido. Esses dois aspectos,
possiveis de ser apropriados, vao ser considerados, por parte do proprietario fundidrio, para reivin-
dicar uma participago na distribui¢do do valor do produto realizado, que, por sua vez, sofreu inter-
feréncia desses citados dominios instrumentalizados no ato da produgdo para a formagio do seu

pre¢o no mercado.

Com o aumento populacional e a sua concentragdo nas cidades, cresce a procura pela terra para mo-
radia, que vai se tornando escassa, portanto, atraente para o capitalista, que inventa, por meio da

constru¢do de moradias, outra alternativa de valorizagao do seu capital. Tudo se fundamenta no

[...] poder imenso que deriva dessa propriedade fundidria, quando na mesma mao se
junta ao capital industrial, capacita este a impedir praticamente de residirem neste
planeta os trabalhadores na luta pelo salario. Parte da sociedade exige da outra um

tributo pelo direito de habitar a terra, pois de modo geral na propriedade fundidria se
inclui o direito do proprietario de explorar o solo, as entranhas da terra, o ar e por
conseguinte o que serve para conservar e desenvolver a vida (Marx, s/d., p. 888).

As ditas invengdes dos capitalistas para a valorizagdo do seu capital nada mais sdo do que as diferentes
formas de produgdo de moradias criadas ao longo do tempo. Engels (1975, p. 89-94), em meados do
século XIX, referindo-se a situagdo da classe trabalhadora nas grandes cidades, a partir do seu olhar
sobre a Inglaterra, jd relatava a experiéncia de construgao de casas para aluguel pelos chamados em-
preiteiros rentistas. Suas consideragoes foram a respeito de uma das formas de produgo de moradias

criadas pelo capitalista para a valorizagdo do seu capital por meio da apropriagio da renda da terra.

No Brasil, em grandes linhas, podem-se listar pelo menos quatro formas de produg¢do de moradias
constituidas ao longo da histéria: a produgao doméstica, que para alguns é chamada de autoconstru-
¢do, a produgao por encomenda, a estatal e a produgdo para o mercado.’ Cada uma tem as suas par-

ticularidades e foram criadas conforme as condigdes histéricas dadas em cada ocasido.

> A respeito das formas de produgio de moradias teve-se como referéncia Jaramillo (1982), Pereira (1988) e Campos Junior
(2002).
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CONSTRUQKO: UMA FORMA PARTICULAR DE REPRODU(;.KO DO CAPITAL

Importa sublinhar ainda, noutra perspectiva, a relagao especial da moradia com a terra. Essa relagdo
particulariza o processo de produ¢do da moradia, especialmente quando hé ingresso do capital na
atividade. O capital na construgdo, com o crescimento das cidades verificado ao longo da historia,

tende a privilegiar a renda em detrimento do lucro como alternativa de acumulagéo.

Marx traz referéncias a esse respeito quando cita um grande especulador londrino da industria da

construcao do século XIX, Edward Capps.

Nas cidades de progresso rapido, em particular onde a construgao se faz com méto-
dos fabris como em Londres, o que constitui objeto principal da especulagao nessa
inddstria nao é o imével construido, mas a renda fundidria (Marx, s/d., p. 889).

0 depoimento de Capps perante a Comissdo Bancaria de Londres em 1857 é esclarecedor. Mostra a

evidéncia do que foi afirmado por Marx.

Acho que quem quiser ir para frente, dificilmente pode progredir, atendo-se a uma
industria regular... Além disso, é mister construir para especular, e em grande escala,
pois é muito reduzido o lucro que o empreséario obtém com as préprias construgoes,
advindo-lhe o lucro principal das rendas fundiarias acrescidas (Marx, s/d., p. 889).

Nesse sentido, néo é possivel imaginar que a construgéo funcione como a industria de transformagao,
cujo centro ¢ o lucro. Na construgdo o centro da acumulagdo de capital nio € o lucro, mas a renda;
razio pela qual o entendimento do desenvolvimento capitalista na construgdo se d4 por meio da com-
preensio das diferentes formas de produgio da construgio; ou seja, esse entendimento depende da
compreensdo da articulagéo das diferentes formas de produgéo que o capitalista inventa, como per-

sonificagdo do capital, para apropriar a renda da terra®.

Nosso foco neste artigo é a produgio para o mercado, que é a forma mais desenvolvida de produgéo
de moradias a partir do ingresso do capital na construgio; além do mais, a partir dessa forma de

producdo é possivel compreender as formas que a precederam.

A produgio capitalista da moradia, por um lado, cria na sua origem uma alternativa nova para o

capital, que é a produgio e o dominio do espago como possibilidade de acumulagio; por outro, traz

¢ Aqui ndo hd preocupagio em se distinguir os diferentes tipos de renda da terra: fundidria, extrativa e imobilidria (Pereira,
1988).
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um problema para a sociedade. Isso ocorre porque tal produgdo torna cada vez mais inacessivel a
moradia para uma parte importante da populagdo. Abstrai-se, neste momento, de quaisquer consi-

deragGes a respeito do impacto que essa forma de produgio promove nas cidades.

A FORMA(;:&O DO PRECO DA MORADIA

A moradia é um espago construido com o trabalho, que atende a necessidade humana de morar. Por-
tanto, ¢ um valor de uso adquirido no mercado - considerando-se a forma de produgio capitalista
para o mercado — mas também um valor. E, pelo fato de a terra ja fazer parte desse produto, hd um
custo a mais — custo suposto — acima do preco de produgio, que precisa ser incorporado a venda do
produto, que seja suficiente para cobrir o prego da terra adquirida e o bastante para incorporar uma
outra, a atividade, para que o processo de produgéo tenha continuidade. Entdo, o prego de venda da
moradia compreende um valor correspondente ao custo de produ¢ao’ mais a taxa média de lucro
relacionada ao setor especifico da construgio, que vai determinar o prego de produgio,® neste exem-
plo, supondo-se que o prego de produgio e o valor da moradia se igualariam, acrescido de um custo,
como foi afirmado, capaz de repor o dispéndio feito com a aquisi¢ao da terra e suficiente para a com-
pra, em seguida, de uma outra, que permita a continuidade da produgao. Mas como se forma o preco
da terra que vai ser acrescido ao preco de produgio para estabelecer o preco de venda da moradia?
“[...] a renda capitalizada da terra se apresenta como prego ou valor da terra [...]” (Marx, 1986, p.
803). Dito de outra maneira, o preco da terra é formado pela capitaliza¢do da renda resultante do
arrendamento ao qual estd submetida. Como os juros correspondem a remuneragio pelo empréstimo
da mercadoria-capital, presume-se que todo rendimento, assim como sao os juros, corresponda a um
capital. Nesse sentido é que se atribui a renda da terra — que também é um rendimento proveniente
de uma atividade produtiva — a correspondéncia a um capital. O montante de capital encontrado por
essa correspondéncia é obtido por meio da capitaliza¢do do rendimento a taxa de juros média prati-
cada no mercado pelo tempo estabelecido do arrendamento. O montante obtido dessa capitalizagdo
corresponderia ao prego da terra, a renda capitalizada. Resultado: pelo fato de a renda da terra ser um
rendimento decorrente de uma atividade produtiva, no caso da construgdo de moradia supde-se a

existéncia de um capital imagindrio que proporcionaria esse rendimento. Esse capital imaginario ou

70 prego de custo, para Marx, “se refere s & quantidade de trabalho pago contido nela [na mercadoria moradia]” (Marx, 1978,
v. 6, p. 208).

80 prego de produgio “[...] se refere & soma do trabalho pago mais uma quantidade determinada de trabalho ndo pago” (Marx,
1978, v. 6, p. 208-209).
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suposto aparece como prego da terra. Contudo, existe uma diferenga entre a renda da terra e os juros
que formam o prego da terra, que precisa ser esclarecida para que se possa compreender o processo

de produgio da moradia.

Conforme Marx:

Tem outra forma na qual pode confundir-se a renda da terra com os juros, desconhe-
cendo-se assim seu cardter especifico. A renda da terra se apresenta em uma soma de
dinheiro determinada que o proprietario obtém anualmente a partir do arrenda-
mento de uma por¢ao do planeta. Temos visto que todo ingresso determinado de di-
nheiro pode ser capitalizado, quer dizer, considerado como juros de um capital ima-
gindrio. Por exemplo, se o tipo médio de juros ¢ de 5%, também pode considerar-se
uma renda anual de 200 libras como juros de um capital de 4.000 libras. £ a renda
capitalizada deste modo que forma o prego de compra ou valor do solo, uma catego-
ria que, prima facie, e exatamente igual que o prego do trabalho, € irracional, ja que a
terra nao é o produto do trabalho, e em circunstancia tampouco possui valor algum.
No entanto, por outro lado, esta forma irracional oculta atrds de si uma relagao real
de produgdo [...] mas esta capitalizagao da renda pressupde a renda, enquanto que, o
inverso, ndo ¢ possivel deduzir e explicar a renda a partir da sua prépria capitaliza-
¢a0. Pelo contrério, sua existéncia, independentemente da venda, é aqui o suposto do
qual se parte (Marx, 1986, p. 801-802).

Essa referéncia é importante por mostrar que a renda é proveniente de uma relagéo real de produgéo.
A renda da terra se fundamenta na propriedade. Esta dé direito aqueles que detém o monopélio dessa
porgao especifica do planeta de cobrar de outro um tributo pela sua utilizagdo. Estabelece-se uma
relagdo real de producdo na sua utilizagdo, como a produgio de alimentos e a construgdo de moradias,

s6 para ficar nesses exemplos.

A MORADIA FUNCIONANDO COMO CAPITAL

Se o ponto de partida é a renda e se tem como referéncia a produgio de moradias para venda, essa
renda pressupde a terra funcionando como capital, isto é, a terra em processo de valorizagao. “A renda
do solo é a forma na qual se realiza economicamente a propriedade fundidria, a forma na qual ela se
valoriza” (Marx, 2017, p. 679). Porque o que se compra ndo ¢ a terra, mas a renda. “De fato trata-se
do prego de compra néo do solo, mas da renda fundidria que ela produz, calculada segundo a taxa de
juros habitual” (Marx, 2017, p. 684).
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O valor que a terra representa, expressao do seu prego como renda capitalizada, e ndo do valor pro-
priamente criado no processo imediato de produgdo, ndo entra no processo de produgdo para criar
mais valor e se valorizar. O que entra é a terra como valor de uso capaz de ser utilizada na construgio
de moradias, cuja aquisi¢io demandou que se despendesse determinado valor, no ato da compra, a

ser pago ao proprietario fundidrio.

A terra entra como requisito imprescindivel ao processo de produc¢do de moradia, produgdo que é o
recurso utilizado para proporcionar rendimento; este, por sua vez, capitalizado, é apropriado com a

venda da moradia, repondo acrescido o valor previamente despendido com a compra da terra.

Criadas as condigtes historicas que transformaram a natureza da terra, tornando-a representagio de
um valor a partir do estabelecimento do seu prego como renda capitalizada, esse valor pode se valo-
rizar. A valorizagdo, contudo, do que a terra representa estd relacionada a instrumentalizacdo da terra
no processo de produgio de moradias, que se organiza produzindo um valor - proveniente do traba-
lho na construgdo da moradia -, com o objetivo de apropriar um valor maior, que seria proveniente
ndo mais da produgio imediata, mas da produgio de toda a sociedade. Nesse sentido, os requisitos
da terra como espaco e base seriam evocados como recursos para capitalizacio da renda, que, nessa
situagdo, vai determinar o prego do produto imobilidrio acima do valor criado na produgao imediata.
E a partir dessa capacidade que a propriedade da terra monopolizada permite somente a alguns, no

caso aos capitalistas, criar um valor de uso exclusivo, que, como tal, é vendido acima do seu valor.

A renda, como foi mencionado, proveniente da utilizagdo da terra para a construgdo de moradias,
estd na origem da formacdo do prego da terra e, por conseguinte, da formagéo do prego da moradia
— ¢ a chave da valorizagido do valor que a terra representa. A renda tanto é ponto de partida para
formacéo do preco das moradias quanto é ponto de chegada dos pregos estabelecidos das moradias,

produzindo um movimento em espiral.

A renda da qual se estd falando provém de uma atividade econdmica que utiliza a terra para produgéo
de uma mercadoria. Por meio dessa produg¢io proporciona-se um rendimento — renda - que, como
foi afirmado, como “[...] ingresso determinado de dinheiro pode ser capitalizado, quer dizer, consi-
derado como juros de um capital imagindrio” (Marx, 1986, p. 802). Sendo assim, todo aquele que é
detentor de uma porg¢do do planeta, facultado pelo moderno monopélio da propriedade, é possuidor
em potencial de um capital imagindrio, que representa um valor em valorizagéo, conforme o desen-
volvimento da atividade econdmica de produgdo de moradia. Verifica-se que essa valorizagdo provém

da determinagdo imagindria do prego suposto da terra, que eleva o prego da moradia.
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No outro sentido, o impulso pode provir do capitalista, inventando produtos que possam ser vendi-
dos mais caros, tentando sempre projetar seus pregos até o limite da capacidade de compra dos mo-
radores, buscando apropriar-se de uma parte maior da renda na disputa com o proprietario fundié-
rio. Este, por sua vez, tendo seu interesse instigado pelo prego alcangado do produto, vé-se no direito
de pleitear maior participagio na distribui¢do da renda, impulsionando um circulo espiralado de pro-
gressivo aumento do prego da terra, que, por outro lado, provoca aumento do prego do acesso a mo-
radia. Tanto numa como na outra situagdo da mencionada disputa, o pre¢o da moradia é puxado para
cima, aumentando o valor que a terra representa. Dito de outra maneira, trata-se da moradia vendida
acima do seu valor, portanto, a preco de monopélio que tende a progressiva elevagao, ou pelo prego
de monopdlio criando a renda ou pela renda criando o prego de monopdlio, que promove a valoriza-

¢do do valor que a terra representa.

CONSIDERA(;@ES FINAIS

Como pode ser verificado, a moradia, que é valor de uso, compreende um valor proveniente do tra-
balho de produgao, constituido de trabalho pago e de trabalho ndo pago. O primeiro corresponde ao
preco de custo, que sdo os materiais e a mao de obra. A esse preco soma-se o trabalho nido pago,
correspondente ao lucro médio praticado pelas empresas do ramo; estaria formado o prego de pro-
dugdo, que representa a média dos valores praticados na produgio de moradias. Como o preco da
terra, representagdo de um valor, seria sobreposto ao preco de produc¢do da moradia, esta é vendida
acima do seu valor. Como toda mercadoria vendida acima do seu prego e valor se vende a prego de
monopdlio, considera-se que a moradia se vende a prego de monopdlio, seja pelo preco de monopdlio
criando a renda, seja por intermédio da renda impulsionando a criagdo do prego de monopdélio, con-

forme assinalado anteriormente.

Entendemos por prego de monopolio o determinado apenas pelo desejo e pela capa-
cidade de pagamento dos compradores, sem depender do prego geral de produgao ou
do valor dos produtos. Uma vinha onde se obtém vinho de qualidade excepcional e
que s6 pode ser produzido em quantidade relativamente reduzida proporciona prego
de monopolio. O excedente desse prego sobre o valor do produto é determinado uni-
camente pela riqueza e pela paixao dos bebedores requintados, e em virtude de tal
preco o viticultor realiza importante lucro suplementar. Esse lucro suplementar que
deriva do prego de monopdlio converte-se em renda e sob esta forma cabe ao propri-
etdrio da terra, em virtude do seu direito sobre esse pedago do globo terrestre dotado
de qualidade especiais. O prego de monopdlio gera ai a renda. Ao revés, a renda gera
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o prego de monopélio quando cereais se vendem acima do prego de produgao e ainda
acima do valor em virtude de a propriedade fundidria impedir aplicagao do capital
em terras incultas, se este nao lhe pagar renda (Marx, s/d., p. 890).

0 movimento em espiral de formagao do preco da moradia proveniente de um processo real de pro-
dugdo (ora a renda determina o preco de monopdlio, ora o preco de monopdlio determina a renda)
desencadeia um processo de elevagio progressiva do preco da terra e da moradia, estabelecido pelo
capital no seu processo de acumulagio, que ndo encontra correspondéncia nos parametros que re-

muneram o salario do trabalhador.
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PARA A DISCUSSAO DO VALOR E DO PREGO NA PRODUGAO IMOBILIARIA

Paulo Cesar Xavier Pereira

INTRODUGAO

Esse texto busca focar o problema do valor e do prego das mercadorias, particularmente em sua rela-
¢do com a produgdo imobilidria. Destaca a persisténcia de problemas da teoria do valor e sua relevan-
cia em face da urbanizagéo planetdria e da dominagao financeira na acumulagio do capital. O tema
importa para o debate cientifico atual e apresenta desdobramentos politicos a serem melhor avaliados
ao avangar a compreensdo de como podem ser considerados os processos de valorizagao, de especu-

lagdo e de capitalizagdo, como processos determinados pela acumulagio industrial e urbana.

Na compreenséo da articulagio desses processos buscar-se-4 enfatizar na forma-mercadoria a dialé-
tica da relagdo - preco e valor - tendo em vista aprofundar a sua formulagio cléssica pela economia
politica e indicar questdes que seriam relevantes para a produgdo imobilidria e que ainda precisam
ser discutidas no 4mbito da teoria do valor. Assim, para melhor compreensao desses processos essa
discussdo objetiva ndo desenvolver uma teoria sobre o valor e o preco da propriedade imobilidria,
mas (re)colocar historicamente essa discussao no ambito da forma valor e da forma mercadoria. O
ponto de partida é de que para avangar a discussdo ndo cabe desenvolver uma teoria da renda, mas

compreender a renda e o preco da terra como a solugdo de um problema tedrico da teoria do valor.

Considera que poderia estar melhor resolvida a disputa tedrica sobre o papel da natureza na formacao
do valor. “Como o valor de troca é uma maneira social especifica de expressar trabalho empregado
numa coisa, ndo pode conter mais matéria natural do que, por exemplo, a cotagdo de cambio” (Marx,
Livro 1, Vol. 1, p. 77). Mas, entende que a for¢a do fetiche, como mistério da mercadoria, parece
persistentemente se impor sendo significativo que, ao final do capitulo sobre a Mercadoria, Marx
indaga: “Ha quanto tempo desapareceu a ilusdo fisiocratica que a renda da terra origina-se do solo e

nio da sociedade?”.

Assim, essa discussao procura indicar controvérsias e argumentos persistentes que vem desde os
inicios da ciéncia econdmica. Em seguida, mostra a sua recorréncia para enfatizar dificuldades na

compreensdo da relagdo valor e preco. De maneira a indicar que a publicagdo de O Capital - Critica
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da Economia Politica apesar de ter sido a mais importante obra para compreensao do valor da mer-
cadoria, este problema permanece e sua leitura se tornou um proveitoso convite a reflexao critica de
nossa época. Essa obra estabeleceu uma critica da Economia Classica, que tem se esclarecido com o
passar da historia e enriquecido o debate com a possibilidade de refinadas interpretagoes durante

todo esse tempo.

Fique claro, ndo se trata de resgatar uma leitura sagrada, mas de encontrar possiveis indicios que
inovem o conhecimento sobre a sociedade e se abram a compreensao e ao enfrentamento de proble-
mas atuais. Assim, este texto estrutura-se em duas sessdes, além desta. A primeira, indica que algu-
mas dificuldades do tema persistem, que sdo controvérsias do momento da formagéo da ciéncia eco-
ndémica e se desdobram em muitas controvérsias recentes, que parecem mais requentar criticas do
que apresentar novos elementos. Na segunda sessao, a relagao preco e valor da propriedade da terra
¢ problematizada como condi¢io de produgio imobilidria que se altera desde a urbanizagdo a finan-
ceirizagdo e discute suas implicagdes na formagao do valor e na renda capitalizada. Para finalizar,

aponta elementos para discussao.

1. DIFICULDADES DO TEMA

Como é conhecido, no momento de formagdo da economia politica como ciéncia houve diferentes
interpretagdes da nogio do valor, algumas discutiam apenas a ideia de pregos, prego natural ou prego
justo. Ambas adjetivacdes nio apresentam o essencial da relagio prego e valor, confundem e dificul-
tam a compreensdo do movimento que as articula. Tal articulagdo fica obscurecida e na perspectiva

do pensamento critico precisa ser esclarecida.

Historicamente, a articulagdo dialética das nogdes de valor, prego e lucro para a compreensao do de-
senvolvimento da acumulagio apresentada em O Capital ndo deixou de ser questionada desde a pu-
blicagdo do primeiro livro em 1867. Na época, Engels preocupa-se e organiza uma resposta aos prin-
cipais questionamentos em um artigo publicado como suplemento ao Livro Terceiro da obra classica
de Marx. Esse volume e o segundo de O Capital foram publicados por Engels. Ele argumentou, em
Adendo ao Terceiro Livro, que o importante era assegurar acesso aos textos de Marx “da maneira
mais autentica possivel” porque frente a qualquer “controvérsia teria sido necessario recorrer ao ori-

ginal™.

'O projeto MEGA se dedica a organizar e disponibilizar de maneira critica os estudos de Marx e Engels.
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Conforme argumentou o valor é a “propor¢io em que duas mercadorias se trocam”. O valor das mer-
cadorias é “portanto algo puramente casual, cuja origem esta situada fora das mercadorias e que pode
mudar” (Engels, [1895], 1985, p. 322). “O valor é portanto idéntico ao prego, e toda mercadoria tem
tantos valores quantos precos possa obter” (Ibidem, p. 323). A compreensio dialética dessas nogoes
era um dos pontos controvertidos que encontrava solugio no estudo do movimento entre preco e

valor da mercadoria.

Enfatizava, Engels, que toda dificuldade estava em que ndo se trata apenas de um processo logico,
nem s6 de um processo histérico; mas de um movimento que abarca o préprio processo de pensa-
mento, que se reifica. O problema emergia, contraditoriamente, na mesma época em que a nogao de
valor tornava-se compreensivel e afigurava-se como fato cientifico explicativo da produgdo capita-
lista, como valor que se valoriza. Por isso, Engels (Ibidem, p. 325) indica uma passagem de O Capital

que considera decisiva:

“Toda dificuldade provém do fato de que as mercadorias nao sao intercambiadas
meramente como mercadorias, mas como produtos de capitais que reclamam uma
participagdo na massa global de mais-valia, proporcional a sua grandeza, ou igual, se
forem de grandeza igual”.

Entende, portanto, que hd uma reifica¢io das relacdes de produgio para mercado, marcada pelo feti-
chismo. Na sequéncia dessa controvérsia sobre o valor e na evolugdo dos estudos marxistas veio se

destacar Isaak Rubin, que lembra que:

“Em [Contribuigao] Para a Critica da Economia Politica, Marx ainda nao distinguia
nitidamente entre valor de troca e valor. Na Critica, Marx iniciou sua andlise pelo va-
lor de uso, indo a seguir para o valor de troca, e dai passou diretamente para o valor
(que ele ainda chamava tauschwert). Esta transi¢ao é suave e imperceptivel, na obra
de Marx, como se fosse algo 6bvio.” (Rubin, [1928] 1987, p. 121)

Rubin examina pontos polémicos da teoria e verifica que, muitas vezes, sdo passagens epistemoldgi-

cas do pensamento de Marx, que marcam a sua evolugdo:

“Se, na Critica, Marx passou imperceptivelmente do valor de troca para o valor, em O
Capital, ao contrario, ele parece permanecer num determinado ponto, como se pre-
visse as objegdes de seus opositores. Apos a afirmagdo comum a ambos os livros,
Marx assinala: "Parece, pois, como se o valor de troca fosse algo puramente casual e
relativo, como se, portanto, fosse uma contradictio in adjecto a existéncia de um va-
lor de troca interno, imanente & mercadoria (valeur intrinseque)” (Ibidem, p. 122).
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Na atualidade, ndo sdo poucos os que, como Roberto Kurz (1992), problematizam a teoria do valor e
buscam estabelecer uma critica categorial para pensar criticamente a fetichizagéo das relagdes sociais
e inclusive a possibilidade de superagdo do capitalismo. Assim, a emergéncia de controvérsias sobre
anogao de valor persiste, algumas se mostram relevantes e discutem a atualidade da teoria frente as
condigdes criadas pela financeiriza¢do contemporanea. Dai a importancia em considerar a dialética
na movimentagdo do prego e do valor impondo-se distinguir que valor néo é prego. Trata-se de uma
contradi¢do, imanente a mercadoria produzida pelo capital, que pelo fetichismo se impregna na mer-
cadoria, inclusive nas mercadorias que néo séo produzidas, como a terra. Tanto que, ficticiamente, é

por ter a terra um prego - renda capitalizada — que se pressupde o seu valor.

1.1 A FORMA VALOR DA MERCADORIA

Os primeiros interpretes da Economia Politica construiram a ciéncia econdmica em meio a contro-
vérsias e grande enfrentamento politico. Esses economistas classicos avangavam na compreensao do

mundo ao observarem a economia das nagdes e a mudanga na importancia do trabalho.

0 pensamento dos fisiocratas foi criticado porque naturalizava o mais-valor e supunha que apenas a
atividade na agricultura cria valor. Nessa critica, caberia distinguir internamente no pensamento da
fisiocracia, os primeiros, que afirmavam ser a terra a criadora do valor, e outros, que influenciados
pela teoria do valor formulada por Smith (1776), afirmavam que era apenas o trabalho agricola que
teria condigdo de criar valor. Segundo esses ultimos representantes fisiocratas: “Ellabrador es el tinico
cuyo trabajo produce mas que el salario laboral. De ahi que sea la fuente de toda riqueza.” (Turgot,
[1769] 2009, p. 45)

Nesse debate, Smith? Ricardo® e outros economistas ao discutirem a riqueza quando falavam em va-
lor da mercadoria e valor de troca o faziam sem estabelecer diferenca e o elemento comum e referén-
cia essencial dessas duas nogdes. Eles preocuparam-se, sobretudo, com o problema da medida do
valor, mais com a quantidade do que com a qualidade do que se consideraria (criagdo de) valor. Cabe
notar que Smith ao estabelecer o salario como o valor de troca do trabalho, ainda estava imbuido de
ideias fisiocratas. Mas, o salario é apenas o preco do trabalho e o seu valor independe do ramo de
atividade. Ricardo percebe essa contradi¢ao entre o valor criado na produgéo da mercadoria e o valor

pago ao trabalhador. Porém, ele ndo avanga a distingdo qualitativa entre valor e prego e continua a

? A riqueza das nagdes de Adam Smith (1723 -1790) foi publicada em 1776.
? David Ricardo escreveu Principios da economia politica e tributagio em 1817.
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falar em “preco natural” e, também em “prego central” em torno dos quais a mercadorias gravitam.
Assim, sem superar a contradi¢do que viu em Smith, passa a atribuir ao maquinario e a outros ele-
mentos do capital fixo, o aumento do valor da mercadoria. Aos poucos, os resultados da cooperagio
de Marx e Engels avancam em dire¢do a uma critica da economia politica estabelecendo diferengas
categoriais entre valor de uso, valor de troca e valor. Essas diferencas serdo importantes para se pen-
sar criticamente os pregos inclusive a emergéncia de uma nova categoria da produgdo de mercadorias
para o mercado que se constitui com a sociedade industrial, o preco de produgio. Este ¢ igual aos

custos de produgio da mercadoria mais o lucro médio do capitalista.

A teoria critica exposta em O Capital rompe com a teoria cldssica da economia politica, por ir além
da preocupagao com a medida do valor e pensar seu contetido: a forma valor. Tendo sido Marx o
“primeiro que analisou e pds em evidencia essa natureza dupla do trabalho contido na mercadoria”
0 que chamou de duplo carater do trabalho materializado na mercadoria. Porque, a mercadoria, além
de objeto util, representa valor-mercadoria, cuja produgdo contém o seu custo (capital fixo mais ca-
pital variavel) e uma taxa média de lucro do capital dinheiro investido na sua produg¢do. Nesse sen-
tido, é que a forma do valor se constitui como obra geral do mundo das mercadorias socialmente

produzida por capitais

1.2 ATUALIDADE E CONTROVERSIAS: ELEMENTOS PARA A CRiTICA

Apesar das controvérsias pode-se dizer que o debate da teoria do valor ndo se esmorece e 0 debate em
publica¢des recentes confirmam o interesse em pensar o desenvolvimento critico dessas nogoes da
economia politica. A vitalidade desse debate vem afirmar o vinculo da teoria critica com a pratica
politica e a busca pela compreenséo de algo que possivel ir além do mundo produzido pelo mercado.
Tornou-se, proposi¢ao prética, buscar um futuro que néo destrua o planeta e nem se resuma a bar-
barie do capital. Assim, nesse momento critico cabe ressaltar a historicidade do valor e reiterar como
Marx, que a objetividade do valor néo é algo natural, nem a-histérico. Essa objetividade se coloca
como fato social préprio das relagdes capitalista de produgdo sendo reposto na circulagéo, por meio
de relagdes de troca que estruturam partir de processos sociais produtivos a emergéncia do valor

como trabalho abstrato.

Por isso, cabe indagar se a emergéncia do capital improdutivo e mesmo o dominio das finangas sobre
o capital produtivo ndo alteraria a vigéncia do principio do valor. Estamos num momento em que

produzir tende a render menos do que capturar valor da produgdo dos outros ramos ou na mesma
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cadeia produtiva, internacional ou ndo. (Dowbor, 2017, p. 93-95). Na discussao sobre a inser¢ao das
financas nessas atividades se reconhece a distingdo que Chesnais (2005, p. 22) propde entre as do
setor financeiro e as atividades do capital financeiro para ressaltar que estd havendo um crescimento
e concentragdo do capital em “todos os paises em que as oligarquias agrarias e financeiras nunca
foram desenraizadas, como na América do Sul, o regime institucional da mundializagio reforgou seus
direitos de propriedade e os mecanismos de apropria¢do fundada sobre a exploragdo do trabalho ou

dos ganhos rentistas”.

Para esse crescimento o objetivo central dos negdcios das finangas é acelerar a mobilidade do dinheiro
e intensificar os rendimentos rentistas ao incorporar em sua circulagéo significativos volumes de ca-
pital ficticio. Tanto que nesse momento o “que caracteriza al capitalismo es que la unica sociedade en
la historia en la que este lado abstracto h llegado a ser mas importante que el lado concreto” (Jappe
e outros, 2015, 47). Tal condigao de dominio da abstragdo aprofunda e amplia a combinagio da ex-
ploragdo do trabalho com novas dimensdes da espoliagdo. Na atualidade, para compreender a articu-
lagdo de tais processos cabe distinguir a natureza dos rendimentos sob a forma de ganho financeiro
do capital ou de renda da propriedade. Porque, atualmente, é em torno da captura de parte da mais-
valia global, sob a forma de juro e renda, que emerge uma coalizio mundial das finangas, que imbrica

capital ficticio mundial e a produgio imobilidria na conformagio de precos monopolistas.

Por essa coalizdo do patrim6nio mobilidrio e imobilidrio sob a dominancia financeira esta ocorrendo
uma acumulagio com grande captura do valor pelos componentes rentistas, sobretudo nas cidades.
Por isso, cabe ressaltar a emergéncia de uma submissdo maior dos corpos e dominio das mentes cuja
compreensao critica para identificar a importancia das categorias rentistas desses componentes terd,
também, que se desvencilhar do fetichismo, que refor¢a no cotidiano a “ilusdo que o valor procede
dos préoprios componentes.” (Marx, [1894] s. d. L3, T6, p. 970).

Antes de avangar a discussdo vale lembrar que no decorrer século XIX cabia demonstrar para a soci-
edade que, diferente do que diziam os fisiocratas, os grandes proprietarios de terra nao eram produ-
tivos. Do ponto de vista do capitalista, coube a David Ricardo (1772-1823) demonstrar como era im-
portante o novo maquindrio industrial para o aumento da produtividade do trabalho e a produgao da
riqueza que revolucionou a organizagéo fabril; do ponto de vista da emancipagdo popular destacou-
se, inicialmente, Pierre-Joseph Proudhon (1809- 1865) propondo a anarquia e seu entendimento so-

bre a propriedade para romper com a ordem vigente.

“A economia politica analisou, de fato, embora de maneira incompleta, o valor e sua
magnitude, e descobriu o contetido que ocultam. Mas, nunca se perguntou por que
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ocultam esse contetdo, por que o trabalho é representado pelo valor do produto do
trabalho e a duragdo do tempo de trabalho pela magnitude desse valor.” (Marx, L1
V1, p. 89 e 90. Grifo nosso)

Certamente, tal limitagdo correspondia as condigdes de conhecimento, consciéncia e politicas da-
quela época e serviu para alimentar do ponto de vista ideoldgico a Economia Cléssica, que se consti-
tufa como ciéncia respondendo as necessidades tedricas emergentes em face da transformacéo indus-
trial e social liderada pela burguesia. Por isso, nesse momento, essa discussdo tedrica que busca res-
gatar as pistas dessa tradi¢do critica para revelar os impasses tedricos e se indagar sobre o sentido das

possiveis proposigdes para o futuro.

2. PROPRIEDADE IMOBILIARIA: PREGO E VALOR DE MERCADO

A discussdo do prego e do valor de mercado na produgéo da propriedade imobilidria aparentemente
se coloca de uma maneira distinta, dada as caracteristicas da produgao do produto e do valor imobi-
lidrio. Primeiro, o essencial é observar que nessa produgdo, a propriedade aparece como condi¢do
prévia, meio e resultado dessa mesma produgdo, mas, como veremos, ndo se pode reduzi-la a esse
movimento e a caracteristica dessa materialidade. Mas, como qualquer mercadoria, a propriedade
imobilidria, produgéo social e coletiva, vem em sua forma mercadoria revelar que a “mercadoria é
misteriosa simplesmente por encobrir as caracteristicas sociais do préprio trabalho dos homens”
(Marx, L1, V1, p. 81).

Nessa condi¢do de forma, o produto imobilidrio manifesta um valor de mercado, mas por néo ser
“inteiramente” um resultado do trabalho, o seu preco (monopolista) ndo serd uma expressao do valor.
O prego do imdvel estard sempre acima do seu valor. O senso comum, 0 mesmo que o olhar domi-
nante do capitalista tende a obscurecer a consciéncia da relagdo entre preco e valor sob a diferenca
dos precos como mera especulagdo. Note que na discussdo das mercadorias em geral essa diferenca
especulativa dos pregos, no tempo e no espago, por ser considerada oportunista é desprezada na su-
posicdo de que todas as mercadorias acabam sendo vendidas pelo seu valor®. Tedrica e historica-

mente, o aumento do dominio da produgéo capitalista de mercado apresenta a tendéncia de formar

" “Todos sabeis que o preco de mercado é o mesmo para todas as mercadorias da mesma espécie, por muito que variem as
condigdes de produgio dos produtores individuais”. (Marx, [1865] 1974, p. 84)
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um prego de produgdo, que serviria como um prego regulador do mercado e neutralizaria tais varia-
¢oes de mercado ao impor ao capitalista isolado como a sua classe uma convergéncia de preco (o de

produgdo) e coincidéncia de lucro (a taxa média).

No inicio dos anos 1970, a sociologia urbana francesa teve muitos de seus pesquisadores dedicados a
pensar essas questoes sob as condigdes da urbanizagio capitalista e, também, de sua superagio. Lo-
jkine, Topalov e muitos outros se dedicaram ao estudo da renda, da construgao imobiliaria e da exis-
téncia dessas condiges particulares de reprodugio do capital na produgdo da propriedade imobilia-
ria. Praticamente, todos se apegaram a questdo da baixa composi¢do organica do capital na constru-
¢ao e da existéncia de um obstdculo para a livre concorréncia entre os capitais que impede a equipa-
ragao do valor e do prego de produgéo. A ideia desse impedimento a realizagdo desses movimentos
dos capitais na construgdo imobilidria e da cidade levou-os a considerar a hipdtese de que por espe-
cificidade desse ramo da produgéo industrial o processo de valorizagao encontra limites em condigoes

esséncias de produgio que ndo sdo reproduzidas.

Trata-se de uma tese forte que esses pesquisadores fizeram rodar o mundo, defendiam a ideia de um
bloqueio ao desenvolvimento da industria da construgio, que a mantinha “atrasada”. Segundo argu-
mentavam esse bloqueio impede a equiparagdo do valor e do prego de produgdo dos produtos imo-
bilidrios e impde os precos monopolistas no mercado imobilidrio. Segundo Lojkine ([1971] 1979, p.
81): “Este obstaculo é 0 monopolio da propriedade privada do solo, gragas a qual o excedente do valor
dos produtos sobre o qual o preco da produgdo pode tornar-se um fator determinante de seu prego

geral no mercado”.

Tendo em vista ressaltar a relevincia da controvérsia, agora, vale a pena confrontar a hipétese da
terra como obstaculo com o claro posicionamento de outro francés que, discutindo o carater do mo-
nopolio e sua relagdo com investimentos de capital, afirmava uma posigdo contraria: “La tesis segun
el monopdlio elimina completamente la concurrencia, es falsa”. Lefebvre (1983, p. 29) considerava
essas relagdes num contexto agrario e indicava ainda que: “La concurrencia y el monopdlio se deter-
minan y se limitan mutuamente y hay que estudiar sus relaciones em cada situacién concreta”. En-

tendo que, para esta controvérsia, também seria relevante levar a frente um estudo das condigdes em
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que se demonstrasse como ocorre numa cidade a evolugdo da relagdo entre a propriedade da terra e

aacumulacdo de capital numa perspectiva historica’.

Tamanha controvérsia implica em problemas falsos e verdadeiros e discuti-los, para supera-la, im-
plica em confronta-los, sendo relevante considerar a existéncia do monopdlio da propriedade privada
da terra ndo s6 como obstaculo, mas como impulso & acumulagio financeira ao considerar os lagos
da terra com o capital ficticio, apresentando-se como ativos instrumentalizados pelas finangas. Para
isso, torna-se necessario o desenvolvimento de elementos relativos a renda e & propriedade da terra
na acumulagdo, presentes em O Capital. O desenvolvimento da problematica da renda, hoje, implica
ndo s aprofundar a sua desnaturaliza¢do, mas melhor contextualiza-la dentro da problematica da
teoria do valor, da qual o problema da renda deve ser considerado uma parte. Cabendo insistir que a
“mais-valia ¢ o limite da soma das magnitudes das partes em que ela se pode dividir”, como lembra
Marx ([1894] s.d., L3, V6, p. 955) e por isso, “a mais-valia é igual a soma do lucro médio e renda”. E,
também, os juros devendo ser empreendida uma andlise dessas diferentes partes da mais-valia inse-

ridas nos diferentes ramos de produgao (e do valor mercadoria, que a constitui).

A renda da terra e, também, o patrimdnio rentista que busca juro, se tornaram condi¢do necessaria
para pensar a movimentagdo do prego e valor do imobilidrio. Considera-se que estdo presentes nesse
movimento o problema da apropriagio dos elementos naturais da terra e, também, o da condigao de
base para a realizagio das atividades: ambos constituem aspectos do duplo monopdlio da propriedade
privada da terra. “Cabe ai considerar dois aspectos: a exploragdo da terra com o fim de reprodugio
ou de extragdo, e 0 espago, elemento necessario a toda produgio e a toda atividade humana. E a pro-
priedade fundidria cobra seu tributo nos dois dominios.” Marx ([1984] s. d., L3, V6, p. 888) discrimi-
nou com clareza, o monopoélio da exploragdo da terra e 0 monopdlio da apropriagdo privada da pro-
priedade imobilidria, como coisas distintas. Tomando-se isso em conta poder-se-a elucidar melhor a

controvérsia.

Mas, é preciso ressaltar que um aspecto ou outro desse duplo monopdlio tem sido, sistematicamente,
obscurecido nas andlises. Momento notavel desse obscurecimento foi o encaminhamento proposto
pela sociologia urbana francesa dos anos 1970, que abertamente sugeriu para o estudo do urbano a

transposi¢do das andlises da renda fundidria agricola feita por Marx. No Brasil, teve muita influéncia

> Apenas para acentuar a importancia dessa perspectiva um conhecido gedgrafo afirmou: “yo creo que se aprende mas sobre
um proceso urbano bajo el capitalismo a través de la reconstruccion detallada de como una ciudad en particular hd evolucio-
nado, mas de lo que aprenderia de una coleccion de investigacién empirica sacada de un muestreo de cien ciudades.” (Harvey,
2007, p. 13). Grifo nosso.
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essa proposta de transposi¢do e a discussdo sobre a existéncia de uma renda urbana conforme o artigo
de Jean Lojkine intitulado “Existe uma renda fundidria urbana?”. O titulo ¢ sugestivo, mas o encami-
nhamento é completamente equivocado e constituiu-se num verdadeiro campo cego. Levou-o a con-
siderar que na urbanizagio capitalista — a formagao de um lucro excedente e a propriedade da terra
como um obstdculo - eram duas condigdes que faziam aflorar o problema da renda da terra na agri-
cultura e se transpunha para renda fundidria urbana. Assim, as transferiu para as condi¢des da urba-
nizagao e como quase toda a sociologia urbana insistiu na transposi¢do da problematica rural para o
urbano inclusive afirmando que como “Marx provou em O Capital que estas duas condi¢des encon-
tram-se no setor de produgio agricola, fazendo aflorar o problema da renda fundiéria agricola no
terreno urbano” (Lojkine [1971] (1979), p. 81 Grifo nosso). Nao era um problema urbano que aflo-

rava, mas o deslocamento da agricultura?

Por esse método da transposi¢io, o problema da terra na produgo imobilidria, poderia ser conside-
rado igual ao da produgéo agricola e ter o mesmo tratamento dado na andlise na produgao agricola.
Certamente, 0 problema da terra na produgio agricola encontra o mesmo fundamento na teoria do
valor que em outros ramos de produgdo; mas é pouco provavel que a andlise da situagdo concreta em
cada ramo possa ser encaminhada da mesma maneira. Tanto que poder-se-ia considerar um alerta
disso que em O Capital apés uma dezena de capitulos discutindo a renda da terra na agricultura na
Sessdo VI Conversdo do lucro suplementar em Renda Fundidria, no capitulo 46, Marx se propde a
discutir a renda dos terrenos para construgdo, na mineragdo e o preco da terra. E conforme nossa
leitura desse capitulo, propde outras consideragdes para andlise, que foram desconhecidas ou sim-

plesmente desconsideradas pela sociologia urbana dos anos 1970.

Enfim, enquanto problema, a discussio (da teoria) do valor envolvendo a renda como um resultado
da anélise do processo de valorizagdo na produ¢do de mercadorias temos varias indicagdes. Muitas,
mais do que se imagina, podem ser encontradas nos capitulos 46 a 49, por exemplo, a indicagdo de
que toda renda “tem de constituir sempre fragdo da mais-valia”, podendo ser fracdo da mais-valia da
propria mercadoria ou “sera por certo fragdo da mais-valia de outras mercadorias, isto é, das merca-
dorias que se trocarem por essa mercadoria que tem preco de monopdlio” (Marx, [1894] s. d., L3, V6,
p- 956). Indicagdes como essa permitem abertura para a analise explorar e articular a produgao ime-
diata e a produgdo global da mais valia, como uma unidade de uma cadeia de valor. Observe-se que
num nivel a anélise pode focar o processo de exploragdo na produgio imediata da mercadoria e, em

outro, o processo de espoliagdo como de captura de valor social na relagdo com outras mercadorias.
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Evidencia-se que uma leitura atenciosa da obra principal de Marx permitiria recuperar pistas rele-
vantes para a andlise em situagoes concreta da renda e do prego da terra em sua relagdo com a mais-
valia e o valor mercadoria, considerando as suas diferentes possibilidades de articulagdes com a acu-

mulagéo capitalista.

Ao se estimular o estudo e interpretagdo critica dessas relagdes entre a acumulagdo e propriedade da
terra ndo se pode deixar de assinalar como fez Lefebvre ([1972] 1999, p. 139) que a “obra [de Marx]
¢ inacabada, apesar de sua extensdo” e que, também, “a teoria da propriedade da terra no capitalismo

néo é completa “. Ainda, hd muito a ser feito.

2.1 IMOBILTARIO: DA URBANIZAGAO A FINANCEIRIZAGAO

Na atualidade, a problemética emergente ¢ a da urbanizagio planetaria e, também, a da financeiriza-
¢a0. Ambas, ndo apenas uma, relevante para a discussao da globalizagdo do imobilidrio. Isso, porque
aurbanizagio capitalista vem imobilizando capital fixo, desvalorizando-o e expandindo a reprodugio
financeira-imobilidria do capital. Ao contrério do que vem ocorrendo com a maioria das atividades
econdmicas, as atividades financeiras e imobilidrias tém aumento sua relevincia. Tanto que o tema
da sobrevida capitalista, que ganha controvérsia conforme o autor, seria visto como desdobramento
de uma atividade ou de outra. Até que ponto seria financeiriza¢io ou a produgdo do espago que estaria

proporcionando sobrevida ao atual complexo capitalista?

A montagem desse complexo envolvendo todo tipo de pessoas se fez com espoliagéo, extrativismo e
desapossamento com consequéncias urbanas e sociais muito significativas. No presente, que persiste
a tendéncia a crise e empecilhos para o capital manter-se por meio da exploragao do trabalho, torna-
se relevante a reprodugdo improdutiva do capital e movimentagio do capital ficticio para o ativar

negdcios globalizados do imobilidrio e das finangas.

A presenga crescente do capital ficticio na produgdo imobilidria engendra a dominéncia financeira e
tende a substituir a acumulagdo urbana e industrial. Nessa tradicional acumulagéo, a valorizagdo
imobilidria do capital combinava a valorizagdo pela exploragao do trabalho e a capitalizacdo da pro-
priedade que, desde o tltimo quartel do século XX, vem propiciando maiores rendimentos com pro-
cessos espoliativos. Processos que espoliam a sociedade inteira em fungio das mudangas regulatorias
e das condi¢des gerais urbanas, provocando elevagio de preco da propriedade imobilidria. A seu
modo, potencializam o uso do trabalho pelo capital compensando a sua baixa produtividade com a

renda capitalizada da terra acrescida, como parte da mais-valia. A generalizacdo desses processos
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imobilidrios de valorizagao e de capitalizagdo serve para explicar a composigao organica do capital na
construgio e permite entender (1) porque a construgéo deixa de encontrar na propriedade da terra
um obstaculo e passa a instrumentalizar, cada vez mais, essa propriedade como uma vantagem para
reproducéo do capital e (2) porque a renda capitalizada ndo eleva os precos de mercado dos imdveis,
mas ¢ ela (a renda) que depende dessa elevagio (do preco) no mercado para aumentar. Para melhor
entender a relagdo entre a renda e os pregos monopolistas, conforme Marx menciona no capitulo 46,

se impde a dialética.

“Sao duas coisas a distinguir: 1) ou a renda deriva de prego de monopélio por haver
dela independe prego de monopdlio dos produtos ou do préprio solo, ou 2) os produ-
tos se vendem a prego de monopolio por existir renda. Entendemos por prego de mo-

nopdlio o determinado apenas pelo desejo e pela capacidade de pagamento dos com-
pradores, sem depender do prego geral de produgao ou do valor dos produtos”
(Marx, [1894] s. d., L3, T6, p. 889 e 890).

Dialeticamente, 0 que aparece como se fosse independéncia, a rigor, ¢ resultado de uma realidade
invertida que impde que o preco da propriedade imobilidria seja sempre um pre¢o monopolista: um
prego superior ao preco de produgdo. Sera preco sempre (de monopdlio) da terra-mercadoria ou do
produto imobilidrio construido que pressupde a realizagio da renda capitalizada no seu valor. Valor
de mercado que néo resulta do prego de produgio, mas do valor que representa o preco que alcanga
sua forma mercantil. Como é o caso do valor da terra no mercado que expressa o aprendizado de uma
pratica invertida, fetichizada e “constantemente reproduzida porque ela é constantemente pressu-
posta” (Marx, [1890] 1985, p. 308). Nao se trata de algo novo, porque esse aprendizado social da
inversdo vem da constitui¢do do fetichismo da propriedade privada capitalista da terra que insere o
mercantilismo imobilidrio no bojo da formagao dos processos modernos de produgio e de apropria-
¢ao do produto capitalista de maneira que “os resultados parecem condi¢oes prévias e estas, resulta-
dos” (Marx, [1894] s. d., L3, T6, p. 998). A constante reprodugdo das praticas aprendidas redefine,

continuadamente, o gradiente de pregos e sustenta a elevacdo dos pregos de monopdlio.

Tal movimentagdo dos pregos de monopdlio na produgdo imobilidria, foi percebida como um obsta-
culo para reprodugao do capital industrial na construgdo, como se a reprodugdo no imobilidrio fosse
igual & da agricultura e funcionasse igual. Lojkine ([1971] 1979, p. 82) compara e equaliza ambas
atividades. Para ele: “O setor da construgao civil e obras puiblicas possui, como o setor agricola, uma
composi¢ao de capital notoriamente inferior a composigao média, 0 que permite a constitui¢ao de

um sobrelucro”. Mas, o que ele vé ndo é, justamente, a for¢a fetichista do aprendizado social constante
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que da sustentagdo e que potencializa a capitalizagio da propriedade da terra. E o fetiche persiste, ndo
desapareceu e, também, avanga a consciéncia burguesa da propriedade do dinheiro e dos ganhos ren-
tistas com investimentos financeiros cuja reprodu¢do na forma de propriedade do dinheiro, assume

nova aparéncia social e complexidade®.

Persiste, mas implica em mudangas. Percebe-se que ndo é o natural encravamento da terra no pro-
duto, que caracteriza o produto e o mercado imobilidrio. Todavia agentes de mercado insistem no
senso comum de relevar a localizagdo como unica explicagdo do prego e das condi¢des habitacionais.
Deve-se combater a explicagdo positivista dessa aparéncia naturalizada e, também, a explicagdo mi-
tificada da propriedade da terra funcionar como um obstéculo. A terra considerada como “uma forga
exterior ao capital que impede a livre circulagdo dos capitais” (Lojkine [1971] 1979, p. 81) seriaelao

obstaculo a ser controlado (pelo planejamento) ou eliminado.

Como vimos, quando comentamos a discussao da relagio valor e prego das mercadorias ela permitiu
compreender que a verdadeira dificuldade ndo estd na movimentagio das mercadorias, mas na dos
capitais. Porque elas mesmas nio sdo trocadas como mercadorias, “mas como produtos de capitais
que reclamam uma participagdo na massa global de mais-valia”. Certamente a terra no é capital,
mas a sua moderna propriedade funciona como se fosse capital e, por assumir essa fungdo imposta
pelo proprio capital, ndo poderia ser considerada como externa ou “uma forca exterior ao capital”,
como fez Lojkine. Mas, nem assim funcionando seria um obstaculo porque o capital ficticio esté se
mostrando tao importante para o capitalismo, como os outros capitais. Talvez, em algum momento,
mas todo capital procura avangar seus limites “vender mais caro”. Tanto que o que se evidencia, hoje,
é que a propriedade da terra funciona como um ativo, que propicia, acelera e intensifica 0s movimen-

tos dos capitais, que se relacionam com o capital ficticio.

Para compreender como esse fetichismo ocorre no imobilidrio e empreender a critica é imperativo a
abstragdo da totalidade e superar a interpretagdo naturalizada e, também, a ideologizada para enten-
der que o fetichismo emana da fungéo social da forma-mercadoria, particularmente, nessa discussao
da terra privatizada. Nas relagoes de produgdo e apropriagio privada do imdvel (e do valor) o feti-
chismo origina-se da possibilidade da forma-mercadoria terra se impor e representar parte da massa
da mais-valia global, como renda capitalizada. “Uma relagdo social definida, estabelecida entre os

homens, assume a forma fantasmagorica de uma relagéo entre coisas” (Marx, L 1, V. 1, p. 81). Trata-

¢ Conforme o primeiro capitulo de O Capital, o caso do prego da terra seria um fetichismo da mercadoria, por isso, Marx
pergunta pelo desaparecimento da “quimera fisiocratica” da renda terra ter origem na propria terra “Ha quanto tempo desa-
pareceu a quimera fisiocratica de a renda da terra originar-se do solo e nao da sociedade?” (Marx [1894] s. d, p. 92).
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se da capitalizagdo da renda da terra gerada na produgdo imediata, fragdo da mais-valia que de ma-
neira misteriosa deriva do valor da mercadoria, conforme as condi¢des em que ocorre a transforma-

¢ao do valor em prego.

Essa operacgdo decorre das propor¢des entre o capital constante, capital varidvel e mais-valia que a
producdo de cada mercadoria estabelece globalmente e com as relagdes determinadas de valor e
preco. Nessa transformacio, verifica-se que qualquer produto imobilidrio tem nos seus precos um
estipéndio para pagar pela propriedade da terra, como uma condi¢do absoluta. E como essa condigao
se apresenta instransponivel para a produgio mercantil imobilidria, essa demarcagdo de pregos torna
imperativo a presenca de um “excesso” de valor (um lucro excedente, acima do médio). A normali-
dade do “excesso” de valor faz com que se torne firme a forma da renda absoluta, o lucro extraordi-
nario e o prego monopolista do imével. Entdo o que se mostrava excessivo mostra-se no ramo da
construgdo, uma particularidade da reprodugao do capital. Uma condigéo de produgio do valor ndo

¢ um obstéculo a sua reprodugio.

Essa condigdo sine qua non da produgdo imobilidria para mercado determina a evolugéo da compo-
sicdo organica do capital. De maneira que, ao contrario do que sugere Lojkine ([1971] 1979), se pro-
pde o entendimento de que foia partir da possibilidade de gerar a renda da terra que, historicamente,
se criam ndo apenas as diferencas na composigio organica do capital, mas mais importante, a parti-
cularidade da reprodugdo do capital seja na produgéo agricola, seja na construgdo. Nao ha porque
transpor, como se procurou fazer as condi¢des da produgido de um ramo para outro ramo, portanto
cabe repensar as condi¢des urbanas do momento dominado pela inddstria e também as condigdes
contemporaneas de reprodugio do capital. Porque é a condi¢do de produgio do valor (e da renda da
terra) que se altera e explica, historicamente, porque a composigao do capital tende a ser menor na
construgdo do que em atividades que utilizam intensivamente maquindrio e, portanto, empregam
mais capital constante. A heterogeneidade da composi¢io do capital que caracteriza os ramos de pro-
dugdo tem a ver com a concorréncia na produgdo das mercadorias entre si e, também, com a concor-
réncia entre os capitais. E essa concorréncia se altera na passagem da produgao imobilidria realizada

pelo capitalista industrial para a acumulagio com dominancia do financeiro.

Para a observagdo dessa diferenca cabe reiterar que, no nivel da produgdo imediata de uma mesma
mercadoria, 0s capitais concorrem entre si para reduzir o tempo de produgao desta mercadoria; na
dimensdo mais distante, ao nivel da produgio global, a concorréncia tende a equalizar os ganhos e
preservar os investimentos de capital nos setores mais lucrativos. Por isso, apesar da aparéncia feti-

chista de que a presenca da terra seria determinante da composicio do capital da Construgdo Civil
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(relativa a atividade imobilidria e particularmente do problema habitacional), cabe reiterar que de
fato a propriedade da terra néo funciona como um obstéculo. Alids, nas grandes “cidades de pro-
gresso rapido” a tendéncia a menor composi¢do orgénica do capital na inddstria da construgio deve-
se a concorréncia capitalista pela exploragdo da terra e pela privatizagdo dela como base para realiza-
¢do das atividades, que “aumenta o valor do solo na fungdo de espago e de base, e a0 mesmo tempo
faz acrescer a procura de elementos da terra que servem de material de constru¢do”. (Marx, L3, V6,
p-888)

Todavia, néo é o0 aumento desse valor, ao contrério do que possa parecer, que determina o chamado
atraso da construgio, mas é o proprio capital dessa industria. A contradi¢do entre a formagio dos
precos no mercado imobilidrio em relagdo dialética com o valor do produto imobilidrio torna central
na reprodugdo do capital-dinheiro vinculado a essa produgéo. Por sua vez, os precos da propriedade
imobilidria excedem o pre¢o de produgdo devendo desconsiderar nesse calculo a especulagio opor-
tunista, que certamente existe. Porque, a concorréncia capitalista ndo regula o prego de mercado do
imével pelo prego de produgdo (da construgio do edificio), mas pelo que objetivamente interessa ao
capital, o valor excedente do capital que retira sob a forma de dinheiro. Tal excedente é expressdo do
preco (monopolista) de mercado do imdvel, que deve, minimamente, conter além do lucro normal

do investimento capitalista, a renda capitalizada da terra.

“Aparentemente, esse processo de demarcagao de pregos parece romper com a logica
do capital no sentido de que o montante do valor do capital-dinheiro aplicado deixa
de regular o pre¢o da mercadoria produzida, inclusive por exigir um montante cada
vez maior do capital aplicado ‘improdutivamente’ na aquisigao do terreno. Mas, por

isso mesmo, sem desviar-se da lei do valor trabalho como reguladora da produgao,
abre a possibilidade de converter a construgdao num ramo com capacidade de absor-
¢ao de trabalhadores e o torna historicamente um ‘deposito’ do mercado de trabalho”
(Pereira, 1988, pp. 10, 11).

Nessas condigdes foi que a perspectiva da instrumentalizagio da propriedade imobilidria tendeu a
dominar o capital empresarial na esfera da produgdo e a ndo seguir os rumos do progresso industrial
da construcdo. O capital industrial, também, orientou-se pela possibilidade de captagao do valor (sob
a forma de renda) o que s6 fez potencializar a mais-valia e ndo a produtividade do trabalho de cons-
truir. Com isso a valoriza¢do imobilidria estabeleceu relagdes diferenciadas com o Estado, tanto pelos
lagos econdmicos e financeiros da atividade da construgéo como pela gama de lagos que mantém com

a estrutura urbana e da propriedade da cidade, publica e privada.
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2.2 PRECO, VALOR E RENDA DA TERRA NA CONSTRUQKO

Desde os inicios da urbanizagao industrial e, sobretudo, na fase atual com a urbanizagio planetaria a
propriedade imobilidria capitalista (o terreno, a casa, a “unidade” nos edificios ou conjuntos) tende a
se generalizar como forma de privatizar valor, inclusive por meio da desabsolutiza¢do da propriedade
privada’. Por meio da moderna propriedade privada da terra, a privatizacdo do imével e do valor
instituido no mercado pela forma mercadoria é uma totalidade que unifica o duplo monopdlio da
propriedade da terra e deixa obscurecido seus vinculos tanto com a urbanizagdao como com a indus-

trializagdo da construgéo.

[ significativo desse obscurecimento que, ainda em meados do século XIX, em plena Revolugio In-
dustrial, referindo-se renda dos terrenos na construgdo considera-se que “o principal... nessa indus-
tria ndo é o imével construido”, conforme admite o empresario da construgdo londrino, Edward
Capps. Trata-se de um empreiteiro de obras que inquerido pela Comissdo Bancéria em 1857, afirma
que “é muito pequeno o lucro que o0 empreséario obtém com as proprias construgdes, advindo-lhe o
lucro principal das rendas fundidrias acrescidas” (Marx, [1894] s.d., L3, V6, p. 889). Nao se ressalte,
agora, quanto essa tendéncia de apropriagdo de rendas se exacerba quando o imobilidrio na produgdo
das metrépoles mobiliza, estrategicamente, o monopélio da terra e o conecta a finanga mundializada.
Note-se, antes como essa pratica ainda era recente, tinha comegado a ser praticada ha algumas déca-
das, consolidando os lagos entre a propriedade da terra e de capital. Outra citagdo de O Capital nos
remete a um longo paragrafo onde Marx detalha as informacoes, parafraseando esse depoimento de

maneira bastante elucidativa.

“Os depoimentos prestados por um construtor perante a comissao dos bancos de
1857 informam-nos da revolugao na inddstria da construgao operada em Londres
pela produgao capitalista. Quando jovem, disse, as casas eram construidas em regra
por encomenda e seu importe pago parceladamente ao construtor durante a constru-
¢a0, na medida em que a obra atingia determinadas etapas. Pouco se construia para
especular, o que os construtores geralmente s6 faziam para manter seus traba-
lIhadores regularmente ocupados e té-los juntos a mao. Tudo mudou nos ulti-
mos quarenta anos. Muito pouco se constréi hoje por encomenda. Quem precisa de
uma casa nova escolhe-a entre as construidas para especular ou entre as que se en-
contram ainda em construgao. O empresario nio trabalha mais para o cliente,

7€ Ar ol 5 . « - ; . .
Analisaremos entio, um mecanismo central para essa superacio provisoria que ¢ a desabsolutizacdo da propriedade, pro-

cesso que se constitui historicamente, levando a dissolugdo urbana dada pela incorporagio total da metrépole pela generaliza-
4o da forma condominio. Fendmeno recente que expressa a hegemonia do capital ficticio mundial e suas imposigdes a pro-
dugéo do espago” (Tone, 2015, p. 23).
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mas para o mercado, e, do mesmo modo que qualquer outro industrial, tem de pos-
suir mercadoria pronta para vender” (Marx, [1893] (1970), Lll, V3, p. 247).

A citagdo é interrompida para que se possa relevar que, na época, em Londres, a propriedade imobi-
lidria construida, individualmente, por encomenda de ricos, poderia ter seu preco levado as alturas,
mas esse certamente ndo era o caso descrito. No depoimento o relato é sobre construtores que apenas
procuram conservar seus trabalhadores mantendo-os ocupados e disponiveis com a construgio si-
multénea de algumas poucas casas. Por isso, poder-se-ia considerar que nesse estagio de desenvolvi-
mento da produgdo imobilidria capitalista a especulagdo seria mais com o trabalho de construir do
que propriamente com a terra, até por que a circulagdo do dinheiro ¢ por partes e segue 0 andamento
da obra. O construtor recebe do banco a hipoteca parcelada e “o particular para quem se constrdi casa
[...] vai pagando a casa pouco a pouco, na medida em que avanca seu processo de produgao” (ibidem).
Abaixo, retomo a citagdo do paragrafo para mostrar como é descrito no depoimento o estégio capita-

lista mais desenvolvido da produgdo imobilidria daquele momento.

“Antes, um empresario para especular construia talvez trés ou quatro casas ao
mesmo tempo; hoje, tem ele de comprar uma grande drea (em linguagem continen-
tal, arrenda-la geralmente por noventa anos), nela construir cem ou duzentas casas,
langando-se assim a um empreendimento que ultrapassa de vinte a cinquenta vezes
os seus haveres. Levantam-se recursos por meio de hipotecas, e 0 empresario vai re-

cebendo dinheiro na medida em que anda a construgao das diversas casas” (Ibidem).

Ressalta-se que é a expansdo do credito que possibilita essa escala de obras de construgao. Tal empre-
endimento, que nio é de curto prazo, ultrapassa em dezenas de vezes a possivel contribuigdo dos
haveres do capitalista para garantir a produgdo. Nao é por acaso, portanto, que os recursos obtidos
pelo construtor com a hipoteca s6 vao sendo pagos parceladamente pelo banco. Mantém-se, de fato,
o sistema de que se paga a obra aos poucos conforme vai se concluindo a integralidade do produto,
considerando a sua escala, volume de investimento e tempo de maturagdo. O que ocorre é que pela
pratica mercantil-financeira, vao sendo realizadas e idealmente isoladas partes indivisiveis do valor
da mercadoria, numa condigéo de pagamento que a forma valor do imével revela toda sua complexi-
dade. Tanto que, apenas ficticiamente se pode considerar que havia seguras garantias hipotecarias
para os adiantamentos até integralizar a obra e a totalidade de seu valor. Pois, a obra s¢ existe com
sua integralizagdo, mesmo que a cada momento possa ser idealizado um resultado futuro e objetivada
uma fragdo do valor e do produto projetado. Por isso, retorne-se mais uma vez ao citado paragrafo

de Marx, com parte do depoimento do empreiteiro para quem a casa vendida pela metade do prego
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terminaria a crise e que, de acordo com sua consciéncia burguesa, como capitalista insiste que a es-

peculagdo ¢ a condigdo para o progresso da industria da construgio.

“Sobrevindo uma crise que paralise o pagamento das cotas devidas, sogobra em re-
gra todo empreendimento; na melhor hipétese, as casas ficam por terminar até surgi-
rem melhores tempos, e, na pior, vendidas pela metade do prego. Nenhum constru-
tor pode hoje ir para a frente se nao construir para especular e em grande es-
cala. E extremamente reduzido o lucro que tira da prépria construgio; seu ganho
principal advém da elevagao da renda fundidria” (Idem, p. 248).

Entdo, quanto ao objetivo de um capitalista, ndo haveria novidade no depoimento de Edward Capps;
porque, especular é vender caro o que comprou barato e isso é o que todo capitalista aprende fazer
mesmo que ndo especule. Alids é préoprio da produgéo capitalista fazer essa transformagio entre o
barato e o caro. Entretanto, o capitalista industrial na fdbrica ou na agricultura “consegue isso por-
que através do processo de produgio capitalista transforma a mercadoria mais barata, de menor
valor que adquiriu em mercadoria de maior valor, mais cara. Vende mais caro nio por vender sua
mercadoria acima do valor, mas por estar o valor de sua mercadoria acima do valor global dos
elementos de sua produgdo” (Marx, L2 V2 p. 119). Todavia, na construgdo ndo se consegue fazer o
que todos os capitalistas em outros ramos conseguem, pois, conforme relata o empreiteiro, o que ele
constroi lhe proporciona um lucro extremamente reduzido pela prépria construgio e ainda diferencia
em seu depoimento a elevagio da renda fundiaria como a origem de seu ganho principal. Entende-se
que fica claro que hd estratégias distintas (industrial e imobilidria) que orientam o prego e o valor na
produgio capitalista industrial da construgao. O depoimento de Capps até as diferencia como método

fabril do imével construido e especulagio com a renda, mas ndo as esclarece?®.

Tanto que a especulagdo permanece um conceito cegante, que se mostra pouco util para explicar a
movimentagdo do prego e com relagio ao valor. O que pode significar a explicagdo dada por Capps
quando ele aponta que a renda é o objeto fundamental da especulagdo e ndo o imével construido. E
mais, o que poderia ser revelado a respeito do que o capitalista Capps ndo consegue ver além da es-
peculagao? Especulagio é a variagdo dos pregos em relagio a eles mesmo, outra coisa é a variagdo do
preco considerado em relagdo ao valor do produto, que resulta da produgao industrial. Na conside-
ragao da valorizagdo na produgio imobilidria, esta ocorre tanto diretamente pela exploragdo do tra-

balho na produgdo imediata (na concepgio e sua construgdo material), como ocorre pela condicdo

# Seria algo semelhante ao caso do ar flogfstico no século XVIII? Conforme relata Engels (L 2, V3, p. 15) no Prefacio de 1885:
“Tanto Priestley quanto Scheele tinham isolado o oxigénio, mas nenhum dos dois sabia o que tinha em maos”.
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rentista patrimonial, cuja capitalizagdo torna ainda mais elevado os precos monopolistas. Em outras
palavras, o capital na Construgdo apresenta uma valorizagio que ¢ historicamente potencializada pela
capitalizacdo da renda da terra, que ndo pode ser confundida com a mera variagdo especulativa dos
precos. Trata-se de uma distingdo importante, porque atualmente essa potencializagao tem-se ampli-
ado e ocorre como capitalizagdo do patrimdnio (mobilidrio e imobilidrio) e tornado ainda mais exor-
bitante. De maneira que o conjunto das “rendas acrescidas” pela capitalizagdo (sempre) elevou os
ganhos da exploragao do trabalho na produgao imediata de propriedades imobilidrias, instrumenta-
lizando o lote, a privatizagdo da propriedade do espago. Hoje, essa potencializagdo envolve a capitali-

zacdo da propriedade da terra e da propriedade do dinheiro.

Note-se, portanto, como tende a se aprofundar a diferenca da reprodugdo do capital na Construgao
no conjunto da produgao capitalista. Em todos os ramos a produgao capitalista de mercadorias é uma
unidade do processo de trabalho com o processo de produgao do valor que viabiliza a criagao do mais-
valor e a formagio de um lucro médio na produgio para mercado. Pela unidade desses processos (de
trabalho e de valorizagdo) se fundamenta a relagio entre prego e valor da mercadoria. Tanto que, a
partir dessa unidade a “relagdo entre o preco de produgao e o valor de uma mercadoria é determinada
exclusivamente pela relagio entre a parte variavel e a constante do capital com que é produzida, ou
seja, pela composicio organica desse capital” (Marx, [1894] s.d., L3, V6, p. 872). Mas a terra tem um
preco que, por ndo ser capital constante nem capital varidvel, ndo faz parte dessa relagdo que forma
o valor da mercadoria, mas é um resultado que tem que ser pressuposta na relagio entre o valor e o
prego da mercadoria, que precisa ser considerado na dialética desse movimento. A renda capitalizada
¢ pressuposta a partir dessa relagao (valor e prego) sendo uma parte conformada na mais-valia gerada
na mercadoria produzida e ndo algo que por especulagdo, ao nivel dos pregos, se meramente se acres-
centa ou se retira do prego final. Sim, especulagio existe e esse movimento oportunista confunde o
olhar do capitalista Capps, mas trata-se de capitalizagdo da renda e, portanto, ¢ outra coisa. Ambos
movimentos podem apresentar a mesma aparéncia, mas as consequéncias para a concorréncia capi-
talista sio muito diferentes na constituigdo do valor: um s¢ altera a quantidade, o outro também a

qualidade.

“O valor designado sob a forma de dinheiro (prego) constitui-se na representagio moneta-
ria do trabalho incorporado na produgdo de mercadoria. Sendo assim [a Construgio espe-
cialmente] ‘ndo s6 admite a possibilidade de divergéncia quantitativa entre magnitude de
valor e prego, isto ¢, entre magnitude do valor e sua prépria expressio de dinheiro, mas
também pode esconder uma contradigio qualitativa, de modo que o prego deixa de ser
expressdo do valor, embora dinheiro seja apenas a forma do valor das mercadorias’ (Grifo
nosso) (Marx, livro I, 115) (Cf. Pereira, 1988, p. 10).
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Essa contradigdo qualitativa entre preco e valor é que atormenta a produgdo imobilidria, porque o
preco do produto imobilidrio ndo é regulado pelo seu prego de produgdo e o mercado é dominado
por precos monopolistas e pela renda, que se alimentam mutuamente. Em outras palavras, ora é o
preco monopolista que é gerado pela capitalizacdo da renda, ora é preco de monopdlio que forma a
renda capitalizada. Cabendo lembrar que, historicamente, o preco de produgdo da Construgio teve
que se sobrepor a renda capitalizada da terra, o que fez 0 mercado imobilidrio funcionar, normal-
mente (entenda-se, segundo a lei do valor e ndo ao contrario), apenas com base em precos de mono-
polio. Atualmente, essa contradi¢io qualitativa exacerba-se pelo fato de que ficaram ainda mais po-
tencializados os ganhos rentistas (mobilirios e imobilidrios), cuja capitalizagdo passou a ser feita na
Gtica do capital financeiro e ndo mais pelo olhar de um empresario construtor como o Capps. Por isso
ndo cabe conservar o senso comum e falar em especulagio, mesmo que seja uma dentncia e reforga
a proposi¢ao e o olhar de classe do antigo empresario londrino. Cabendo reter que capitalizar néo ¢,
necessariamente, especular; até porque o imobilidrio apresenta caracteristicas e problemas que pre-

cisam ser melhor conhecidos.

[ preciso ter em conta que embora seja uma producio industrial, a determinagio do “preco do edifi-
cio no mercado é uma fungéo da capitalizagdo dos seus alugueis” (Pereira, 1988, p. 11). Tanto que,
sem desviar-se da lei do valor como reguladora da produgio, a atividade imobilidria abre-se para a
possibilidade de produzir excedentes expressivos, cada vez maiores. Isto, porque a formagdo do ex-
cedente fica acoplado a formagio do pre¢o monopolista no mercado, dependendo mais da capitali-
zagao da renda do que do preco de produgdo. Como consequéncia, conforme Harvey (1982), pode se
formar dois tipos de valor troca: o valor de mercado derivado do “aluguel capitalizado” e o que resulta
do “prego de produgdo”. Ambos tenderdo a se polarizar, ndo apresentando a flutuagio tipica dos pre-
¢os de mercado dos produtos industriais (acima e abaixo) em relagdo ao valor de produgdo. Seria uma
(in)coeréncia na lei do valor porque os “dois pregos sdo derivados de maneira totalmente diferentes,
mas sdo conciliados em uma tinica estrutura de prego pelo sistema de mercado” (Harvey, [1982] 2015,
pp- 316 e 317).

Mera incoeréncia? Nao, acirramento da contradigdo entre valor e preco sendo importante notar que
as tradicionais politicas de financiamento e, principalmente, a financeirizagdo da produgao do espago
s6 vieram intensificar a polarizagdo. Os pregos dos imdveis parecem néo ter qualquer relagao com o
que custa construi-los. Trata-se de movimentos do capital, que intensificam a dependéncia dos pregos
de monopdlio, que tendem a continuar ainda mais elevados. Os pregos de mercado tendem a aumen-

tar em face da possibilidade de crédito, subsidio publico e a prépria instrumentalizagdo financeira do
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produto imobilidrio para obtengdo de renda. Em todos esses possiveis a questdo chave é que o imével
representa um valor de troca sempre maior e independente da producéo. Essa “normalidade” seria
em fungdo de que o prego de monopoélio se forma com autonomia em relagio ao valor podendo chegar

“as nuvens” no que depender do desejo e da capacidade dos compradores.

No capitulo XLVI de O Capital j& esta presente a necessidade de discutir essas determinagdes logicas
do prego, do valor e da renda dos terrenos na construgdo. Ainda era incipiente a urbanizagio capita-
lista, mas a questdo ja se fazia presente na produgio da cidade tanto que nesse capitulo Marx intro-
duziu a andlise de formas de renda da terra distintas da renda na agricultura. Nao cabe aqui conjec-
turar o motivo que levou a leitura desatenta das pistas para pensar a renda extrativa e a renda imobi-
lidria. Mas vale atentar que a motivagdo pode ser profunda considerando que a expansio capitalista,
o crescimento populacional e o tamanho das cidades aumentaram a relevancia dessas rendas muito

antes que as crises recentes e a financeirizagao as tivessem exacerbado de uma maneira nunca vista.

3. ANOTAGOES PARA CONTINUAR A DISCUSSAO

Enfatizamos que a teoria do valor demonstra que é indispensavel a equivaléncia do valor na troca de
mercadorias, essa equalizagdo mercantil explica, pela formagao do valor e sua distribuigdo, a coesdo
social capitalista. Trata-se, todavia, de um resultado “cego”, pois ndo é esse o objetivo do capitalista,
mas ¢ uma produgao social que se desdobra da concorréncia capitalista, porque cada empresario, a
seu modo, e, impositivamente pela classe burguesa como um todo, busca o maior ganho como defesa
dos seus interesses de grupo. A concepgdo burguesa pensa que sdo as trocas, o mercado, o funda-
mento desse modo de vida, e ndo vé que essa coesdo da sociedade capitalistas, inclusive suas contra-
di¢des, resulta do caréter social da produgdo mercadorias e ndo do modo de sua troca ou do seu con-
sumo. Nessa discussdo, buscou-se lembrar que hé desigualdade nessas relagdes de equivaléncia das
mercadorias e a categoria da renda resolve o problema teérico da incoeréncia do prego da terra dentro
da teoria do valor e permite separar a renda e o lucro como partes da mais-valia. Certamente, essa
discussdo constitui pontos basicos a serem aprofundados pela continuidade de estudos tedricos sobre
os fundamentos sociais do capital, ao lado de outros, mais particulares e de carater historico que ainda

precisam ser melhor alinhavados.

Certamente o estudo do fetichismo da produgéo imobilidria precisa ser aprofundado, inclusive em

suas relacdes com as ilusdes urbanisticas e ao problema da arquitetura habitacional construida pelo
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préprio morador. Marx, ao desvendar o mistério da mercadoria, inaugurou a discussao do duplo ca-
rater do trabalho materializado na mercadoria: o processo de trabalho e o processo de produzir mais-
valia. Essa discussdo seria um fundamento a ser considerado no trabalho do arquiteto ao distingui-lo
da abelha, ja que o dominio do capital tende a se totalizar, alcangando as mentes e projetos e ndo se
limitando mais & dominagao do uso do corpo e das maos no canteiro de obras. Trata-se, entretanto,
de uma questao, que diferenciou Marx dos economistas de sua época, porque néo se limitou a consi-
deragdo dos elementos fragmentados do valor de uso da mercadoria, mas focalizou a relagio deste
com a criagdo do mais-valor e a sua distribui¢do social. A cidade, obra coletiva e socialmente produ-
zida “cegamente” como um conjunto de bens imobilidrios, publicos e privados, precisa considerada

na perspectiva da produgdo do valor e sua privatizagao em lucro e renda.

Outra questao candente, relativa a produgao imobilidria e da cidade, é a tendéncia, quantidade e pro-
porgdo do planeta que em sua aparéncia e padrdo de vida néo revela seus vinculos com a moderna
producio imobilidria para mercado. Atualmente, a produgdo ndo mercantil de moradias atinge uma
dimensao mundial, que pela sua persisténcia e gravidade ja ndo pode mais ser considerada como uma
heranga do passado que naturalmente seria superado pelo progresso urbano e industrial. E, por isso,
hé que se repensar a questdo mais profundamente no sentido de compreender porque o avango da
producdo mercantil se mostra insuficiente para atingir os grupos sociais mais vulnerdveis, nem
mesmo com infindaveis e diversificadas politicas publicas (urbana, social, industrial...) relacionadas.
[ bastante provével que tenha sido essa diversidade de remédios e associada a falsos diagndsticos que
tenha obscurecido o problema e naturalizado a solugdo mercantil com a complementariedade do Es-
tado. Nenhuma dessas forgas isoladamente resolve o problema e ambas estdo conseguindo agravar o
problema urbano e habitacional. Ou pelo menos elas podem ndo conseguir enquanto estiverem -
mercado e Estado - reféns dos que dominam a reparti¢do da mais valia e deixam a solugdo da moradia
ao proprio trabalhador. A contribuigdo pretendida foi delimitar e identificar as grandes pegas desse
puzzle, um verdadeiro jogo de interesses que envolve inimeras pegas de formatos desiguais, que tem
deixado a margem das solugdes as populagdes mais pobres, os mais explorados e espoliados. Ainda
cabe integrar essa produgdo imobilidria ndo mercantil e ajuntar as solugdes de moradia ndo capitalista
umas as outras para com elas se formar a totalidade do conjunto que precisa ser melhor compreen-
dido.

Em concluséo se pode dizer que foi enfatizado e criticado o uso de trés conceitos: especulagao, valo-

rizagdo e capitalizagdo. Nao ha que se privilegiar um deles em detrimento dos outros, como tem sido
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feito pelo senso comum para explicar as transformagdes da cidade sob a rubrica de especulagdo imo-
bilidria. Poderd a ideia de especulagdo servir como dentincia e mostrar o caréter perverso e violento
da agdo de agentes e empreendedores imobilidrios, mas ela mais esconde do que explica o que precisa
ser entendido. A forma valorizagdo-especulagio pouco adianta para a compreensdo porque nao ex-
plicita nem avanga a compreensdo da formagdo da renda capitalizada como caracteristica da produ-
¢do imobilidria e especificidade que se impde para sua realizagdo. Pretende-se aqui ter esclarecido
que essa triade encontra lugar privilegiado na dimensao imediata da produgéo imobilidria pela com-
binagdo do movimento representado por esses conceitos como caracteristica que se particulariza na
reproducdo do capital dinheiro na construgdo ao combinar capitalizacio da renda da terra com a
valorizagdo gerada pelo trabalho de construir. Essa combinagdo é que explica o desestimulo do cons-
trutor capitalista em incrementar a producdo imediata e a sua propensdo para se dedicar aos meios
de manipulagao da renda e do mercado que s6 fazem acelerar a espiral dos pregos imobilidrios (sem-

pre monopolista) e ndo reduzir o valor da mercadoria produzida.
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GLOBAL: REPRODUCAO DO CAPITAL E ESPOLIAGAO

Paulo Cesar Xavier Pereira e Guilherme Moreira Petrella

Esta parte do livro busca dar énfase a dimenséo global da anélise da produgio do espago contempo-
raneo. Compreender a histérica articulagdo que a produgéo imediata, particularmente, ao nivel do
imobilidrio, estabelece com a mais-valia social e o circuito mundial da acumula¢do de capital, que
implica em pensar a novidade da produgao global do espago. Ela é uma articulagdao em que as proprias
formas técnicas e meios de produgio do espago e do valor se redefinem, se equalizam, se homogene-
izam em termos de meios do trabalho necessério, do lucro e, também, do capital que permitem dife-
renciar as desigualdades das formas predominantes e dominantes da acumulagio. Na teoria do valor
estd claro que para a acumulago o essencial é a produgio do mais-valor, que ocorre com a exploragao
da forga de trabalho. Disso decorre que a andlise, na perspectiva da producdo do espago e do reco-
nhecimento da especificidade contemporanea do imobilidrio e do capital ficticio na reprodugéo glo-
bal do capital, passa a ser necessario expandir esta no¢io a fim de dar conta desses fendmenos. Neste
contexto, reprodugdo e espoliagdo passam a ser momentos privilegiados para a compreensdo do papel
da propriedade da terra na produgdo imobilidria e sua relagdo com a circulagéo financeira. A espoli-

acdo se releva pelos processos novos que capturam valor da mais valia social global.

Os trés capitulos aqui reunidos buscam enfatizar na produgéo global do espago a articulagao do pla-
nejamento com a produgao imobilidria, como forga que simultaneamente homogeneiza o espago e
diferencia o uso da cidade, por isso destacam os processos espoliativos, as operagdes urbanas, o zo-
neamento, e a destrui¢do da natureza. A suposi¢io é de que houve uma reestruturagio em que a ur-
banizagdo industrial perde relevancia e ganham relevo novos processos espoliativos que levam a des-
truigdo a natureza e colocam em risco a vida, tendo em vista a emergéncia de um metabolismo imo-
bilidrio-financeiro. O conflito social é ampliado pelo avango deste novo metabolismo, impactando

espagos vulneraveis e contextos em que emergem novas formas socioespaciais de reprodugdo da vida.

O primeiro, “Do zoneamento as operagdes urbanas consorciadas: Planejamento Urbano e Produgéo
Imobilidria na mercantilizagdo do espago em Sdo Paulo (1970-2017)”, de Maria Beatriz Cruz Rufino,
tem como objetivo aprofundar a compreensédo da relagdo entre Planejamento Urbano e Produgao
Imobilidria, como parte do processo de crescente mercantilizagdo e privatizagao da produgio do es-

paco. Sua hipétese é que articulado ao crescente papel da propriedade imobilidria na acumulagéo de



capital, o Planejamento Urbano potencializard a diferenciagdo espacial, a produgéo das desigualdades
e a mercantilizagio da cidade. O segundo, “Produgéo da habitagéo e espoliacdo na metrdpole de Séo
Paulo (1970-2010)”, de Lucia Shimbo, desenvolve o argumento de que houve uma reestruturagéo das
formas de espoliagdo: além da espoliagdo urbana, que ainda pode persistir, ha agora a espoliagao imo-
bilidria-financeira que se refere a presenca encarecida das mercadorias habitagdo, infraestrutura
e servicos urbanos nas cidades. Nessas quatro décadas teria se aprofundado a precarizagdo néo tio
somente pela exploragio, mas sobretudo pela espoliagdo fundada no acesso a propriedade. Por fim,
o terceiro, “O lugar da natureza na produgéo do espago metropolitano: do metabolismo urbano in-
dustrial para o imobilidrio financeiro”, de Luciana Nicolau Ferrara, busca-se evidenciar a necessidade
de considerar a capitalizagdo da propriedade da natureza como parte da instrumentalizagdo do es-
pago, ou seja, para a producio e reprodugio imobilidria e de infraestruturas, no metabolismo imobi-

lidrio-financeiro.
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DO ZONEAMENTO AS OPERA(;(~)ES URBANAS CONSORCIADAS:

PLANEJAMENTO URBANO E PRODUGAO IMOBILIARIA NA MERCANTILIZA-
GAO DO ESPACO EM SAO PAULO (1970-2017)

Beatriz Rufino

INTRODUGAO

Na cidade contemporanea, Planejamento Urbano e Produg¢do Imobilidria articulam-se de maneira
profunda. Essa relagdo, mal compreendida, vem sendo crescentemente naturalizada como promissor

meio de produgdo de politicas ptiblicas urbanas inovadoras.

Apesar das importantes transformagdes do Planejamento Urbano evidenciadas no contexto brasi-
leiro no periodo de redemocratizago, esse permanece, como disciplina e pratica, sendo predominan-
temente conceituado como “agdo do Estado sobre a organizagio do espago intra-urbano” (Villaga,
2004). Ao centrar-se na ideia de organizagao, o planejamento privilegia o olhar sobre as condi¢oes de
consumo na/da cidade, obscurecendo em certa medida sua produgdo e as contradigdes dela decor-
rentes. Se nas condi¢des de consumo da cidade podem ser observados conflitos cada vez mais eviden-

tes, é na observagdo de sua produgio que se exacerbam as contradigées.

Para avangarmos nessa compreensao, ha de se dar relevo a produ¢do do espago como importante e
particular mecanismo de acumulagio capitalista e entender o papel do Planejamento Urbano na pro-
dugdo do espago, seja no sentido de sua desmercantilizacio, seja no sentido de sua mercantilizagao.
O Planejamento Urbano ao atuar sobre o espago, entendido como condigdo, meio e produto, incide

sobre sua produgio, mediando as contradi¢des nela envolvidas.

Na metrépole do século XXI, o Planejamento Urbano torna-se cada vez mais refém de um cresci-
mento continuo da Produgio Imobilidria e de sua valorizagdo, potencializados em tempos de domi-
nancia financeira. O que se anuncia com tanta clareza na metrépole contemporanea (o entrelaga-
mento entre Planejamento e Imobilidrio), se coloca como pista de compreensao da construgéo histd-
rica dessa relagdo e de seu papel na produgio das desigualdades na metrépole. Assim, o futuro ilu-

mina o passado, como bem desenvolve em seu método de andlise Henri Lefebvre (2008):
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Pode-se acrescentar que 0 mais novo, o que emerge, age simultaneamente como cata-
lisador e analisador dos campos, ou melhor, dos campos pré-existentes. Ele precisa e
precipita os tragos confusos destes. Esclarece os conflitos nao resolvidos, as contradi-

¢0es, numa reativagao notavel (Lefebvre, 2008: 47).

A construgdo histérica da relagdo entre Planejamento e Imobilidrio é em grande medida ocultada pelo
predominio de uma visdo industrial na leitura das dindmicas urbanas que, desconsiderando as espe-
cificidades da produgdo do espago, negou o papel crescente da propriedade privada da terra e do

imobilidrio para a reprodugéo do capital na metrépole.

A forte correlagdo entre o padrao de industrializagio concentrador e a precariedade das condigdes de
urbanizagdo lastreou o0 amadurecimento de um importante pensamento critico, revelador de uma
“légica da desordem”. Essa critica que teve enorme relevancia por desnaturalizar o discurso entdo
predominante de “que o progresso da cidade tem um prego que deve ser pago por seus habitantes”
(Camargo et al.,, 1976:21), acabou por simplificar a produgdo do espago dessa metrdpole cada vez

mais complexa.

Na cidade industrial, o “intenso crescimento populacional” é articulado com a “deterioragdo das con-
di¢des de vida de amplas parcelas de sua populagio”, levando a interpretagdo dominante da “interli-
gagdo entre o processo de crescimento urbano e o aumento dos ‘problemas urbanos’ (Camargo et al,
1976). O crescimento desordenado € eleito como principal problema, cabendo ao planejamento con-

trola-lo.

A auséncia do Estado torna-se a tonica dominante na critica que procura compreender as péssimas

condi¢des de vida do trabalhador, como elabora Camargo et al. (1976):

No contexto explosivo de crescimento metropolitano, o Poder Pablico s6 se muniu
tardiamente de instrumentos legais para tentar dar um minimo de ordenagao ao uso
do solo. As primeiras iniciativas neste sentido ocorrem quando o tragado urbano ja
estd em grande parte constituido [...] A agdo governamental se restringiu quase sem-
pre a seguir os nicleos de ocupagao criados pelo setor privado e os investimentos pu-
blicos vieram colocar a servigo da dindmica de valorizagao-especulagao do sistema
imobiliario (Carmargo et al., 1976:26).

A partir de um olhar que privilegia a acdo do Estado na produgdo do espago, a falta de planejamento
urbano passa a ser mobilizada como uma das principais justificativas do “caos urbano” que se mani-

festa no espago nas imensas periferias e na emergéncia cada vez mais comum de favelas. Obscurecem-
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se assim os mecanismos intrinsecos da produgdo dessas desigualdades presentes na crescente rele-
vincia do espago como meio de valorizagdo do capital, pela dupla chave exploragdo/capitalizagdo. A
alta exploragdo presente nos canteiros de construgio articula-se com a potencialidade crescente de
capitalizagdo de ganhos advindos de rendas futuras, asseguradas pela reprodugéo das relagdes de pro-

priedade privada da terra e dos iméveis.

“Ao longo da histéria do modo de produgao capitalista, o espago passou a fazer parte
dos circuitos de valorizagao do capital, seja pela simples mercantilizagdo da terra, seja
pelo seu parcelamento (pelo loteamento ou verticalizagao), ou, como tem ocorrido
recentemente, pela sua crescente incluso nos circuitos do capital financeiro, tor-
nando-se cada vez mais capital ficticio (Botelho, 2007:21).

0 predominio de uma visdo industrial, explicada em grande medida pelo papel central que a industria
fabril representava na metrépole no curso de sua urbanizagio’, sedimentou interpretages e produziu
ilusdes urbanisticas que desde entdo vem prejudicando a compreensdo da relagdo entre o Planeja-
mento Urbano e a Produgéo capitalista do espago. Por um lado, imputava-se fundamentalmente ao
Estado a culpa pelo caos urbano. Por outro lado, construfa-se uma ilusdo de que o Planejamento seria
responsavel pela superacio das desigualdades, sem instituir de fato nenhuma mudanga radical nas

relagdes de produgdo do espago.

Ao longo desse periodo de acelerado crescimento da metrépole de Sdo Paulo, formas avangadas de
produgdo imobilidria conviveram com a expansdo sistematica de formas “ndo mercantis” de produ-
¢do, representadas pela assim chamada “autoconstrugdo”. Pode-se dizer que a complexidade da rea-
lidade urbana engendrada no curso da industrializagdo da relevo crescente a produgdo do espago

como for¢a produtiva em si. As relagdes sociais envolvidas nas diferentes formas de produgao, bem

! Até os anos 1970 seria impossivel dissociar o crescimento da metrépole da expansdo industrial, meio pelo qual Sio Paulo
erguia sua supremacia na economia brasileira, sendo de longe sua principal atividade econdmica (Singer, 2004). Entre os anos
1930 e 1970 evidenciou-se o periodo de maior crescimento da economia brasileira, impulsionado sobretudo pelo importante
refor¢o da acumulagio industrial pautada por um avango da produtividade e baixos salarios (Souza, 2015). Como centro di-
namico do estado mais rico do pais, a regido da grande Sdo Paulo concentrou importante parte dessa acumulagio industrial.
Em 1969, o estado de Sao Paulo que reunia cerca de 19% da populagio brasileira era responsavel 35,6% da Renda Interna
Bruta. Conforme desenvolve Maricato (2001), as mudangas na economia brasileira influenciaram diretamente o padrio de
produgdo da cidade, atraindo imenso contingente de populagao rural (dada as condiges precarios de vida no campo e as
dificuldades de acesso aos meios de produgdo), mas mantendo as intensas desigualdades que impunham a populagdo mais
pobre a moradia em 4reas completamente inadequadas ao desenvolvimento urbano racional. Nas décadas de 1950 e 1960, a
cidade de Sao Paulo, por exemplo, registou taxas de crescimento superiores a 5%, correspondentes, no plano espacial, a um
forte espraiamento da metrdpole, associado em grande medida a intensa migragdo da populagio pobre. Essa expansio, viabi-
lizada pela abertura de loteamentos populares distantes das areas urbanizadas, ilegais em relagdo a legislacdo de uso do solo e
ocupados sem qualquer infraestrutura, associou-se a percepgao de um quadro crescente de problematicas urbanas.
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como a assimetria nas condi¢des de acumulagio das diferentes formas de produgéo presentes na ci-

dade, tornam-se assim mecanismo estrutural na diferenciagdo da metrdpole (Pereira, 2005).

Na coexisténcia de formas de produgéo do espago construido, aquela constituida por relagdes capita-
listas mais desenvolvidas (a produgio para mercado) tendia a dominar o processo de produgdo do
espago, mesmo nao tendo atuagdo predominante na totalidade do espago da cidade. Tal dominagao
estd vinculada a produgdo da mais-valia e mecanismos mais elaborados de capitaliza¢do imobilidria,
0 que conduzia sua atuagdo para os espagos onde a captura dessa valorizagdo fosse mais rentavel,
tomando a frente dos processos de diferenciagio espacial. O fato da produgdo para mercado nio ter
sido uma forma predominante dificultava a percep¢do de sua dominagdo na totalidade do processo

de urbanizagdo (Rufino e Pereira, 2011).

A crise industrial que se anunciard com maior clareza no final doa anos 1970, nos permite revelar
com maior forca a inflexdo de um espago de produgio (industrial) para a produgio do espago. Ao
analisar o processo de estruturagio interna das cidades brasileiras, Smolka (1987) procurara enfatizar
a centralidade das atividades imobilidrias e a especificidade de que, no contexto da sociedade brasi-
leira, esta precocemente assume papel relevante como refugio de capital, desempenhando um papel
secunddrio no sentido de criagdo de condigdes de reprodugio da forca de trabalho e avango das rela-

¢oes capitalistas industriais:

... arriscaremos como primeira hipdtese que o setor (imobilidrio) desempenharia
aqui fungdes outras que a produgao de habitagoes baratas, com vistas por exemplo, a
reduzir o custo da reprodugao da forga de trabalho, ou a legitimar a ordem capita-
lista vigente. Sua dinamica parece ter se pautado, outrossim, pelo seu papel de refu-
gio para excedentes de esferas de produgdo sujeitas a grande instabilidade decorrente
das flutuagoes do mercado internacional, num primeiro momento, e da volubilidade
da politica industrial oficial do tipo stop and go num segundo instante” (Smolka,
1987:44).

E 0 olhar retrospectivo, que permite superar a cegueira posta pela prépria dimenséo do fenomeno da
industrializacdo, que nos faré ver o crescente papel do imobilidrio na diferenciagdo do espago metro-

politano e a poderosa articulagio entre Produgdo Imobilidria e Planejamento Urbano.

Partindo dessas questdes, esse trabalho tem como objetivo aprofundar a compreenséo da relagéo en-
tre Planejamento Urbano e Produgdo Imobilidria, como parte do processo de crescente mercantiliza-

¢ao e privatizagdo da metrdpole. Nossa hipétese é que articulado ao crescente papel do imobilidrio na
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acumulagdo de capital, o Planejamento Urbano potencializara a diferenciagdo espacial, a produgdo

das desigualdades e a mercantilizagdo da cidade.

O predominio de uma légica industrial suportard essa racionalidade, a0 mesmo tempo em que enco-
brird seus efeitos perversos. Essa l6gica industrial, ao legitimar a ordem e o0 aumento da produtivi-
dade, representada aqui pela intensificagdo da construgio e sua distribuicdo racional em uma cidade
desigual, suportara fortemente o avango das relagdes capitalistas como resolugdo dos problemas ur-
banos, obscurecendo a centralidade da renda da terra na ampliagdo dos ganhos no setor e seu poten-
cial na produgido de desigualdades. O avango das relagdes capitalista ampliard de maneira geral o

preco dos iméveis implicando em maiores de dificuldades de acesso a moradia na cidade.

Desse objetivo e hipétese, surge o desafio de articular a discussdo sobre o planejamento urbano com

a andlise das dinAmicas de produgio do espaco e sua forma dominante, a produ¢do imobiliaria.

De uma maneira geral existe uma importante bibliografia que vem tratando extensivamente dos dois
temas de maneira isolada, focando tanto na discussdo das transformagdes do planejamento (Somekh
e Campos, 2000; Villaga, 2004; Feldman, 2005; Nobre, 2006), como da produgdo imobilidria (Souza,
1994; Somekh, 1987; Salgado, 1987; Smolka, 1987; Queiroz Ribeiro, 1997). Na atualidade essa discus-
sdo se renova, prevalecendo, ainda que de maneira ndo tio acentuada, essa separagio. Recentemente
uma notéria produgdo de pesquisas sobre o imobilidrio vem procurando problematizar a questdo do
crescente dominio das finangas (Botelho, 2007; Fix, 2007, 2011; Miele, 2008; Volochko, 2011, Sigolo,
2012; Simone, 2013). Ao mesmo tempo, a ampliagdo da relevancia dos instrumentos de captura de
“mais valias”, tais como as Operagdes Urbanas e as Parcerias Publico-Privadas, vem sendo objeto de

vérias pesquisas que procuram avaliar sua implementagdo e compreender as razdes dos insucessos.

Mais do que nos debrugar sobre as diversas formas possiveis de utilizagdo dos instrumentos de pla-
nejamento (zoneamento; planos setoriais, planos diretores, projetos de cidades novas), como enu-
mera Villaga (2004), ou sobre os distintos produtos imobiliarios, nos interessa particularmente avan-
¢ar na compreensdo do enlace de instrumentos urbanisticos especificos com as relagdes sociais de
produgéo do espago da metrdpole nos distintos periodos, problematizando a diferenciagio da metro-

pole bem como a crescente mercantilizagio do espago.

Nos tltimos 45 anos, varios instrumentos urbanisticos tém tido papel determinante na produgio do
espago, interferindo e sendo moldados pelas 16gicas de acumulagio do capital na produgéo do espago,
ao mesmo tempo em que legitimam a crescente mercantilizagdo e privatizagdo da metrépole. Para

compreendermos essa relagio entre planejamento e imobilidrio, nos detemos particularmente sobre
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os mecanismos de regula¢ao da produgao de mercado e das articulagdes engendradas com a producio
imobilidria em dois momentos de importante avango e transformacio das relagdes capitalistas no
setor — as décadas de 1970 e 2000. Ao abordar o zoneamento e as operagdes urbanas, implementados
em momentos de importante expansdo da produgdo imobilidria, procuramos discutir os impactos
dessa articulagdo nos processos de diferenciagio socioespacial da metrépole e problematizar a cres-

cente aposta da expansio do mercado imobilidrio como estratégia de produgéo de cidades melhores.

A regulagdo que ¢ inicialmente lida como mecanismo de controle sera progressivamente associada a
ideia de flexibilizagdo, sempre se moldando e sendo moldada por interesses dominantes. Esse movi-
mento, que foca na agdo do Estado e revela seu discurso frente ao mercado e a sociedade, pouco ex-
plica os processos concretos da produgdo do espago e sua mobilizagdo para a reprodugdo do capital.
Ao aproximarmos a andlise dos instrumentos as estratégias do mercado imobilidrio procuramos in-

terpretar esse enlace.

Considerando as importantes transformagdes no planejamento urbano e na produgio imobilidria, a
andlise de dois momentos privilegiados de renovagio dos marcos urbanisticos e expansdo do setor

imobilidrio estrutura o desenvolvimento desse artigo.

1. ZONEAMENTO E A “ORDENAGAO” DA EXPANSAO IMOBILIARIA

Se os grandes marcos do Planejamento Urbano, representados no inicio dos anos 1970 pelos super-
planos, tiveram influéncia limitada na produgéo do espago, o instrumento de zoneamento ganhard a
partir dai forca crescente, articulando-se com o avango das relagdes capitalistas na produgao da ci-
dade, impulsionadas em grande medida pela institui¢do do Banco Nacional de Habitagdo (BNH) e do

Sistema Financeiro da Habitagao (SFH).

Embora a aplicagdo de formas primitivas de zoneamento tenha sido experimentada na cidade de Sao
Paulo desde o século XIX (Somekh e Campos, 2012), em 1972 o instrumento é adotado para totali-
dade da cidade através da Lei 7.805/72. Essa lei dispde sobre a divisdo do territorio do Municipio em

zonas de uso e regula o parcelamento, uso e ocupagio do solo.
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A crenca dos planejadores que dé forga para a institucionalizagdao do Zoneamento® em todo o territo-
rio é pautada na necessidade do controle e orientagdo do crescimento da metrdpole. No plano discur-
sivo, a restri¢cdo aparece como estratégia de ordenagdo, como elaborou em entrevista recente o coor-
denador da referida Lei de Zoneamento, o arquiteto Bejamin Adiron: “a nossa legislacdo agora vai ter

que ser especialmente restritiva, porque a cidade vem crescendo de forma desordenada™.

Mascarando a insuficiéncia de investimentos na produgéo de condigdes gerais no processo de urba-
nizagdo, o Zoneamento torna-se o principal instrumento do Planejamento Urbano na cidade de Sao
Paulo, passando a ser anunciado como instrumento essencial ao controle do caos urbano, sem portar
nenhuma elaboragio tedrica mais sofisticada (Villaga, 2004). Ao mesmo tempo em que se consagra
“como principal instrumento do planejamento da cidade”, o Zoneamento de 1972 passa a receber
inimeras criticas, principalmente relacionadas com a drastica redugéo dos coeficientes de aproveita-
mento (Somekh e Campos, 2000)* que eram permitidos, sobretudo nas dreas mais centrais. Para So-
mekh (1987), a possibilidade de verticalizar em Sdo Paulo tem sido limitada pelo Estado através da
legislagdo. A autora ao periodizar diferentes momentos da verticalizagdao em Sao Paulo mostra a de-
crescente possibilidade de verticalizagdo, jé evidente em 1967, quando a Lei 5.261 reduziu os coefici-
entes de adensamento residencial para um maximo de quatro. Com relagéo a Lei de Zoneamento de
1972, a autora afirma que essa se constitui como “uma nova limitagio a possibilidade de multiplicar

o0 solo urbano, dessa vez de maneira mais restrita e diferenciada” (Somekh, 1987:83).

E nesse sentido que vérios criticos vao afirmar que o Zoneamento teve um carater bastante elitista,
voltando-se “primordialmente as por¢des consolidadas da cidade, enquanto a ocupagio irregular de
baixa renda seguia a logica da desordem da produgéo social do espago urbano”, sem nenhuma arti-

culagdo com politicas sociais e habitacionais adequadas (Somekh e Campos, 2000).

“A lei estabeleceu sete zonas diferenciadas: de caracteristicas residenciais (Z1 e Z2);
de subcentros de bairros (Z3 e Z4); de area central (Z5) constituidas pelo Centro e

? Villaga (2004) entende o zoneamento, justamente, como “a legislagdo urbanistica que varia no espago”.

* Entrevista com Benjamin Adiron Ribeiro realizada por Jorge Pessoa. Disponivel em: http://www.vitruvius.com.br/revis-
tas/read/entrevista/16.062/5523%page=6, acesso em 12 de novembro de 2017.

* H4 ainda um conjunto importante de criticas relacionadas  inclusdo dos bairros jardins em uma zona especifica, recepcio-
nando na legislagdo urbana municipal, os pardmetros urbanisticos estabelecidos por seus loteadores desde 1920, colaborando
assim, para a manutencdo de dreas exclusivamente residenciais e unifamiliares em grandes lotes em por¢des muito centrais da
cidade. Embora esse assunto seja de grande interesse e essa discussdo permanega atual, nos deteremos particularmente a dis-
cussdo da forma intensiva de produgao através da construgao em altura nio desenvolvendo esse aspecto do Zoneamento e suas
implicagdes na producio da cidade, ainda que sejam notaveis.
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pela Avenida Paulista; de caracteristicas industriais (Z6); e, finalmente, as dreas espe-
ciais, Z8. O que nos interessa assinalar ¢ que em apenas 11,5% (Z3, Z4, Z5) da cidade
o coeficiente de aproveitamento permitido poderia atingir a quatro vezes o terreno
(indice, portanto, inferior ao estabelecido pela legislagao anterior) e em 88,5%, ou
seja, na grande maioria da drea urbana, o coeficiente maximo atingiria apenas duas
vezes a area do terreno. As diferengas e desigualdades espaciais estavam devidamente
institucionalizadas” (Somekh, 1987 : 83)

Concentravam-se no centro e no quadrante sudoeste da metrépole a maior diversidade de zonas,
entre as quais se localizavam também as mais permissivas em termos de adensamento (23, Z4 e Z5).
No quadrante do Sudoeste, as manchas fragmentadas de Zonas que permitiam maior adensamento
(Z3 e 74) eram sobrepostas a amplas manchas de Z1 - correspondentes aos antigos bairros jardins
que permaneceram como areas pouco adensadas e habitat diferencial para as familias mais abastadas

da metrépole®.

* “Para cada zona definiram-se usos conformes, segundo diretrizes estabelecidas no PDDI, dreas e frentes minimas de lote

(geralmente 250 m2 e 10 metros), recuos minimos de frente, laterais e de fundos, taxa de ocupagio méxima e, mais importante,
coeficiente de aproveitamento méaximo. Em Z1 e para quase todos os usos em Z2 este seria de apenas umavez a drea do terreno.
Em Z3, seria de 2,5, com taxa de ocupagio de 50%; em Z4, com taxa de ocupagéo de 70%, e em Z5, 3,5, com taxa de 80%”
(Campos e Somekh, 2012)

89



DO ZONEAMENTO AS OPERAQGES URBANAS CONSORCIADAS

Figura 01: Mapa simplificado do Zoneamento de Sdo Paulo — 1972.Fonte: Lei 7.805-1972.

0 zoneamento ao incidir fortemente nas condigoes de rentabilidade do setor imobilidrio, por definir
os pardmetros de uso e ocupagao para as novas construgoes, sera objeto de grande interesse do setor

imobilidrio, que passava nesse momento por importantes transformagoes.

“Ao se observar a evolugao histérica do setor, salta a vista de imediato, a despeito da
importéncia deste item na reprodugao da forga de trabalho, que o setor [imobiliario]
pouco estimulo oficial receberia pelo menos até os anos 60. Isto fica mais evidente se
se compara sua trajetoria com a dos setores responsaveis por outros itens basicos
para a reprodugao da forga de trabalho (...) com a crise decorrente da reorganizagao
capitalista pos-1964, marcada por elevado nivel de desemprego e queda de renda, o
setor imobilidrio seria mobilizado para, através do suposto elevado multiplicador de
renda e emprego da construgao civil, minorar os efeitos desta crise” (Smolka,
1987:43-44).

Parte expressiva desse movimento origina-se da reestruturagdo da politica habitacional, iniciada em
1964, com a instituigdo do Plano Nacional da Habitagdo e a criagdo BNH, 6rgdo gestor do SFH e da

politica habitacional. Como desenvolve Topalov (1974), o Estado, ao fornecer as primeiras formas de
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capital de circulagdo para habitagdes sociais e criar empréstimos especiais, desempenha papel deter-
minante na expanséo das relagdes capitalistas na produgdo do espago, viabilizando financiamentos

privados complementares e permitindo a consolidagdo de grandes empresas de construgao.

Para Francisco de Oliveira, o Estado, ao oferecer capital desvalorizado como financiamento, assegura
condicdes privilegiadas para valorizagio do capital investido na produgéo imobilidria, e desempenha
um importante papel de promogio de uma centralizagio de capitais (Oliveira, 1998). Nas palavras de
Smolka, estabelece-se a partir dai um importante processo de “reorganizagao do setor” aproximando-

se do movimento mais geral de reestruturagao econdmica:

... areorganizagao do setor imobilidrio se fard agora, também a imagem da reestrutu-
ragao do setor econdmico como um todo. Isso significard concretamente que para
modernizar-se, também deveria concentrar capitais e oligopolizar-se, o que seria esti-
mulado via atrelamento ao setor financeiro. Por outro lado, manter-se ia todo um
aparato para a sustentagao da demanda solvével para sua viabilizagao, algo que impli-
caria em elitizar-se, dada a concentragao de renda, de risco de operagoes (Smolka,
1987: 44).

Contrariando os objetivos iniciais de direcionamento da produgao habitacional & populagao de me-
nor renda, os recursos do SFH privilegiaram a incorporagdo imobilidria privada em detrimento da
habitagdo social. Nesse contexto, os incorporadores se beneficiavam tanto dos financiamentos para a
compra da moradia, que indiretamente garantiam a ampliagdo da demanda para seus produtos, como
dos financiamentos a produgio através do “Plano Empresério”, onde o dinheiro passa a ser liberado,

sem intermedidrios para as empresas®.

Efetivamente a amplia¢do da intermediagdo bancdria no setor a partir da institucionaliza¢do do SFH
e a institucionaliza¢do da figura juridica da incorporagdo moldam o fortalecimento de um novo
agente no setor, o incorporador (Castro, 1999). A legislacdo de incorporacéo, estabelecida em 1964,
além de promover maior seguranga ao negécio da comercializagdo do imével, ira restringir a ativi-

dade a certas categorias profissionais e aos proprietarios de terra (Salgado, 1987). Ao investigar o

6«

Por motivos de legitimagdo do governo revolucionario, bem como do estigio de mobilizagio das massas, os primeiros anos
de atuagdo do BNH foram efetivamente voltado para o mercado popular. Do total de unidades financiadas No Brasil entre 1964
e 1969, 41% destinaram-se ao mercado popular (COHAB), 29% ao mercado econdmico (cooperativas) e 30% ao mercado mé-
dio. No entanto, a medida que aumenta o fendmeno da inadimpléncia, o objetivo do Banco vai sendo substituido. Entre 1970
€ 1974, 63% das unidades financiadas destinavam-se ao mercado médio, 25% ao mercado econdmico e apenas 12% ao mercado
popular” (Azevedo e Andrade, 1982 apud Somekh, 1987:83).
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perfil predominante dos agentes do setor imobilidrio na cidade de Sao Paulo na década de 1970, Sal-
gado (1987) verifica um movimento novo de articulagéo da construgéo com a incorporagdo. Tal fato
toma forma concreta na consolidagdo de grandes empresas que até os dias de hoje tém papel de des-

taque na construgio civil da metrdpole.

Num contexto de crescente organizagdo dos agentes envolvidos na produgao imobilidria, os ganhos
do setor passardo a ser calculados de forma mais sofisticada, através da defini¢do dos produtos mais
lucrativos e da selecdo de areas da cidade onde possam ser extraidas maiores rendas imobilidrias.
Quando se observa a distribui¢do dos empreendimentos imobilidrios na metrépole paulista a partir
desse momento, 0 que se percebe é uma expansio da forma intensiva, principalmente no sentido do
vetor sudoeste. A intensificagdo da construgdo, reprimida em sua forma antes dominante - os gran-
des edificios mais préximos a drea central, passou assim a acontecer de maneira mais dispersa a partir
da aplicagdo do Zoneamento. Quando se observam as transformagdes na distribui¢do dos empreen-
dimentos imobilidrios verticais na metrépole paulista entre a década de 1960 e 1970 é possivel cap-

turar esse movimento (ver figura 02).

A partir de andlise de empreendimentos imobilidrios residenciais produzidos no ano de 1978, Ro-
drigo Lefévre mostrard que a intensificagdo da construcéo em terrenos mais distantes e mais baratos
constitui-se um importante mecanismo de alcance de lucros extraordindrios, obtidos “pela formago
de um ‘preco geral da produgio” (no sentido de Marx) por metro quadrado de construgio a ser ven-
dido, independente dos precos dos terrenos” (Lefévre, 1979:98). A partir da comparagao de seis apar-
tamentos de uma mesma corretora em localizagdes diferentes, o autor percebeu que “apesar dos pre-
¢os de terrenos variarem de Cr$ 400,00 m2 até Cr$5.200,00 m2, todos os precos de venda por m? de
apartamento estdo dentro dos limites Cr$ 5.111,13/m? e Cr$5.601,95/m*”.

7 De acordo com Lefevre(1979) “o ‘preco geral de produgio’ na realiza¢io da mercadoria ‘m? de apartamento’, seria formado
a partir dos ‘pregos individuais de produgao, conseguidos nos produtos produzidos em piores condigdes’ (no caso, terrenos
mais caros), como em Marx na Renda da Terra” (LEFEVRE, 1979, p.106)
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Figura 2: Empreendimentos imobilidrios (amostragem de 5%) nos periodos 1957-1967; 1967-1972; 1972-1979. Fonte: Somekh,
1987: 84 e 85.
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Aqui cabe entender as estratégias imobiliarias, e particularmente a relevancia da renda imobilidria
nos ganhos do setor. A determinagéo de novos parametros definidos na Lei de Zoneamento, pautados
por menores coeficientes, reforgou a procura de terrenos maiores e impulsionou a concepgdo de um
produto imobilidrio novo, o condominio murado com dreas livres mais amplas. Esse produto, que
progressivamente consolidou-se como forma de morar das classes médias e altas e simbolo de dis-
ting¢do, passou a ser valorizado mesmo em localizagdes mais distantes. Nesse movimento, parte im-
portante do ganho passou a derivar justamente desse distanciamento das dreas mais centrais, onde
podiam ser comprados terrenos com pregos mais baratos como demonstrou Lefévre (1979) em seu

estudo.

Parte importante dessa intensificagdo da construgdo em areas mais distantes s foi alcangada por
“estimulos” previstos na propria Lei de Zoneamento em seu artigo 24. Esse artigo previa que os coe-
ficientes de adensamento poderiam ser ampliados mediante a redugéo das taxas de ocupagdo segundo
férmula apresentada, beneficiando principalmente terrenos com maiores dimensées®. Essa formula
passou a ser conhecida como “Fémula de Adiron”, em referéncia ao arquiteto coordenador da elabo-
ragdo da Lei. Como afirma o préprio arquiteto, esse mecanismo, foi resultado da “negociagio” da
Prefeitura com os representantes do Sindicato das empresas de compra, venda, locagéo e administra-
¢ao de iméveis residenciais e comerciais (SECOVI- SP) que alegavam a necessidade de maiores coe-

ficientes de adensamento:

Eles [SECOVI] me vieram com a seguinte proposta: “Escuta, nds nao podiamos, atra-
vés de uma negociagao, quem sabe pagando taxas extras ou coisa assim, nds nao po-
diamos obter um coeficiente melhor? Eu ouvi essa proposta e disse: “Nao! Nao pode-
mos, nao podemos! [...] Entdo vamos negociar isso [a taxa de ocupagdo], nao vamos
negociar vocés pagarem uma taxa por fora para obter um coeficiente maior, porque
isso af vira negociata, deixa de ser negociagao e vira negociata! Vamos negociar a taxa

de ocupagio? Entdo vamos...”.”

Por potencializar a ampliagdo das condi¢des de salubridade das edificagdes e a permeabilidade do
solo, a formula é anunciada como promotora de importantes vantagens na produgio dos edificios e

para a cidade, como argumenta Benjamim Adiron:

¥ Conforme Carvalho (2008:56) A distingdo de férmulas para terrenos maiores e menores de 1.000 m2 aconteceu por ocaisip
da Lei *.881 de 1979. Anteriormente nao havia esta distingao e a forma utilizada para todos os terrenos era a mais restritiva;
posteriormente foi utilizada apenas para os terrenos menores que 1.000m2.

° Entrevista com Benjamin Adiron Ribeiro realizada por Jorge Pessoa. Disponivel em: http://www.vitruvius.com.br/revis-
tas/read/entrevista/16.062/55232page=6, Acesso em 12 de novembro de 2017.




BEATRIZ RUFINO

Havia varias vantagens, que eu coloquei para eles [representantes do Secovi]: “Pri-
meira vantagem, do ponto de vista de forma das edificagdes, vocés vao poder desen-
volver projetos mais limpos, acabar com esse negdcio de escadinha. Nao vao depen-

der de escadinha e de largura de rua. Vao depender s de maiores reas vazias. Entao,
poderao desenvolver projetos de melhor padrao arquitetdnico. Esta é a primeira! Se-
gunda: vocés evidentemente vao ter que aumentar todos os recuos, certo? Para poder
deixar mais areas livres s6 aumentando os recuos em relagao a edificagao. Isto, em
termos de salubridade, é extremamente favoravel. Mais ventila¢do, mais insolagao”.
Mas a terceira vantagem, eu disse a eles. Ninguém falava disso na época, foi uma ino-
vagao que eu introduzi na discussao do problema, exatamente nessa época. “Terceira
¢é que n6s vamos poder deixar mais dreas de infiltragao para as dguas pluviais nas edi-
ficagoes'’. Isto que eu considero de extrema importancia, porque vocés conhecem o
problema de inundagdes em Sao Paulo e estao sabendo que uma das causas impor-

tantes do problema de inundagdes periddicas é a impermeabilizagao do piso da ci-

dade através das edificagoes e através da pavimentagio das vias publicas [...]'"”

0 aumento da “produtividade” por meio da intensificacdo da construgio e da constante inovagao dos
produtos, aliadas as condi¢des favoraveis de expansao do setor foi responsével por importante eleva-
¢do dos precos da moradia e a valorizagdo de dreas até entdo consideradas distantes do centro. Entre
1975 e 1977, houve uma valorizagdo absoluta de 32% no prego dos apartamentos e casas em S&o
Paulo™. As altas taxas de inflagdo recorrentes nos anos 1980 e 1990, ao mesmo tempo em que dificul-
taram a continua expansao do setor, reafirmaram os imdveis como forma de reserva de valor e con-

centragdo de riqueza.

A valorizagdo imobilidria, embora invisivel, se fortalecerd como instrumento da diferenciagdo ur-
bana. A cidade, até entdo reconhecida como centro (vertical) e periferia (loteamentos irregulares e
autoconstrugdo), se transformard tanto pela emergéncia de novos nicleos de verticalizagdo como pela

aceleragdo do crescimento das favelas, tornando mais amplas as diferengas espaciais na cidade. De

'Em trecho posterior o préprio arquiteto explica que o instrumento acabou nio funcionando, por flexibilizagdo de legislagio
posterior, que acabou por permitir a ocupago dos subsolos por estacionamento.

' Entrevista com Benjamin Adiron Ribeiro realizada por Jorge Pessoa. Disponivel em: http://www.vitruvius.com.br/revis-
tas/read/entrevista/16.062/5523%page=6, acesso em 12 de novembro de 2017. Em trecho posterior o préprio arquiteto explica
que 0 mecanismo acabou néo colaborando para a ampliagdo das condigdes de permeabilidade, pois legislagdo posterior acabou
por permitir a ocupagdo dos subsolos por estacionamentos.

12 De acordo com matéria da revista Epoca Negocios em 17 de setembro de 2015. Preo dos iméveis em Sdo Paulo dobrou nos
ultimos 40 anos. http://epocanegocios.globo.com/Informacao/Resultados/noticia/2015/09/imoveis-em-sao-paulo-valoriza-
ram-103-nos-ultimos-40-anos.html

95



96

DO ZONEAMENTO AS OPERA(;()ES URBANAS CONSORCIADAS

acordo com dados sistematizados por Taschner(2001) em 1973, moravam em favelas 1,1% dos mo-
radores da cidade (72 mil hab.). Em 2000, esse niimero serd ampliado para 11,12% (1,160 milhdes
de habitantes).

O zoneamento, instrumento que persistird dominante no Planejamento ainda que em constante
transformacéo, pouco se relacionou com as formas nao mercantis de produgio do espago. Sua aposta,
que reside no ordenamento do crescimento da cidade, acabou por resultar em um sistemético esti-
mulo a privatizagdo dos espagos de convivéncia e a crescente valorizagio diferencial da metrdpole.
Como se pode verificar em um rapido olhar para a cidade, a ordenagéo é menos espacial, e mais do

capital, delimitando na cidade “zonas de valor™” que pouco colaboram em sua ordenagio espacial.

Portanto a ordenagdo “total” do espago apresentada como ilusdo urbanistica pelo zoneamento é na
pratica substituida pela transformagao seletiva das dreas que mais interessam ao mercado. Na prética,
o0 zoneamento néo define o que serd produzido, nem como serd produzido, muito menos aonde sera

produzido. Essa é a ilusdo que se coloca.

0 zoneamento apresenta-se como elemento de ordenagéo total da cidade, mas nao é. Ele é apenas
uma proje¢do, que passa a ser moldada e apropriada, a partir das diferencas de captura de renda na
cidade, aprofundando-as. Por isso mesmo se torna um grande objeto de interesse daqueles envolvidos
na produgio do espaco. Ao definir regras para toda a cidade, permite que aqueles responséveis pelas
formas de produgao mais sofisticadas sob o ponto de vista do capital (a produgdo de mercado) calcu-
lem as diferentes possibilidades de rentabilidade da produgio do espago. Ele ndo faz sentido, por isso
mesmo ndo ¢ aplicado, em espagos onde a moradia nao é produzida como mercadoria. Isto ¢, em uma
grande parte do territério onde se produziu o chamado padréo periférico de urbanizagio. A expansdo
das relagoes capitalistas na produgio do espago, ao ampliar a diferenciagio espacial e aprofundar as
desigualdades pressionara a renovagdo do planejamento sem superar seu enlace com o imobiliario,

que se renovard em novas formas.

" Essa é a nomenclatura utilizada pela Empresa Brasileira de Estudos de Patrimdnio (EMBRAESP), que realiza importantes
levantamentos sobre a produgio imobilidria na Regido Metropolitana de Sao Paulo (RMSP) desde 1973. A expressao substitui
defini¢bes oficiais da municipalidade, como sao os distritos, e designa dreas onde ha certa homogeneidade dos produtos imo-
bilidrios.
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2. OPERAGOES URBANAS E “COORDENAGAO” DA REESTRUTURAGAO IMOBILIARIA

Embora a renovagao do Planejamento Urbano a partir dos anos 1980 parta da critica do carater eli-
tista do Zoneamento e da necessidade de maior aten¢do do Estado as dreas precarias, a crenga na
expansdo do mercado como estratégia de resolugio dos problemas urbanos permanecera subjacente,
estando de certa maneira implicita na forte aposta na regularizagao fundidria para a formalizacdo das
propriedades e na criagdo de dreas especiais para producio de habitagio de interesse social, apare-

cendo com grande for¢a nos instrumentos de recuperagio da valorizagdo imobilidria.

A retomada da democratizagdo resultou na inclusdo de demandas historicas dos movimentos sociais
urbanos nas legislagdes urbanisticas, parcialmente atendidas na inclusdo dos artigos 182 e 183 da
Constitui¢do, e organizadas de maneira mais sistemdtica na Lei 10.257, promulgada em 2001 - o
Estatuto da Cidade (Martins e Carvalho, 2009).

Dentro desse debate, se reativam as esperangas nos Planos Diretores, que passam a incorporar novo
escopo, superando supostamente as limitagoes identificadas por seus criticos. Na percepgao de Vil-
laga (2004), “as politicas publicas reais nas esferas imobilidrias e fundidrias ndo passavam por planos
diretores, mas vinham-se manifestando principalmente pelas politicas habitacionais e de legislagdo
urbanistica - especialmente as de loteamentos e zoneamento”. Legislagdes essas, que eram seguidas

nos bairros mais ricos, colocando a maioria na clandestinidade (Villaga, 2004: 232).

A percepgio mais geral de que a l6gica imobilidria relaciona-se com as desigualdades, articulada ao
cenario de crise fiscal e de ampliagdo das dificuldades de investimentos por parte dos municipios
direcionaram a legislagdo urbanistica a uma incidéncia mais direta no regime juridico da propriedade
imobilidria urbana (Campos e Somekh, 2000) através de diversos instrumentos urbanisticos (especi-
almente as operagdes consorciadas, a outorga onerosa e a transferéncia do direito de construir) defi-

nidos no Estatuto da Cidade e consagrados nos Planos Diretores (Martins e Carvalho, 2009).

Fato bastante exaltado nesse processo de renovagao foi justamente a regulamentagao do plano diretor
como “instrumento que define se a propriedade urbana estd ou ndo cumprindo sua fungéo social'®”
(Villaga, 2004: 233). A fungdo social da propriedade, que num plano difuso se coloca como potencia-

lidade para reprimir a retengéo especulativa da terra e ampliar seu acesso aos mais pobres, a0 mesmo

' A propriedade urbana cumpre sua fungio social quando atende as exigéncias fundamentais de ordenagio da cidade expres-
sas no Plano Diretor. Pelo principio da fungdo social da propriedade, presente na Constituicio de 1989, define-se que o direito
de propriedade nao podera ser exercido contra o interesse social ou coletivo (Bercovici e Massonetto, 2004).
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tempo, impulsiona o movimento para que a propriedade exer¢a uma fungéo econdmica. Nos Planos
Diretores, ao aparecer associada a instrumentos como a Outorga Onerosa, a Transferéncia do Direito
de Construir e principalmente as Operagdes Urbanas, a fun¢do social acaba por legitimar a intensifi-

cacdo dos investimentos imobilidrios.

Na pratica, esses instrumentos constituem mecanismos de flexibilizagdo da legislado urbanistica,
principalmente a partir da autorizagdo de alteragdes nos parametros de uso e ocupagao. A intensifi-
cagdo da construgio pelo mercado, alcangada por meio da implementagio desses instrumentos, ao
invés de aumentar o acesso a habitagdo vem cada vez mais na metrépole paulistana produzindo ci-
dades ocas (Nakano, 2015), ampliando a concentragdo de propriedades imobilidrias em areas valori-
zadas e pouco ocupadas. Inclusive porque foram utilizados como instrumentos auténomos, ou seja,

isolados de politicas habitacionais e urbanas mais globais.

Assumindo que tais flexibilizagoes resultariam em valorizagdo imobiliria, caberia ao Estado capturar
essa valorizacdo, requerendo dos proprietdrios e investidores uma contrapartida para o financia-
mento do desenvolvimento urbano. A crenga urbanistica difundida é que esses instrumentos teriam
um grande potencial redistributivo, ja que a captura dos ganhos imobilidrios resultaria em investi-

mentos urbanos que provocariam, inclusive, uma redugdo no prego dos terrenos da cidade.

Referenciando-se em experiéncias internacionais, a discussdo sobre a implementagéo de instrumen-
tos de “recuperagdo de valoriza¢do imobilidria” remonta & década de 1970, sendo a cidade de Sdo
Paulo espaco privilegiado de debates e de concepg¢do de instrumentos dessa natureza no caso brasi-
leiro (Nobre 2015). Como vimos, nas negociagdes do Zoneamento de 1972 jé estava no horizonte dos
representantes do setor imobilidrio a perspectiva de pagamento ao Estado, desde que fossem conce-
didos amplos beneficios aos mesmos, principalmente relacionados a possibilidade de intensificagdo

da construgio.

As décadas de 1980 e 1990 foram marcadas por muitas experimentagdes de instrumentos dessa na-
tureza na Cidade', de certa maneira incorporadas e regulamentadas no plano federal pelo Estatuto
da Cidade em 2001. J4 em nova roupagem, e fortemente articulados a nogéo de funcdo social, esses

instrumentos ganham forte impulso em Sdo Paulo no Plano Diretor Estratégico (PDE) de 2002, sendo

'* Para uma visdo detalhadas das diversas experiéncias cf. Nobre, 2015.
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particularmente relevante o papel das Operagdes Urbanas, expandida para diversos territérios do

municipio’®. Pelo Plano,

As Operagdes Urbanas Consorciadas sao o conjunto de medidas coordenadas pelo
Municipio com a participagao dos proprietarios, moradores, usudrios permanentes e
investidores privados, com o objetivo de alcangar transformagoes urbanisticas estru-
turais, melhorias sociais e a valorizagao ambiental, notadamente ampliando os espa-

¢os publicos, organizando o transporte coletivo, implantando programas habitacio-
nais de interesse social e de melhorias de infra-estrutura e sistema vidrio, num deter-
minado perimetro (PDE, 2002: Artigo 225)

A partir do PDE de 2002 as operagdes passam a ser financiadas por um titulo financeiro muito mais
sofisticado - o CEPACY (Certificado de Potencial Adicional de Construgio) e sdo delimitadas em

cerca de 20% do territ6rio.

Interferindo fortemente nas dindmicas da produgdo da metrdpole, esse instrumento tem sido extre-
mamente discutido no ambiente académico, sendo objeto de varias criticas'®, como bem sistematiza
Nobre (2015):

“As criticas vao desde os efeitos excludentes da valorizagao imobilidria, “expulsando”
as populagoes de menor renda, aumentando a segregagdo socioespacial (Fix, 2001;
Maricato e Ferreira, 2002), passando pelo privilégio de questdes imobilidrias de inte-
resse privado em detrimento do interesse putblico (Castro, 2006), a questao da regres-
sividade do instrumento, em fung¢ao da pouca eficicia na recuperagao da mais-valia
gerada em comparagdo aos investimentos realizados (Montandon, 2009), chegando &

16 Como descrito no segundo pardgrafo do artigo 225 do PDE (2002) “Ficam delimitadas areas para as novas Operagdes Ur-
banas Consorciadas Diagonal Sul, Diagonal Norte, Carandiru-Vila Maria, Rio Verde-Jacd, Vila Leopoldina, Vila Sénia e Celso
Garcia, Santo Amaro e Tiquatira, além das existentes Faria Lima, Agua Branca, Centro e Aguas Espraiadas, com os perimetros
descritos nas suas leis especificas e indicadas no Mapa n® 09, integrante desta lei”.

17 Como detalha Nobre (2015:7) o CEPAC representa titulo emitido pela prefeitura, equivalente a determinado valor de metros
quadrados de drea adicional de construgéo ou em modificagao de usos e pardmetros de um terreno, comercializado na bolsa
de valores, correspondente ao valor mobilidrio a ser utilizado como meio de pagamento de contrapartida dentro do perimetro
de uma Operagao Urbana Consorciada.

'8 Embora tenham principios de captura semelhante, os investimentos Outorga Onerosa do Direito de Construir (0OCD) sdo
concentrados em um Fundo de Desenvolvimento, o que vem permitindo investimentos urbanos em dreas mais precdrias, como
mostra Nobre (2015). Em nossa opinido, essa descentralizagdo dos investimentos, ainda que positiva, ndo chega a impactar os
efeitos concentradores provocados pelo instrumento. No caso das Operagdes, os recursos arrecadados sio investidos exclusi-
vamente no perimetro da operagio, tendo sido direcionado principalmente para a construgdo de grandes obras vidrias, dis-
tanciando-se dos objetivos sociais originalmente justificadores dos instrumentos, levando a uma valorizagio imobilidria ainda
mais intensa.
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falta de um projeto urbano estruturador e énfase nas grandes obras vidrias em detri-
mento de investimentos com maior retorno social (Vilarifio, 2006; Nobre, 2009)”
(Nobre, 2015).

A grande maioria das criticas, embora dé relevo a questdo imobilidria, pouco avanga na problemati-
zagdo da relagdo entre as inovagdes urbanisticas e a reestruturagio imobilidria'®, que tomard forga no
curso da primeira década do século XXI, impulsionando a produgio do espago como esfera privilegi-
ada de reprodugdo do capital financeiro. E nesse sentido, que a interpretagio da relagao entre Plane-
jamento Urbano e Producéo Imobilidria novamente toma forga e nos ajuda a compreender as trans-
formacgdes do espago metropolitano, articuladas em grande medida com o processo geral de reestru-

turagdo capitalista, ja enunciado nos anos 1970.

A sobreposi¢io do dominio do “espago da produgio” pela “produgéo do espago” torna-se agora mais
evidente na metrépole. Em Sdo Paulo, essa sobreposi¢do é impulsionada tanto pelas particularidades
do processo de desconcentragdo industrial, como pela reorganizagio do setor imobilidrio que, sob

dominéncia financeira, evidenciard importante processo de centralizagio de capital.

Com relagdo as dindmicas industriais, a “desconcentragdo concentrada” (Lencioni, 2011) evidenciada
a partir do final dos anos 1970 acaba por abrir importantes frentes imobilidrias na cidade. Como
mostra Lencioni (2011), o processo de desconcentragdo industrial que “expandiu e intensificou a in-
dustrializagdo do entorno metropolitano, a0 mesmo tempo, reafirmou a primazia de seu nucleo: a
cidade de Sao Paulo, centro, por exceléncia, da gestdo do capital” (Lencioni, 2011:133). A metropole,
que passa a ser caracterizada crescentemente pela concentragio de espagos industriais vazios, tam-
bém ampliara seu alcance na concentragdo de servicos e atividades financeiras. Nesse contexto, os
antigos espagos industriais muitas vezes privilegiados pela concentragdo de infraestruturas, constru-
idas originalmente para a circulagdo da produgao industrial, passam a ser os espagos ideais para a
producio dessa segunda camada da metrdpole, que se sobrepde e renova a feigdo da metrépole-in-

dustrial.

19 “Mas, o que sintetiza a nogio de reestruturagio imobilidria? Primeiro, é uma percep¢io da mudanga urbana a partir da

dindmica imobilidria abrangendo um entendimento da especificidade das formas de propriedade, que se funda na valorizagdo
imobiliaria local mas que se associa @ dimenséo global da acumulagao pela nogao reestruturagao. Segundo, ¢ um imbricamento
da dimensao social e da dimensao espacial gerando uma unidade por onde se observa o filtro da dindmica imobilidria ¢ a
hierarquia das formas de produgéo do espago que toma relevo nos processos socioespaciais da atual relagao espago-tempo. Por
ultimo, a reestruturagdo imobilidria encontra especificidade num particular movimento de valorizagio do capital e da propri-
edade imobilidria, que tende a funcionar e a existir como capital, porque esta propriedade associada ao financeiro e a industria
oferece uma sobrevida ao capital, capaz de diferenciar e particularizar a sua acumulagio com relagdo ao conjunto de outras
reestruturagdes capitalistas” (Pereira, 2005 : 11628).
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O Planejamento desempenha um papel ativo na criagdo dessas novas frentes, suportando e favore-
cendo processos de concentragio e centralizagio® de capital, ao regulamentar e estimular a expansio
imobilidria nesses espagos. Como desenvolve Menegon (2008), a partir do Plano de 2002, o desenho
das operagdes urbanas é claramente articulado com a “necessidade” de reestruturagdo dos territdrios
industriais, assumido a “intensificacdo da produgio imobilidria” como proposta estrutural e a valo-
rizagdo imobilidria como objetivo fim do planejamento. Como ressalta Menegon (2008), a expectativa
sobre a valorizagao das areas delimitadas como operagao ¢é expressa de maneira clara no discurso da
SEMPLA:

“F nas operagdes urbanas que se procura atrair o interesse dos empreendedores imo-
bilidrios. Nelas, um plano de melhoramentos deverd garantir a permanéncia ou recu-
peragao de um ambiente urbano que assegurard a valorizagao dos iméveis, pois 0s
investimentos deverdo preservar ou recuperar vantagens locacionais para os seus em-
preendimentos imobilidrios” (Sao Paulo, 2004:157).

As 4reas onde se estabelecem as Operagdes Urbanas passam a oferecer condi¢des particulares de va-
lorizagéo e capitalizagdo?, por se inserirem em processos de rapida transformagao urbana e permiti-
rem o desenvolvimento de grandes complexos imobilidrios, a partir dos grandes terrenos e quadras
disponiveis. Se esse projeto ja estava posto como perspectiva no inicio dos anos 2000, é na segunda
metade dos anos 2000 que tomara forga maior. Tal oportunidade é nitidamente potencializada no
curso do processo de expansdo e financeirizagdo da produgio imobilidria que evidenciada particular-

mente a partir de meados da primeira década do século XXI.

20 “Se a concentragdo simples € um fendmeno difuso & escala social, permanente, mas de importancia desigual, segundo as

zonas de produgio mercantil, a centralizagio do capital do capital se apresenta de forma totalmente distinta. Enquanto a con-
centragao é um feito quantitativo de acumulagdo desigual, que conserva a autonomia dos capitais, a centralizagdo ¢ uma mo-
dificagdo qualitativa que remodela a autonomia dos capitais e cria novas relagdes de competigio. E um processo descontinuo
no tempo, relacionado com as fases de formagao do capital no processo de acumulagio global, que se produz simultaneamente
no conjunto da economia e cujos efeitos sio irreversiveis” (Aglietta, 1986, p.195).

'“No caso da produgdo imobilidria, o processo de distribuicdo da mais-valia global é central pelo fato de a propriedade integrar
o produto em questdo. E se trata de uma propriedade especifica que envolve o monopélio [de uso] sobre uma parcela do globo
terrestre com caracteristicas particulares, dificilmente reproduziveis, abrindo ainda mais possibilidade de captagio de parcelas
significativas da mais-valia global no 4mbito do mercado. O processo de valorizagio pelo trabalho na produgao imediata [no
canteiro] do produto imobilidrio ¢ sobreposto pelo processo de capitalizagdo no momento em que a propriedade imobilidria é
precificada e tende a garantir ao proprietirio parcela da mais valia global, portanto, de riquezas geradas em outros setores”
(Tone, 2015: 27).
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Nesse momento, toma forga um importante movimento de centralizagio de capital, manifestado par-
ticularmente pela consolidagéo de grandes incorporadoras. Esse complexo movimento de centraliza-
¢ao do capital é impulsionado pela modernizagao do marco regulatério do setor (Royer, 2009) e, prin-
cipalmente, pela crescente disponibilizagdo das fontes tradicionais de financiamentos e subsidios or-
ganizadas pelo Estado (Rufino, 2017). E nesse cendrio que a abertura de capital de grandes empresas
de incorporagdo ird representar um passo definitivo no sentido do entrelagamento do imobilidrio
com o capital financeiro®. Esse movimento tomard forma no territério da metrépole paulista através

da crescente concentragdo da produgéo imobilidria pelas grandes incorporadoras financeirizadas.

Se compararmos os langamentos residenciais da totalidade de empresas da Regiao Metropolitana de
Séao Paulo entre 2000 a 2006 e 2007 a 2013, constatamos uma forte ampliagdo da produgao de unida-
des imobilidrias e uma crescente concentragio da produgio entre as maiores empresas. Na compara-
¢ao da produgao residencial entre os dois periodos, o nimero de unidades lan¢adas na Regidao Me-
tropolitana de Sio Paulo foi elevado em 85%, passando de 336.827 para 577.315 unidades habitacio-
nais produzidas. No primeiro periodo, as 23 maiores empresas eram responsaveis por 25% dos em-
preendimentos langados e 37% do numero de unidades. No segundo periodo, as 23 maiores empresas

passaram a concentrar 41% dos empreendimentos e 57% das unidades.

Quando se observa a produgdo dessas empresas na metropole em seu periodo de maior expansio
(2007-2013), constata-se que uma atuagdo privilegiada nas dreas atualmente delimitadas como Ma-
crodrea de Estruturacdo Metropolitana (MEM) e, particularmente, nas dreas de Operagdo Urbanas
Consorciadas (OUCs)®. Nesses espagos, a articulagdo das grandes glebas e terrenos disponiveis a
potencial produgdo de imdveis com altos valores de m2, permitiu a consolidagido de empreendimen-

tos de VGVs* biliondrios. No mapa a seguir (figura 03), que revela a for¢a da produgio das grandes

22 A discussdo do processo de financeirizagio das empresas do setor imobilidrio encontra-se desenvolvida em iniimeros traba-
lhos académicos. Destacariamos aqui os trabalhos de Fix (2011), Rufino (2012), Tone (2010) e Sanfelice (2010) .

2 Essas delimitagdes constantes no Plano Diretor Estratégico de 2014 (ver Lei) guardam enorme relagdo com as delimitagdes
ja proposta pelo PDE de 2002, que transformou grande parte das Zonas Predominantemente Industriais em Perimetro de
Reestruturagdo, delimitando e reafirmando dentro dessa Macrozona, as Operagdes Urbanas. Para mais informagoes sobre o
Plano Diretor Estratégico de 2002 e o processo de transformacio de zonas industriais nas areas denominadas de Reestrutura-
¢do ver Menegon (2008).

*Valor Geral de Venda. Recorrendo a fontes como periddicos especializados e aos relatérios fornecidos pelas grandes empre-
sas de capital aberto, percebemos que o termo comega a ser utilizado nos finais da década de 1990, representando incialmente
um indicador de vendas realizadas, aparecendo em tabelas como representagdo de porcentagens de venda. A partir de 2005
(ano de abertura de capital da empresa Cyrela) o termo passa a ser apresentado como vendas potenciais. A partir dos landbanks
internalizados por estas incorporadoras sio projetados VGV’s potenciais, que se tornam o grande mecanismo de ampliagdo
dos pregos das empresas na Bolsa de Valores. No decorrer desta década percebe-se uma intensificagao e mais uma transfor-
magdo, os VGV’s passam a ser “lancados”, assim como os empreendimentos. Embora ndo se trate de uma pesquisa, ela parece
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incorporadoras, pode-se também constatar o predominio de empreendimentos de grande porte, com

mais de 600 unidades, representados pelos circulos pretos de maior dimensao.

o P

@0 ©

Langamentos residenciais das 23 Langamentos comerciais das 23 [[] Macroarea deEstruturaco Metropolitana
® raiores incorporadoras A naiores incorporadoras - Operagdes Urbanas Consorciadas (OUCs)
@ Langamentos residenciais das demais Langamentos comerciais das demais B S .

incorporadoras A incorporadoras 25 0 km 25 5 75 10km

Figura 03: Langamentos de Imdveis residenciais da Regido Metropolitana de Sdo Paulo (2007-2013) — Destaque para os portes

dos empreendimentos das grandes incorporas e sua sobreposicao as Operagdes Urbanas (PDE -2002). E & Macrodrea de Estru-

turagdo Metropolitana (PDE, 2014). Fonte: Embraesp/ Elaboragao: Hudynne Lima/Artur Pascoa (Bolsista TT3 - Fapesp).
Concentrando investimentos em territdrios especificos e estimulando a valorizagdo (fonte da captura
das contrapartidas), essa racionalidade tem impactado tanto o preco dos futuros iméveis como o
preco da terra. O pagamento das contrapartidas pelos incorporadores ¢ parte de um calculo apurado,
em que a inclusdo de “novos custos” s6 serd vidvel mediante a possibilidade de ampliagao dos pregos
finais das mercadorias. Estudos mais detalhados sobre a produgdo de empreendimentos especificos

nas OUCs mostraram ainda que as grandes empresas tem se utilizado de sofisticados instrumentos

nos dar pista de uma articulagio do termo com a légica financeira que passa a predominar no setor, principalmente em suas
grandes empresas.
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financeiros para a compra de CEPACs®, revelando assim que parte do sucesso de arrecadagdo dos

instrumentos foi também viabilizada pela crescente financeirizagdo da economia.

Toda essa racionalidade gera uma expectativa de maiores pregos dos terrenos. Nos muitos estudos
desenvolvidos acerca desses instrumentos ndo se conseguiu mostrar a regressividade do prego da
terra a partir da aplicagdo dos mesmos (Sandroni, 2010). Pelo contrario, a concentragio e intensifi-
ca¢do da construcdo em determinados espagos da metrdpole, torna a terra uma mercadoria cada vez

mais cara e disputada, como indicam levantamentos sobre seu prego (Otero, 2012).

Diferentemente das mercadorias fabris, a intensificagdo da produgdo ndo representard necessaria-
mente redug¢o no pre¢o nas mercadorias finais. Conduzida pelo mercado, essa intensificagio de in-
vestimentos em um mesmo espaco de maneira mais acelerada ao impulsionar uma transformagéo
mais radical do ambiente construido potencializard a captura de renda imobilidria que se consolida
como parte cada vez mais relevante dos ganhos. Nesse sentido, as operagdes urbanas atuaram como
catalizadores do processo de valorizagio e diferenciagdo do espago, coordenando a concentragéo dos
crescentes investimentos imobilidrios e favorecendo a atuagio de grandes empresas financeirizadas.
Acelera-se nesse contexto o ciclo de valorizagdo imobilidria pela crescente coordenagio entre a inten-
sificagdo da construgio de edificios e a renovagdo das infraestruturas. Como parte dessa racionali-
dade, a infraestrutura passa a ser primordialmente concebida como paisagem a servi¢o da ampliagio
do prego das edificagdes. Torna-se assim um importante meio de capitalizagdo suplementar as pro-

priedades.

No municipio de Sao Paulo, entre 2004 e janeiro de 2014, o valor arrecadado com a Outorga Onerosa
chegou a 1,7 bilhoes de reais (Nobre, 2016). J4 as Operagdes Urbanas alcangaram em seus 19 anos de
implementagio cerca de 6,3 bilhdes de reais. Quando se analisa espacialmente a arrecadagdo das Ope-
ragdes Urbanas, verifica-se uma grande concentragio. Como mostra Nobre (2015), as OUCs que ar-
recadaram mais e, portanto, concentram mais investimentos sdo justamente aquelas onde j4 existia
um grande interesse do mercado. O autor mostra em suas pesquisas que as duas operagdes do qua-
drante sudoeste (OUC Faria Lima e OUC Aguas Espraiada) concentraram “89% do montante total

arrecadado por todas as operagoes” (Nobre, 2015).

De fato, esses instrumentos tornaram-se cada vez mais uma fonte relevante para investimentos ur-

banos, fazendo contraponto a histérica baixa capacidade de investimento dos municipios, exacerbada

% Conferir o trabalho de Wehba (2017). Em seu artigo Wehba (2017) mostra a articulagio entre a emissio de Créditos de
Recebiveis Imobilidrios e a compara de CEPACs para a viabilizagdo do empreendimento Parque da Cidade pela Odebrecht
Realizagdes.
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em momentos de crise econdmica e fiscal. Por outro lado, esse movimento, reconhecido e publicizado
cada vez mais como principal solugdo a crise de financiamento das cidades, encobre a crescente de-
pendéncia da implementagdo de infraestruturas e equipamentos em relagdo aos investimentos imo-
bilidrios. Essa solugdo, como revela a produgio concreta da cidade de Sdo Paulo, restringe-se a espa-

¢os limitados da cidade, cuja consolidagdo amplia as diferencas e reforga as desigualdades.

O processo de reestruturagdo imobilidria, evidenciado ao longo dos tltimos dez anos, ao viabilizar
novo patamar de investimentos e rentabilidade, dard grande impulso as Operagdes Urbanas ao
mesmo em tempo em que revelard o limite das mesmas, pressionando a emergéncia de formas mais
sofisticadas de entrelacamento entre a produgdo imobilidria e de infraestruturas como prerrogativa

para a manutengio do interesse do capital financeiro investir no ambiente construido.

Os anos de forte expansdo da produgdo imobilidria (2007-2013) corresponderam a uma elevagio
substancial na arrecadagio de recursos nas Operagoes Urbanas. Como mostra Maleronka (2015), 51%
das receitas das duas maiores operagdes urbanas ocorreram em 2010 (Faria Lima) e 2012 (Agua Es-
praiada). A ampliagdo e aceleragdo da arrecadagdo, que poderiam potencializar agdo publica na trans-
formagdo destes espagos, acabaram por resultar em grandes volumes de recursos em caixa, em de-
corréncia do “estreito sistema de contratagdo de projetos e obras via licitagdes” (Maleronka, 2015).
Esse “descasamento” de ritmos entre produgdo imobilidria privada e constru¢do de infraestrutura

publica torna-se o cerne da critica da gestao das operagdes urbanas pelos agentes do capital.

Essa pressio por aceleragdo das transformagdes urbanas, visando a criagdo de novas frentes de inves-
timentos para o capital financeiro, vem impulsionando nos tltimos anos uma nova onde de renova-
¢ao dos instrumentos urbanisticos no sentido de ampliar o protagonismo dos agentes privados, de-
legando para esses o planejamento das intervengdes (elaboragdo de planos e viabilizagdo econdomica)
e a construgdo e gestdo das infraestruturas e equipamentos. Dentro dessa perspectiva, todo o espago

dessa renovagao é concebido a partir de um calculo de rentabilidade financeira.

Exemplos emblemdticos dessa “renova¢do do planejamento” foram vistos no fracassado Projeto
Porto Maravilha no Rio de Janeiro® e sao anunciados na atual gestao da capital Paulista”, sob a forma

do “maior programa de privatizagio da histéria”. As Parcerias Publico-Privadas® ao consolidarem-

26 Para uma visdo mais detalhada desse Projeto ver Pereira (2016).

27 Referimo-nos aqui ao prefeito do PSDB, Jodo Déria Junior, eleito em 2016.

20 conceito de parceria publico-privada goza de uma grande popularidade apesar da - ou talvez por causa da -falta de con-
senso em relagio a definigdo do que de fato constitui uma PPP. No Brasil, o termo PPP apesar de utilizado genericamente em
arranjos como o das OUCs ganhou maior impulso com a chamada Lei das Parcerias Publico-Privadas (Lei 11.079/ 2004) Essa
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se como nova ilusao urbanistica impulsionam novo patamar de mercantilizagdo e privatizagdo do

espaco, exacerbando o mesmo como locus privilegiado de reprodugéo do capital.

No cendrio de crise, as PPPs que seriam relevantes a expansdo do imobilidrio ddo sobrevida ao
mesmo. As propostas mais recentes deixam claro que a execugio das mesmas vem sendo viabilizadas
pelo alargamento da captura do fundo publico, via financiamentos subsidiados e, em muitos casos,
pela apropriagéo de terra publica, anunciada como “ativo” central na modelagem financeira de novos
projetos urbanos. A partir dai, renovam-se os discursos sobre a necessidade de modernizagao dos
mecanismos de desapropriagdo e concessdo de terrenos publicos para avango das parcerias publico-
privadas. Tais mecanismos de privatizagio de terras publicas, lastros fundamentais para a atragdo do
capital financeiro e a intensificagdo da captura de renda imobilidria, revelam-se como novas frontei-

ras de uma acumulagéo por espoliagao (Harvey, 2005).

CONSIDERAGOES FINAIS: DA ORDENAGAO A COORDENAGAO: PLANEJAMENTO URBANO E
(DES)MERCANTILIZAGAO DO URBANO

O Planejamento Urbano como instrumento de desmercantilizagdo do urbano, tributario do regime
de acumulagio fordista-keynesiano e implementado, sobretudo, nos paises central (Ribeiro, 2017),
foi um “componente fundamental da estabilizagdo e do crescimento econdmico no contexto do capi-
talismo do pds-Segunda Guerra Mundial” (Ribeiro, 2017:367), impulsionador da retomada da indus-
trializagdo. Transportado para paises como o Brasil, esse planejamento instalou-se mais enquanto
ideia que prética, pouco contribuindo para a superagio das desigualdades crescentes no contexto de

uma industrializa¢do excludente.

A limitagdo de uma agéo transformadora do Planejamento Urbano na produgéo do espago das cida-
des brasileiras torna-se mais evidente no curso da crescente relevancia do imobilidrio como espago
para a reprodugio do capital. No momento em que se anuncia uma crise industrial, o imobilidrio
consagra-se como importante espago para expansao das relagdes capitalistas, recebendo a partir desse

momento importante suporte do Estado.

Lei passou a regulamentar novas possibilidades de concessao publica de obras e servicos, diferenciando-se dos instrumentos
anteriores pelo fato do ente puiblico poder oferecer contraprestagdes como forma de complementar o pagamento ao parceiro
privado. Esse fica responsavel pelo financiamento, respondendo a incapacidade de endividamento do Estado. Fortemente
inspirada no modelo britanico (Gomes e Santos, 2013; Nascentes, 2009), essa lei representa um importante passo para a ex-
tensdo do setor privado em dreas antes vistas como nao lucrativas.
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No plano de politicas locais, tem-se implicita a ilusdo que o avango dessas relages capitalistas na
producio do espago serd um importante mecanismo de redugio de precariedades, fortalecendo a agdo
do Estado na regulagdo desses agentes por meio do zoneamento, que promete a ordenagdo do espago.
Abre-se nesse horizonte um campo amplo de “ilusdes urbanisticas”(Lefebvre, 2008). Segundo Lefeb-
vre (2008), o vazio fundamental do urbanismo deriva do fato do mesmo pretender substituir e su-

plantar a pratica urbana:

“Eles nao percebem, em primeiro lugar, que todo espago é produto, e, em seguida,
que esse produto ndo resulta do pensamento conceitual, o qual nao ¢, imediatamente,
forga produtiva. O espago, considerado como produto, resulta das relagoes sociais de
produgdo a cargo de um grupo atuante. Os urbanistas parecem ignorar ou desconhe-
cer que eles proprios figuram nas relagdes de produgao, que cumprem ordens. Execu-
tam quando acreditam comandar o espago” (Lefebvre, 2008:140).

A pratica urbana mostrou que instrumentos como o Zoneamento, consagrado em Sao Paulo com a
legislagdo de 1972, vem impulsionando uma ordenagéo seletiva, completamente subordinada a am-

pliagéo da reprodugéo do capital.

Essa subordinagio do Estado e do Planejamento ao mercado encontra seus limites na persisténcia de
enormes precariedades, e revela sua contradi¢do urbana no crescente encarecimento das cidades. O
esgotamento da promessa de ordenagdo das cidades por meio de instrumentos como o Zoneamento,
se por um lado permitiu uma renovagdo dos instrumentos dando énfase a participagdo da populagio,
por outro, deu suporte a novas estratégias de acumulagio capitalista via imobilidrio. O alcance de um
novo patamar de centralizagdo do capital no imobilirio, suportado em grande medida pelo avango
do dominio das finangas, da for¢a ao Planejamento como mecanismo de coordenagio de processos
de reestruturagdo urbana. Essa coordenacgdo posta como tarefa de um Estado em constante dificul-

dade financeira obscurece a subordinagdo da produgéo do espago a célculos precisos.

A visdo cada vez mais disseminada é que o imobilidrio e seus investidores sdo essenciais a renovagio
e a (re)estruturagdo da cidade por deles depender a captura de “mais-valia” operada por diversos
instrumentos urbanisticos. Firma-se a cren¢a do mercado imobilidrio como “importante motor da
construcdo das nossas cidades™. No contexto de crise e de interrup¢do democritica, essa relagdo se

aprofunda e as ilusdes sobre ganhos distributivos dissolvem-se. Planejamento Urbano e Produgéo

% Expressio utilizada pelo arquiteto Jaime Lerner em Carta ao Arquiteto Nabil Bonduki, em novembro de 2017. A carta aberta
foi uma resposta as criticas recebidas pela Coluna publicada por Nabil Bonduki no Jornal a Folha de Sao Paulo “O centro estd
vivo e ndo precisa de projetos mirabolantes” em 10 de outubro de 2017.
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Imobilidria aparecem assim de maneira univoca em multiplos projetos de privatizagdo, que, distri-
buidos sob as mais diferentes formas e nos mais diferentes espacos da metropole, sdo anunciados

como unica solugdo possivel ao urbano.

A mercantilizagdo e a privatizagdo crescente da cidade acaba por elucidar de maneira mais clara uma
importante contradi¢do urbana. A cidade consagrada como propriedade passara em tltima instancia
a representar um mecanismo (re)produtor de novas desigualdades, subordinando-se & acumulagéo
capitalista em detrimento a reprodugéo da forga de trabalho. Nesse contexto, o Planejamento Urbano,
e sua intrinseca relagdo com a propriedade imobilidria, se revela, por meio de instrumentos especifi-
cos, como catalizador da mercantilizagdo da metrdpole. Ao centrar sua agdo em movimentos de or-
denagéo e coordenagdo da propriedade e do capital, o Planejamento tem se retirado cada vez mais da

efetivacio de condi¢des a reprodugio da forga de trabalho, ou seja, da desmercantilizagdo da cidade.
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PRODUGAO DA HABITAGCAO E ESPOLIAGAO NA METROPOLE DE SAO PAULO
(1970-2010)

Lucia Shimbo

INTRODUGAO

Este capitulo procura discutir a relagdo entre processos de urbanizagio, formas de produgio da habi-
tagdo e condigoes de vida urbana na Regido Metropolitana de Sdo Paulo (RMSP) entre os anos de
1970 € 2010. Traz como referéncia e marco temporal, o livro “Sao Paulo 1975: crescimento e pobreza”
(Camargo et. al., 1982) que, de forma inédita na discussdo brasileira, problematizou o crescimento
econdmico as custas da desordem urbana e da desigualdade social. De 14 para c4, houve alteragdes,
por um lado, nas formas de producdo da habitagdo, sobretudo em relagdo aos seus agentes, e, por

outro, nas condigdes de acesso & infraestrutura e aos servios urbanos da populagdo mais pobre.

Duas nogdes importantes mobilizadas nos estudos urbanos latino-americanos do final da década de
1970 e inicio dos anos 1980 sdo fundamentais para a compreensio de tais processos. A primeira delas
¢ anogao de “formas de produgio do espago construido”, desenvolvida por Samuel Jaramillo, numa
abordagem da economia politica marxista, que abrange, de forma geral, os “sistemas que relacionam
os homens entre si e os meios de produ¢do necessarios para produzir certo bem ou uma série de
bens”, desde a produgio até o seu momento de consumo (1982, p. 177). Para analisar o caso de Bogota
(Colombia), Jaramillo (1982) identificou quatro formas de produgio do espago construido: a auto-
construgdo!, a produgio por encomenda, a promogio privada capitalista e a produgio capitalista des-
valorizada do Estado. Em cada uma dessas formas, importa enfatizar o motor, ou melhor, aquilo que
motiva a produgdo, que vai desde o valor de uso na chamada autoconstrugéo até o valor de troca nas
demais formas, que apresentam especificidades quanto ao modo de remuneragéo do trabalho envol-

vido e aos ganhos (do lucro a rentabilidade, por exemplo).

! Jaramillo (1982) denomina como autoconstrugio a situagdo em que o consumidor do bem final é o produtor direto e este é o
termo que se utiliza mais comumente. Entretanto, neste livro, consideramos mais adequado utilizar a denominagao “produgéo
doméstica”, cujo motor ¢ sim o consumidor final, mas que pode mobilizar outros familiares e trabalhadores, mesmo sem haver
contratagio de mio de obra. Dessa forma, dificilmente, hd uma “autoconstrugéo” plena no espago urbano, em que um tnico
individuo possa construir sua moradia.
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Considerando que determinada forma de produgao se ancora em determinadas condi¢des de apro-
priacdo da terra, com configuragdes socioespaciais especificas, as condigdes de acesso a moradia e de
vida cotidiana da populagdo sdo distintas em cada uma dessas formas. No Brasil, nos anos 1970, a
interpretagdo de que os “problemas urbanos deviam ser analisados associados a dindmica de acumu-
lagdo de capital, pois € ela quem gera, em ultima instincia, a configuragdo espacial de uma cidade e
os diferentes graus de acesso aos beneficios”, vai ter como um de seus desdobramentos a formulagéo
da nogdo de espoliagdo urbana, sendo a segunda nogéo mobilizada neste capitulo (Kowarick, 2000, p.
99). Vale a pena aqui repetir literalmente essa concep¢io desenvolvida por Lucio Kowarick em 1979

e que foi atualizada em 2000:

Trata-se de um conjunto de situagdes que pode ser denominado de espoliagao ur-
bana: é a somatdria de extorsdes que se opera pela inexisténcia ou precariedade de
servi¢os de consumo coletivo, que juntamente ao acesso a terra e a moradia apresen-
tam-se como socialmente necessarios para a reproducao dos trabalhadores (KOWA-
RICK, 2000, p. 22).

Em relagdo aos processos mais gerais do capitalismo contemporaneo, a nogao de “acumulagio por
espoliacdo” de David Harvey (2004)? torna precisa a articulago entre acumulagio de capital, espoli-
a¢do e pauperismo da populagdo, na medida em que essa forma de acumulagio procura liberar um
conjunto de ativos (incluindo a forga de trabalho) a um custo muito baixo para que o capital sobrea-
cumulado se aposse desses ativos e lhes dé um uso lucrativo. Segundo o autor, a acuamulagio por
espoliagdo se tornou cada vez mais acentuada a partir da década de 1970, com a promog¢io de um
sistema financeiro internacional, que articulou teoria neoliberal, politica de privatizagdo e comércio
mais livre, sob direcdo dos Estados Unidos, e que culminou na financeirizagao do regime de acumu-
lagdo capitalista’. Nesse processo, uma das principais fungdes das intervengoes do Estado e das insti-
tui¢des internacionais é orquestrar desvalorizagdes e crises para permitir que a acumulagdo por es-
poliagdo ocorra sem desencadear um colapso geral, em que se obtém uma hegemonia construida por
mecanismos financeiros e por iniimeras atividades (legais ou ilegais) que afetam o controle de ativos

por uma classe sobre a outra (Harvey, 2004).

?No original, em inglés, dispossession. Para o portugués, encontramos a tradugdo tanto por “despossessio” quanto por “espo-
liagao”. Neste texto, adotaremos “espoliagao”.

* De modo geral, a financeirizagio vem sendo tratada por trés abordagens principais na literatura internacional: como regime
de acumulagio de capital; como ldgicas e praticas de corporagdes pautadas pelo valor do acionista (shareholder value); e como
praticas das familias (“financeirizacéo do cotidiano”) (van de ZWAN, 2014; AALBERS, 2016).
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Pereira (2017) aponta que nesse novo regime, as financas e a tecnologia organizacional e informaci-
onal aparentam ser mais eficazes no rendimento do capital do que os mecanismos classicos do regime
industrial fordista devido a sua exterioridade em relagdo ao trabalho. Entretanto, esse aparente “pro-
gresso” passa a associar sofisticados processos espoliativos imobilidrios e financeiros com as mais
antigas formas de exploragdo do trabalho do regime industrial. E a novidade para a produgéo do es-
pago é que “a espoliagdo imobilidria e espoliagdo financeira parecem ganhar autonomia e mutua-

mente se beneficiarem na captura de mais valor” (Pereira, 2017, p. 23-4).

No Brasil, a articulagdo entre acumulagdo de capital e Estado na politica habitacional foi em grande
parte obscurecida nos propésitos dos préprios programas e também no debate académico. No campo
dos estudos urbanos, em grande medida, isso se deve a énfase a dimenséo do consumo da habitagao*
que, ao encard-la como um bem de elevado custo individual, colocava a necessidade de intervengao
estatal (dai os diversos trabalhos sobre os programas habitacionais) ou a solugdo individualizada do
morador (as “alternativas populares”, defendida por Turner, 1990). Uma visdo dualista separou o
consumo da produgdo e impediu, portanto, uma leitura mais acurada sobre quais seriam as formas
de provisao habitacional dirigidas a setores estratégicos da forca de trabalho, que garantiriam a acu-
mula¢do do capital em outros setores econdmicos, para além da construgio civil, e que serviriam
como motor dos processos de urbaniza¢do. Mesmo quando foi enfatizada a dimenséo da produgio,
os estudos partiam de uma visdo industrial (em que se prevaleceu a nogéo do atraso da construgio
civil diante de outros setores)® que ndo abarcou o vinculo com o setor imobilidrio e os seus processos

de valorizagdo, bem como seu vinculo com as finangas.

Neste sentido, o trabalho de Yvonne Mautner (1999) é um dos primeiros no Brasil a apontar a relagio
entre politica habitacional e acumulagdo de capital. Historicamente, a grande maioria da classe tra-
balhadora ndo teve condigdes de se beneficiar do financiamento do Estado para aquisi¢do de habita-
¢d0, mesmo que o acesso pelos sistemas de crédito a faixas de renda média tenha garantido o fortale-
cimento da industria da construgdo e da geragao de empregos. Segundo a autora, a trilogia “lotea-
mento clandestino/casa propria/autoconstrugao” dos anos 1970 foi uma politica de incentivo ao pro-

cesso de periferizagdo, porém inconfessa, por se apoiar em ocupagdo irregular. Nos EUA, a trilogia

* Uma critica & perspectiva orientada ao consumo nos estudos sobre habitagdo foi feita por Ball (1986). O autor propde o
esquema analitico baseado nas estruturas de provisdo para se compreender as relagdes entre os agentes privados e publicos
que possibilitam a produgéo da habitagao.

> Por um lado, os estudos sobre as possibilidades de industrializagio do setor da construgo (Bruna, 2002); por outro, a énfase
sobre a dimenséo nao-produtiva da produgio imobilidria, vinculada ao capital promocional (Ribeiro, 1997).
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“loteamento/casa propria/ industria da construgdo”, foi planejada como estratégia nacional e apoiada

no mercado.

De qualquer maneira, em todas as formas de produgao da habitagdo, sejam informais, irregulares ou
ndo, a cadeia da construgdo civil é beneficiada diretamente (desde os materiais de construgio, pas-
sando pelas maquinas e equipamentos, até todos os servicos associados). Porém, quando se mobiliza
a forma promocional capitalista ou a produgao por incorporagio imobilidria que articula, portanto,
terra e edificagdo num mesmo produto, as possibilidades de ganhos financeiros se exacerbam e,
quando uma politica habitacional privilegia essa forma, 0 mercado ganha ainda mais, como no caso

norte-americano.

Como pensar entdo os anos 2000 no Brasil, quando a forma promocional capitalista da habita¢io foi
ganhando espago, a ponto de ser protagonista num programa de grande envergadura como foi 0 “Mi-
nha Casa, Minha Vida” (PMCMYV), dentro de um contexto internacional de consolidagio dos proces-
sos de financeirizagdo e de acumulagio por espoliagdo, como apontou Harvey (2004)? Quais foram
as principais alteragdes em relagdo a articulagdo entre formas de produgao da habitagdo e formas de

espoliagdo que ocorreram desde os anos 19702

Essas sdo as duas principais questdes que este capitulo procura responder em duas partes distintas.
Num primeiro momento, trata-se de uma abordagem mais geral em 4mbito nacional sobre condigdes
urbanas e habitacionais e 0 acesso & casa prépria via financiamento da habitagdo. Num segundo mo-
mento, procura aprofundar a articulagdo entre o habitar e o produzir habitagio na RMSP. Para tanto,
foi adotada uma pesquisa qualitativa multi-métodos, valendo-se de pesquisa bibliografica, de pes-
quisa documental (normativas de programas, relatérios de empresas etc.) e de andlise de base de

dados quantitativos (censos e levantamentos do mercado imobilidrio).

Busca-se assim, num primeiro momento, apresentar os numeros (quais sejam, caracteristicas dos
domicilios, os volumes dos financiamentos habitacionais, o custo de vida urbana etc.) que permitem
demonstrar a relagdo entre formas de produgdo da habitagdo, condigoes de acesso a vida urbana e
processos de espoliagdo. Trata-se de varias camadas de dados que servem para subsidiar o seguinte
argumento a ser aqui desenvolvido: se nos anos 1970, o trindmio loteamento periférico-casa prépria—
autoconstrucdo foi o motor do processo de expansdo urbana na RMSP as custas da espoliagdo urbana
de grande parte dos trabalhadores; nos anos 2010, mesmo com uma forte reestruturagio nas formas
de produgio da habitagdo, melhoria nas condigdes de infraestrutura e servigos urbanos, a produgio

doméstica ou a chamada autoconstru¢do persiste ao lado da produgdo capitalista promovida por
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grandes empresas, mas agora com um novo grau de espoliagdo: a espoliagdo imobiliria e financeira.
Neste sentido, num segundo momento, este capitulo procura demonstrar que os processos de espo-

liagdo se alteraram diante das mudangas dos contetidos das formas de produgdo da habitagao®.

Por um lado, familias que acessaram o crédito habitacional estdo endividadas, houve uma elevagao
extraordindria dos pregos imobilidrios e um encarecimento dos servigos urbanos essenciais, muitos
deles privatizados. Por outro, as familias mais pobres ou se deslocaram para locais ainda mais distan-
tes, como consequéncia direta dos processos de valorizagdo imobilidria, ou se mantiveram em dreas
centrais mais consolidadas, em condi¢des precarias ou irregulares, e sentem num nivel ainda mais
elevado o encarecimento da vida urbana. Ao mesmo tempo, entre 2007 e 2012, num ciclo de elevagao
intensa das atividades imobilidrias na RMSP, as grandes empresas construtoras e incorporadoras

apresentaram lucros recordes de produgio.

2. HABITAR E ADQUIRIR FINANCIAMENTO HABITACIONAL NO BRASIL

Eduardo Marques (2017) fez um importante balango dos dados censitarios entre 1950 e 2010 e con-
cluiu que as condi¢des urbanas no Brasil melhoraram substancialmente em termos de cobertura, po-
rém com a persisténcia de importantes desigualdades, tanto em relagdo a qualidade dos servigos (ao
mesmo tempo em que houve a universalizacdo da energia elétrica e da coleta de lixo, permaneceu
uma baixa cobertura de esgotamento sanitario), quanto em relagdo & abrangéncia regional (indica-

dores sdo piores nas metrdpoles periféricas, situadas nas regides Norte e Nordeste).

Mais especificamente em relagdo a habitagdo, houve o0 aumento significativo dos domicilios préprios,
que se tornaram predominantes a partir dos anos 1950 no pais, chegando a alcangar mais de 75% dos
imé6veis em 2000. Também houve o ligeiro aumento do nimero de apartamentos nos anos 2000 (de
7,1% em 1981 para 9,2% em 2009, do total de domicilios). Para o autor, essas dindmicas podem ser
explicadas por dois movimentos concomitantes e que nos interessam aqui. O primeiro diz respeito a
constitui¢do de mercados locais de produgdo imobilidria (ou seja, da forma de produgéo por incor-
poragao), entre os anos 1930 e 1970, e a produgao habitacional publica (estatal), que aumenta a partir
dos anos 1970. O segundo movimento é o avan¢o da moradia precéria em favelas e loteamentos irre-

gulares, tendo em vista a urbanizacdo acelerada a partir dos anos 1950, que explica também a elevagao

¢ As alteragdes nas formas de produgio da habitagio ocorridas nos anos 2000 foram analisadas em diversos trabalhos recentes,
como, por exemplo: Shimbo (2012 e 2016); Rufino (2016); Baravelli (2017). Entretanto, as alteragdes nas formas de espoliagio
foram menos exploradas no debate e diversos capitulos deste livro procuram aprofundé-las.
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dos domicilios proprios na medida em que os moradores desses assentamentos se autodeclaram pro-
prietarios, exceto quando pagam aluguel, independentemente do status de regularizagdo da edifica-
¢a0 e da terra. Importante destacar aqui um problema com a informago do censo, pois ela oculta, de
certa forma, essa situagdo de precariedade e de regularizagao fundiaria, fazendo com que nao possa
ser feita uma relagdo univoca entre elevagio das taxas de propriedade do domicilio e aumento de

qualidade das condi¢des habitacionais.

Ainda sobre as qualidades da habitagdo, vale a pena apontar os dados de Marques (2017) sobre as
densidades médias dos domicilios urbanos, que tenderam a aumentar até 1970 e que cairam a partir
dai de modo constante — entre os 40% mais pobres, em 1970, eram cerca de 3,2 moradores por do-
micilio até alcangar 2,2 em 2010 —; e sobre as instalagdes sanitdrias, na medida em que sua auséncia
¢ uma das formas mais intensas de precariedade - em 1991 (primeiro censo a ter essa informagio),
os domicilios sem banheiro ultrapassavam 20% entre os 40% mais pobres, enquanto que, em 2010,

apenas 5% entre eles ndo tinham banheiro.

Esses nimeros indicam, portanto, um aumento do acesso a propriedade da habitagdo, seja pela pro-
dugdo doméstica ou pela chamada autoconstrugio (em situagdes irregulares ou ndo), seja pela pro-
dugao puiblica e por incorporagao imobilidria; um aumento da cobertura dos servigos urbanos basicos
(que significa também um aumento do custo de vida para a populagio) e uma diminui¢io do tama-
nho das familias, sem que isso signifique uma homogeneidade na qualidade e na abrangéncia dos

servigos entre e intra regides e metrdpoles.

Esse aumento do acesso a casa propria foi facilitado por diversos mecanismos regulatdrios e institu-
cionais que favoreceram, de um lado, a ampliagio do volume de recursos destinado aos financiamen-
tos habitacionais e, de outro, a garantia para grupos financeiros investirem seu capital em empresas

construtoras e incorporadoras, ampliando a promogao capitalista da habitagdo.”

O volume de financiamentos habitacionais pelas duas principais fontes de recursos a aquisigao da
casa propria no pais aumentou exponencialmente nos anos 2000. De acordo com Royer (2016), trata-

se de recursos ‘parafiscais’ ou ‘paraestatais’ o Fundo de Garantia do Tempo de Servigo (FGTS) e o

7Esses mecanismos podem ser organizados em trés grupos: i) implementagdo de programas de financiamento ao consumidor
(Carta de Crédito, PMCMYV e aumento dos recursos ¢ do teto de financiamento do FGTS) ¢ a produgéo; ii) promulgagdo de leis
e resolugdes (alienagdo fiducidria, patrimonio de afetagdo, estimulos fiscais); e iii) criagao de institui¢des (Ministério das Ci-
dades, Mesa Corporate da Caixa Economica Federal). Complementarmente, a elevagéo da renda do trabalho e a redugio da
taxa de juros compuseram um cendrio extremamente favoravel a expansao do setor imobilidrio. Ver Shimbo (2016), Silva et
al. (2015) e Royer (2016).
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Sistema Brasileiro de Poupanga e Empréstimo (SBPE). Em 2002, cada um deles contratou aproxima-
damente 2 bilhdes de reais em financiamentos habitacionais e seguem em curva ascendente até 2014,
quando o FGTS contratou quase 41 bilhdes e o SBPE, 112 bilhdes. Depois, somente as contratagdes
do FGTS continuam aumentando, até alcangar perto de 70 bilhdes de reais em 2016, enquanto que o
SBPE cai para 37 bilhdes.

0 alinhamento inédito ocorrido no Brasil nos anos 2000 entre legislagdo, institui¢oes publicas, recur-
sos financeiros e toda a cadeia produtiva da construgao civil provocou a elevagio das atividades imo-
bilidrias e, em especial, a produgio de habitagdo (SHIMBO, 2016). Esse processo, por um lado, fez
com que os precos de produtos imobilidrios se elevassem consideravelmente, muito acima de outros
indicadores da economia brasileira, como, por exemplo, a inflacdo e os custos da construgéo civil. Na
tentativa de demonstrar essa disparidade, Silva et al. (2015) compararam a evolugio do Indice de
Pregos ao Consumidor Ampliado (IPCA), o Indice Nacional da Construgao Civil (INCC) e o indice de
Valor de Garantia dos Iméveis Financiados (IVGR) - que registra o valor de avaliagdo de cada imével
feito pela Caixa Econdmica Federal (CEF), no momento de concessdo do empréstimo®. O gréfico

abaixo apresenta a evolugdo desses trés indicadores entre 2001 e 2013.
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Griéfico 1: Brasil. Evolugéo do IVGR, INCC e IPCA (2001 a 2013). Fonte: Silva et al., 2015.

$E, portanto, o preco das operagdes de financiamento imobilidrio para pessoas fisicas, em que a garantia é composta de alie-
nagdo fiducidria de iméveis residenciais ou hipoteca imobilidria.
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Até 2004, as curvas do INCC e IPCA eram praticamente as mesmas e o IVGR se encontrava abaixo
dos demais. A partir dai, o INCC passa a subir de modo mais elevado que o [PCA, numa tendéncia de
distanciamento crescente entre tais indicadores, evidenciando o aumento superior dos custos da
construgdo em relagdo a inflagdo. Mas o turning point serd o ano de 2007, quando o IVGR supera
consideravelmente os demais. De acordo com a andlise de Silva et al. (2015), apds esse ano, ocorreu
um “saldo” entre preco imobilidrio final (medido pelo IVGR) e entre custo da construgio (INCC).?
Entretanto, apenas a constatagio desse saldo ndo permite identificar a partilha entre os componentes
de custo do saldo e tampouco quem se apropriou dos ganhos (empresas produtoras ou proprietarios
de terras). Em todo caso, a autora coloca que ¢ bastante plausivel supor que a margem das empresas

cresceu ao longo do periodo.

De fato, se tomamos como exemplo algumas grandes empresas construtoras que se destacaram na
producdo de habitagdo, principalmente, para o segmento econdmico, temos um crescimento vertigi-
noso dos lucros, como é o caso da MRV, que em 2004 apresentou um lucro liquido de 14 milhges de
reais, passando para 720 milhdes em 2014, ou seja, foi multiplicado por mais de 50 vezes em apenas
11 anos. Ou o lucro da PDG que vinha numa curva crescente, com lucro de 3 milhdes em 2004 até

780 milhdes em 2011, mas que depois entrou em crise, passando a ter lucros negativos.

0 aumento do volume de financiamentos habitacionais impacta diretamente na elevagio do endivi-
damento das familias brasileiras e que pode ser identificado, sobretudo, a partir de 2010. Segundo
dados da Pesquisa Nacional de Endividamento e Inadimpléncia do Consumidor (PEIC, 2016), em
janeiro de 2010, entre as familias com renda até 10 SM, o financiamento da casa representava 2,8%
do total de tipos de dividas e passou para 6,1% em janeiro de 2017. Para as familias com renda acima
de 10 SM, esses percentuais passaram de 5,6% para 16,5%, respectivamente. Entre os diversos tipos
de dividas, o cartdo de crédito mantém a maior porcentagem para ambas as faixas: para as familias
até 10 SM, o cartdo vai de 68% para 78% no periodo e para as familias acima de 10 SM, de 66% para
72%.

? Também € necessdrio ponderar que o IVGR representa uma expectativa de valorizagio futura do imével e ndo o prego real
comercializado, podendo haver algum elemento especulativo nesse salto ocorrido em 2007. Mas essa curva ascendente ¢ muito
préxima aos precos dos iméveis compilados pela Embraesp (Empresa Brasileira de Estudos do Patriménio) e analisados por
Hoyler (2015).

' Dados disponiveis em http://cnc.org.br/central-do-conhecimento/pesquisas/economia/pesquisa-nacional-de-endivida-
mento-e-inadimplencia-do--27. Acesso em 23/06/2017.
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A tese de Fldvia Martins (2010) procurou analisar qualitativamente os impactos da ampliagao do cré-
dito e da divida na vida cotidiana urbana, sobretudo, em relagao ao agenciamento do tempo futuro
dos tomadores de empréstimo, ou seja, o pagamento da divida conta com o comprometimento do
trabalho futuro dos préprios trabalhadores. Além disso, a autora identifica na criagdo da Empresa de
Gerenciamento de Ativos (Emgea), em 2001, pela Caixa Econdmica Federal, um indicador do au-
mento da inadimpléncia das familias de baixa renda nos financiamentos habitacionais. A Emgea foi
criada para gerir os “ativos dificeis”, procurando “sanear” a contabilidade do endividamento da CEF,
e grande parte dos iméveis sob sua responsabilidade é composta por imoveis pequenos, de um ou
dois dormitorios, podendo indicar que o endividamento esta tendo um pior desfecho nas camadas
mais pobres. Em 2010, a Emgea era responsavel por cerca de 1,3 milhdes de contratos de financia-
mento habitacional no Brasil - sendo um numero elevado se levarmos em conta que desde a criacio

do SFH, em 1964, o sistema foi responsavel por uma oferta de cerca de seis milhoes de contratos.

3. HABITAR E PRODUZIR HABITAQKO EM SP NOS ANOS 1970

Essas dindmicas sobre as condi¢des urbanas e sobre os financiamentos habitacionais - e seu desdo-
bramento no endividamento das familias — em 4mbito nacional se fazem presentes localmente, no
caso, na RMSP, sendo importante empreender esse trinsito escalar de andlise. A fim de se articular
as formas de produgao da habitagio e as condigdes de vida da populagdo, ou melhor, de modo mais
geral, para se pensar a relagdo entre a economia politica da produgéo do espago urbano e os processos
de espoliagdo, os nimeros sobre a situagdo e os indicadores fisicos dos domicilios, a demanda habi-
tacional e o custo de vida podem ser discutidos a luz dos dados sobre langamentos residenciais, pro-
dugdo publica de habitagdo e indicadores sobre o mercado imobilidrio - na auséncia de um dado

quantitativo valido sobre o modo como foi acessada ou produzida a habitaggo.

Mais dez anos depois do langamento de “Sao Paulo 1975: Crescimento e Pobreza” (Camargo et al.,
1982 [1975]), Brant (1989) vai afirmar mais categoricamente aquilo que ja estava anunciado pelo
livro anterior: “a viabilizagao do sonho da casa prépria ocorreu pela generalizagao do trindmio lote-
amento periférico - casa propria - autoconstrugdo em bairros populares” (p. 76). Uma década poste-
rior, Mautner (1999) detalha esse processo, identificando trés camadas na produgdo do espago ur-
bano. Na primeira, a terra é transformada em propriedade por meio do trabalho, nos loteamentos

irregulares, e a casa é produzida por meio de “trabalho puro” individual e familiar, por vezes, comu-
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nitario; a demanda da populagdo por infraestrutura, acarreta na segunda camada realizada pelo “tra-
balho coletivo” controlado e remunerado pelo Estado, por meio da regularizagéo da terra (em grande
parte dos casos) e da produgéo publica de infraestrutura. A terceira se d4 justamente com a entrada
do capital sobre a terra urbanizada, legalizada e infraestruturada, constituindo-se em porgoes defini-
tivas com valor de troca (propriedades), quando essas areas se transformam propriamente em “es-
pago urbano”. Como poderfamos agora identificar essas camadas da produgao do espago urbano e,
mais especificamente, da habitagdo nos anos 2000 e 2010, e o que se alterou nos tltimos quarenta
anos, entre 1970 e 20102

3.1. SITUAQKO DOS DOMICILIOS E DEMANDA HABITACIONAL

O processo de urbanizagio acelerada na capital paulistana entre 1960 e 1970 significou um acréscimo
de mais de 2 milhdes de habitantes e a construgdo de mais de 430 mil novos domicilios situados, em

sua maior parte, em loteamentos clandestinos na periferia, muitos na zona rural (Brant,1989).

A “aparéncia desordenada do crescimento metropolitano” era facilmente identificada nas 26 mil ruas
e 5 mil loteamentos clandestinos na cidade de Sdo Paulo. A construgdo da casa propria pelo trabalha-
dor (autoconstrugao) era o expediente que atendia, por um lado, a sua sobrevivéncia na cidade e, por
outro, a manutenc¢do dos baixos saldrios pagos pelas empresas aos trabalhadores. Em 1970, os domi-
cilios préprios e em vias de aquisigao perfaziam 52,7% do total de domicilios, como pode ser visto no
quadro abaixo. A média de moradores por cdmodo nas casas de periferia da capital era de 1,8 para a

faixa de renda de até 3 salarios minimos (Camargo et al., 1982).

Situacio Niimero de domicilios % 1970
Préprios 885.453 43,51
Em aquisi¢do 174.920 8,59
Subtotal 1.060.373 52,10
Alugados 768.477 37,76
Cedidos e outros 206.477 10,14
TOTAL 2.035.327 100,00

Quadro 1: RMSP. Situagio dos domicilios (1970). Fonte: Elaboragao prépria a partir de Camargo et. al. (1982), com dados da
PNAD - IBGE.
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Os dados sobre demanda habitacional existem apenas para o municipio de Sdo Paulo, e ndo para a
RMSP como um todo. Mas sdo importantes na medida em que revelam justamente a maior concen-
tragdo da demanda nas familias mais pobres: aproximadamente 55% da demanda habitacional se

concentra nas familias de até 4 SMs, como pode ser visto a seguir:

Faixa de Renda (em saldrios minimos) % da demanda
Até2 21,43

2a4 34,01

4a6 17,46

Acima de 6 26,81

TOTAL 100

Quadro 2: MSP. Demanda habitacional por faixa de renda (1974). Fonte: Elaboragéo prépria a partir de Camargo et. al. (1982).

3.2. FORMAS DE PRODU(}KO DA HABITAQKO E PRECO DA TERRA

No final dos anos 1970, grande parte dos loteamentos clandestinos foram “regularizados”, a partir
dos beneficios da anistia regulamentada pelo Decreto-Lei 15764/79 para os loteamentos que com-
prassem abertura antes de 1972. Segundo Brant (1989), o resultado desse processo “foi a incorpora-
¢a0 de milhares de hectares ao mercado imobilidrio formal, com a consequente eleva¢io do preco da

terra, tornando-a inacessivel as familias de baixa renda” (p. 79).

Se a autoconstrugao em loteamentos populares ja dava indicios de esgotamento nessa época, nao ha-
via uma oferta de produgio publica que pudesse atender a demanda habitacional das familias mais
pobres. De acordo com Brant (1989), entre 1940 e 1985, o nimero de domicilios préprios na RMSP
cresceu em mais de 2 milhdes. A produgao publica promovida entre 1940 e 1963 pelos Institutos de
Aposentadoria e Pensao (IAPs), que era o principal (talvez o tnico) agente promotor de carater mais
publico no periodo, néo ultrapassou 20 mil unidades (ou seja, 1% do total de domicilios acrescidos
no periodo). Entre 1964 e 1985, a produgdo pela Companhia de Habitagdo (COHAB - SP), que era o
agente promotor de habitagio de interesse social do Banco Nacional de Habitagdo (BNH, dentro do
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Sistema Federal de Habitagdo), foi de 80 mil unidades (4% do total de domicilios). Portanto, a pro-
dugdo publica correspondeu a aproximadamente 5% do total dos domicilios acrescidos no periodo.

Ainda segundo o autor, uma das marcas mais expressivas dos anos 1980

¢ a crescente dificuldade de acesso dos trabalhadores a casa propria. A diminuigao
relativa da oferta de lotes populares, a partir de meados dos anos 1970, a consequente
elevagao de seu prego e 0 aumento da distancia das dreas periféricas e as zonas con-
centradoras do emprego configuram uma crise habitacional sem precedentes (Brant,
1989, p. 75).

0O prego do metro quadrado de terreno na capital aumentou em mais de 150% entre 1959 e 1990 e,
segundo Kowarick (2000), essa foi a principal razdo do aumento de moradores em favelas e corticos,

ocorrido radicalmente na década de 1970, mas extensivo a todo esse periodo.

4. HABITAR E PRODUZIR HABITA(;KO EM SP NOS ANOS 2000

A passagem dos anos 1970 para os anos 2000 foi marcada pelo aumento da chamada autoconstrugio
em favelas (portanto, em areas mais consolidadas que os loteamentos clandestinos do periodo ante-
rior), do aluguel em corticos e favelas, da produgio publica habitacional e também da incorporagio

imobilidria — nessa ltima, sobretudo, a partir de 2006 — como nos mostram os nimeros a seguir.

4.1. SITUAGAO DOS DOMICILIOS E DEMANDA HABITACIONAL

Chegamos nos anos 2010 com 70,5% de domicilios proprios na RMSP, ou seja, um acréscimo de quase
20% em relagdo aos anos 1970. Um numero interessante que pode revelar a diversificagao das formas
de produgdo da habitagdo é a verticalizagdo dos domicilios que vem aumentando nos ultimos qua-
renta anos: os apartamentos passaram de 11,9% em 1980 para 21,5% em 2010. Sabe-se que a cons-
trugdo de um edificio de multiplos pavimentos exige uma estrutura de produgéo mais complexa, em
termos tecnoldgicos, financeiros e operacionais, requisitando, portanto, firmas e ou institui¢oes pre-
paradas e voltadas para tal atividade. Portanto, o processo de verticalizagdo estd diretamente associ-

ado a forma de produgdo por incorporagdo.

" Sobre os IAPs e 0 BNH, ver a recuperagio historica de cem anos de politica habitacional no Brasil presente em Bonduki
(2014).
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Situagio % 1970 % 2000 % 2010
Préprios 52,10* 70,00 70,50
Alugados 37,76 19,60 21,80
Cedidos e outros 10,14 10,50 7,80
TOTAL (%) 100,00 100,00 100,00
Total de domicilios 2.035.327 4.994.933 6.089.847

Quadro 3: RMSP. Situagdo dos domicilios (1970, 2000 e 2010). Fonte: Elaboragéo prépria a partir de dados de Silva (2015) e
Camargo et al. (1982). * Foram somados proprios e em aquisigdo.

Situacio %1980 %1991 % 2000 % 2010
Casa 88,10 85,50 84,99 78,54
Apartamento 11,90 12,50 14,59* 21,46

Quadro 4: RMSP. Verticalizagdo dos domicilios (1980, 1990, 2000 e 2010). Fonte: Elaboragdo prépria a partir de dados de
Pasternak (2003) e Barbon, D’Ottaviano e Pasternak (2015). Em 1991 e 2000, Pasternak incluiu comodo, mas com porcentagem
inferior a 1%. Para 2010, os niimeros sdo de Barbon, D’Ottaviano e Pasternak (2015). * Hd uma diferenca nos numeros das
autoras: Barbon, D’Ottaviano e Pasternak (2015) aponta 18,49%.

Segundo Barbon, D’Ottaviano e Pasternak (2015), nas areas consideradas superiores, em 2010, quase
70% das moradias ficam em unidades verticalizadas — mais uma vez, o pre¢o da terra induz a esse
processo de verticalizagio, na medida em que sao areas bem infraestruturadas, geralmente, com ter-
renos caros, levando a necessidade de um maior aproveitamento. Entretanto, interessante notar que
a verticalizagio aumentou tambem nas areas consideradas pelas autoras como populares (de 2% em

2000 para 6% em 2010) e nas areas operarias (11% para 13%, respectivamente)'2.

Vale a pena notar também o acrescimo de quase 5% na quantidade de domicilios alugados entre 2000

€ 2010 e que ele foi maior nas areas do tipo popular.

nas areas operarias e populares, a propor¢éo de alugadas aumentou, mostrando que
esse tipo de oferta tornou-se mais comum. Aparentemente um mercado de aluguel se
desenvolveu para alem das areas medias e superiores. Assim, a hegemonia da casa
propria — auto-construcao pode nao estar tao forte nas areas mais pobres (Barbon,
D’ottaviano e Pasternak, 2015, p. 196).

12 As autoras organizam as caracteristicas fisicas dos domicilios em 5 grandes “tipologias de dreas” na RMSP, a saber: agricola,
popular, operario, médio e superior.
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Alguns dos indicadores fisicos dos domicilios indicam uma melhoria da situagdo habitacional indi-
vidual das familias entre 2000 e 2010. Por exemplo, as porcentagens dos domicilios sem banheiro e
dos domicilios improvisados diminuem, assim como a média de pessoas por dormitério (que passa
de 2,21 para 1,54%). Entretanto, esses ganhos individuais nao representam necessariamente uma
melhora nas condi¢des de vida urbana, na medida em que houve ao mesmo tempo um crescimento
da participagiio dos domicilios em aglomerados subnormais — mesmo com a ressalva destacada pelas
autoras sobre o eventual subdimensionamento dos setores sub-normais realizado no censo de 2000.
A participagio dos domicilios em aglomerados subnormais em 1991 era de aproximadamente 6% no

total de domicilios, passando para quase 10% em 2010 (Barbon, D’ottaviano e Pasternak, 2015).

Silva et al. (2015) apontam dois aspectos importantes das transformagdes na metrdpole paulista nos
anos 2000 para se compreender as dindmicas imobilidrias e habitacionais. O primeiro deles ¢ a redu-
¢ao do crescimento populacional, ocorrendo uma significativa redugao da taxa geométrica de cresci-
mento anual (TGCA) metropolitana. O segundo, ja citado, é o crescimento dos domicilios alugados,
que passam de 19,6% em 2000 a 21,8% em 2010, e a redugdo dos cedidos e outras condigdes (10,5%
em 2000 e 7,8% em 2010), reforcando a tendéncia de mercantilizagdo da moradia — ou do que estamos

denominando aqui, a forma por incorporagio.

Quanto a demanda habitacional, o detalhamento sobre o déficit habitacional se refere apenas ao mu-
nicipio de Sao Paulo (MSP) - assim como os dos anos 1970 - e estdo presentes no Plano Municipal
de Habitagao (PMSP, 2016). Do total de domicilios particulares permanentes, 77% sao considerados
adequados, 13% sdo considerados como déficit (nos seus quatro componentes: domicilios precarios,
coabitagdo familiar, 6nus excessivo com aluguel e adensamento excessivo em domicilios alugados -
requisitando, portanto, a provisdo de unidades novas) e em 9% ha inadequagio domiciliar (que ndo

necessitam de novas moradias)®.

Se detalharmos o déficit por faixa de renda, hd dados tanto para o MSP quanto para a RMSP, sendo
que 60% se concentra nas faixas de renda de até 3 SM no municipio e 75,5% para a regido metropoli-

tana como um todo, como mostra o quadro abaixo:

1 Esses numeros foram elaborados pelo Centro de Estudos da Metrépole (CEM-CEBRAP), a partir dos dados da Fundagio
Jodo Pinheiro (FJP), e foram apresentados na discussao do Plano Municipal de Habitagéo. Ver: PMSP (2016).
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MSP RMSP

Faixas de renda Quantidade % do déficit Faixas de renda Quantidade % do déficit
Sem rendimentos 17.651 3,7 Faixa 1 (0-3 SM) 524.005 75,5

Até 3 SM 266.860 56,3

3a6SM 73.586 15,5 Faixa 2 (3-6 SM) 90.226 13

Acima de 6 SM 116.244 24,5 Faixa 3 (6-10 SM) 15.269 2,2

TOTAL 474.344 100 TOTAL 694.047 100

Quadro 5: RMSP e MSP. Déficit habitacional por Faixa de Renda (2010). Fonte: Elaboragio préopria a partir de PMSP (2016)
para o MSP e de Marques e Rodrigues (2015) para RMSP.

A porcentagem do déficit na faixa de renda mais baixa é maior na RMSP do que no MSP, o que pode
indicar que a maior necessidade habitacional se encontra nos outros municipios da regido metropo-

litana e que sdo, portanto, mais periféricos.

4.2. FORMAS DE PRODUGCAO DA HABITAGAO E AGENTES

Se recuperarmos o nimero da demanda habitacional dos anos 1970, no qual 55% se concentrava nas
familias de até 4 SMs, mesmo com as diferengas quanto aos ganhos reais do salario minimo no pais*,
¢ possivel dizer que esse quadro pouco se alterou. Para a RMSP, ¢ significativo que 75% do déficit
esteja concentrado na faixa de renda de até 3 SMs. Ou seja, as familias pobres continuam sendo a
maioria do déficit habitacional, mesmo com o incremento na produgéo publica de habita¢ao de inte-

resse social ocorrida a partir de 1990.

Silva et al. (2015) realizaram uma estimativa da participagdo de trés modalidades de oferta habitaci-
onal na RMSP entre 1991 e 2010, a partir de diferentes fontes, compilando dados sobre: produgio
publica (promovida por COHAB, Companhia de Desenvolvimento Habitacional e Urbano do Estado
de Sao Paulo - CDHU e CEF), langamentos residenciais do mercado imobiliario e total do incremento
de novos domicilios por década. Trata-se de uma aproximacio, tendo em vista que — como mencio-
nado antes - ndo temos uma base de dados sobre as formas de producéo da habitagio, mas que revela

dois movimentos importantes.

!4 Anderson (2011), num balanco sobre os anos Lula, destaca a sucessio de aumentos substanciais do salario minimo: entre
2003 e 2010 0 aumento cumulativo foi de 50%.
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O primeiro diz respeito ao aumento da participagdo da produgio publica: entre 1991 e 2000, foram
69 mil unidades correspondendo a 6,7% dos novos domicilios do periodo; e, entre 2001 e 2010, foram
105 mil unidades e 9,6%, respectivamente. Houve, portanto, um incremento significativo se conside-
rarmos que entre 1940 e 1985, ou seja, em quarenta e cinco anos, foram apenas 100 mil unidades
produzidas nessa modalidade (aproximadamente, 2.200 unidades por ano) — ao passo que entre 1991
e 2009, dezenove anos, foram mais de 180 mil unidades (9.200 unidades/ano).

0 segundo movimento se refere ao aumento da participagdo das unidades ofertadas pelo “mercado
formal”: de 26,4% no primeiro periodo passando para quase 34% no segundo. Consequentemente,
houve uma diminui¢do da autoconstrugdo, mesmo persistindo elevada participagio de situagoes ir-
regulares em favelas e loteamentos nessa modalidade. O quadro abaixo, extraido de Silva (2015),

apresenta tais numeros:

1090 000 105 000 370 000 615 000
100% 9,6% 33,9% 56,4%

1030000 69 000 272000 689 000
100% 6,7% 26,4% 66,9%

Quadro 6: RMSP. Estimativa da participagio da produgio publica de habitagio e de outras modalidades no crescimento dos
domicilios entre os censos do IBGE (1991, 2000 e 2010). Notas: (1) sdo consideradas as langadas entre 1999 e 2008, pois levam,
em média, 2 anos para construir, com um desconto de 5%. Fonte: Silva et al. (2015) a partir de dados do IBGE, Embraesp ¢
agentes promotores de HIS. (2) sdo consideradas as langadas entre 1990 e 1998, com um desconto de 5%. (3) entre essas,
estima-se que no maximo 10% séo edifica¢des regulares, a maior parte deve estar em favelas e loteamentos irregulares.

A produgdo publica foi incrementada a partir de 2009 com o langamento do PMCMYV no Brasil como
um todo. O PMCMYV se apresenta formalmente como um unico programa habitacional, mas que se
estrutura operacionalmente em duas modalidades distintas, de acordo com faixa de renda dos bene-
ficidrios, origem dos recursos e institui¢ao proponente. A primeira corresponde a Faixa 1, contem-
plando as familias de 0 a 3 salarios minimos (SM). A segunda modalidade contempla as familias entre
3 e 10 SMs, que se divide em Faixa 2 (3-6 SM) e Faixa 3 (6-10 SM). Posteriormente, a referéncia

127



128

PRODUGAO DA HABITAGAO E ESPOLIAGAO NA METROPOLE DE SAO PAULO (1970-2010)

deixou de ser o salario minimo e passou a ter um valor fixo, ou seja, a primeira modalidade até R$
1.600,00 de renda familiar mensal e a segunda, entre R$ 1.600,00 e R$5.000,00 (Ferreira, 2012; Car-
doso, 2017)".

Vale destacar que analiticamente, a primeira modalidade corresponde aos programas de habitagdo
de interesse social ja operacionalizados no pais desde a primeira gestao Lula (2003-2006), com algu-
mas mudangas quanto ao montante de recursos, alids, bastante consideravel, e ao papel dos agentes
promotores. A segunda modalidade incorpora a produgéo por incorporagao imobilidria (em seu seg-
mento econdmico) & politica habitacional, na medida em que ndo hd um agente promotor publico
que organiza a demanda (como o faz a COHAB no caso da Faixa 1, por exemplo), mas sim as proprias
empresas construtoras que obtém a aprovagio do financiamento junto a CEF (com recursos do
FGTS). Para efeito da nossa andlise sobre as formas de produgio, Marques e Rodrigues (2015) com-

pilaram os dados sobre as contratagées do PMCMV na RMSP:

Faixas Unidades contratadas % Déficit % % do déficit atendido
Faixa 1 36.713 34,1 524.005 75,5 7,0
Faixa 2 41.455 38,5 90.226 13 45,9
Faixa 3 29.421 27,3 15.265 2,2 192,7
TOTAL 107.598 100 694.047 100 15,5

Quadro 7: RMSP. Produgdo do PMCMV (2009-2013) e porcentagem do Déficit Habitacional Urbano (2013). Fonte: Elaborago
propria a partir de Marques e Rodrigues (2015).

Além de ndo atender satisfatoriamente o déficit concentrado na Faixa 1, 0 PMCMV produziu habita-
a0 de interesse social num ritmo bastante inferior a década anterior: foram produzidas aproxima-
damente 7.300 unidades por ano, enquanto que entre 2000 e 2009, foram 10.500 unidades/ano. Isso
porque a produgdo do programa se concentrou justamente na modalidade ofertada pelas empresas

construtoras. Se somarmos a produgdo das Faixas 2 e 3, temos uma participagio de 66% do total

15 Trata-se de uma alteragdo bastante importante na medida em que desvinculou as faixas de atendimento do financiamento
habitacional e a politica do saldrio minimo. Os efeitos desse processo ainda carecem de andlises futuras e ndo sao objeto deste
texto. Entretanto, ¢ possivel apontar que, pela dimenséo do consumo da habitagdo, pode-se aumentar a demanda com um
eventual rebaixamento do custo de reprodugao da forga de trabalho, ou seja, “fazendo caber mais pobres” no financiamento
habitacional, sem promover uma politica de aumento de salarios. Pela dimensao da produgio, as empresas de construgio e
incorporadoras podem pressionar mais facilmente a elevagio do teto do financiamento, como ja fizeram de modo bem-suce-
dido durante a existéncia do PMCMV.
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contratado. Neste sentido, essa produgio vem reforgar a tendéncia de elevagio da oferta de unidades

pela incorporagio imobilidria que ja vinha acontecendo desde o inicio dos anos 2000.

Em termos de estoque total, hd aproximadamente 6 milhoes de domicilios na RMSP em 2010. Se
considerarmos que entre 1940 e 2009 foram produzidas 274 mil unidades pela produgao piblica, uma
aproximagao que pode ser feita, a titulo de uma ordem de grandeza, sem a pretensdo de uma validade
estatistica, é que apenas 4,5% foi produzido nessa modalidade, ou seja, menos da metade da quanti-
dade de domicilios em aglomerados subnormais (que era de 9,8%, em 2010). Ou seja, a autoconstru-
¢do em favelas produziu quase 10% do estoque de domicilios enquanto que a produgéo publica pro-
duziu menos da metade, 4,5%. A produgdo do PMCMV, mas que nio foi contabilizada no censo de

2010 porque ocorreu posteriormente, equivale a um acréscimo de 1,8% no estoque de domicilios.

Um fendémeno indiretamente relacionado a produgéo de habitagdo, mas que reforca também a ina-
dequagdo do atendimento habitacional e 0 encarecimento da vida urbana, é 0o aumento da populagéo
em situagdo de rua no MSP: em 2000, eram 8.706 pessoas (entre situagao de rua e acolhidos), pas-
sando em 2015 para 15.905, segundo o censo da populagio de rua (FIPE e PMSP, 2015).

4.3. CAPACIDADE DE PAGAMENTO, ENDIVIDAMENTO DAS FAMILIAS E CUSTO DE VIDA

Na RMSP, o aumento da produg¢io de unidades residenciais pela incorporagdo imobilidria e pelo
PMCMYV causou elevagio dos pregos dos imoveis, de forma geral®. Silva et al. (2015) observam o
crescimento real dos pregos médios das unidades residenciais lancadas do periodo entre 2000 e 2012
na RMSP, com a constatagio de que os precos médios mais altos se concentram no MSP e os pregos

mais baixos, nos outros municipios da RMSP.

1 Contrariando a teoria econdmica cléssica, segundo a qual 0 aumento da oferta de determinado produto acarreta em dimi-

nui¢ao de prego, a determinag@o dos pregos no setor imobilidrio e os seus processos de valorizagdo sdo ainda uma “caixa preta”
nos estudos econdmicos e urbanos. Uma analise sobre as causas da elevagio dos precos dos imdveis ocorrida nos anos 2000
na RMSP, mesmo com aumento expressivo da oferta, requisitaria um estudo mais aprofundado. Silva et al. (2015) apontam
algumas questdes neste sentido.
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Grafico 1: RMSP, MSP e demais municipios. Evolugdo dos precos médios (2000-2012). Valores corrigidos pelo IGP-DI para
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dezembro/2012. Fonte: Silva et al. (2015) a partir da Embraesp.

Como destacam as autoras, as curvas do MSP e da RMSP sdo semelhantes, havendo uma subida do
preco médio até 2006, queda significativa entre 2006 e 2008 e novo aumento (agora mais intenso) a
partir de 2009. No entanto, nos outros municipios da RMSP, os pregos se mantém estaveis até 2006 e
a partir dai, apresentam evolugdo mais acentuada. Esse aumento, provavelmente, esta relacionado ao

crescimento e espalhamento da produgao da habitagdo do segmento econdmico, que procura terras

mais baratas nesses municipios.

Silva et al. (2015) definiram um indicador sobre a “capacidade de pagamento”, a partir da relagdo
entre a renda mensal do trabalho principal das pessoas ocupadas em relagéo ao preco médio do metro
quadrado da érea 1til de um imével, para o periodo de janeiro de 1995 até dezembro de 2012 na
RMSP. Apesar das mudangas metodoldgicas ocorridas na Pesquisa Mensal de Emprego (PME/IBGE),
¢ possivel notar que a partir de 2011, ha uma inversdo: o prego do metro quadrado do imével se

mantinha abaixo da renda mensal até esse ano e depois eleva-se, comprometendo, portanto, a capa-

=== Municipio de Sdo
Paulo

=== (@mais municipios
RMSP

Regiao
Metropolitana SP

cidade de pagamento das familias em relagio ao imével adquirido.
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Grafico 2: RMSP. Evolug¢io do rendimento médio nominal efetivamente recebido e do prego do metro quadrado da drea ttil
(1995-2012). Fonte: Silva et al. (2015) a partir de Embraesp e IBGE.
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Grafico 3: RMSP. Ntiimero de domicilios com 6nus excessivo de aluguel (1996-2013). Fonte: Silva et al. (2015) a partir de dados
da PNAD.
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0 encarecimento dos imdveis também repercute na elevagio dos aluguéis, que pode ser também de-
monstrado pelo aumento do nimero de domicilios com dnus excessivo de aluguel desde 1996. Em
2001, aproximadamente 1% dos domicilios apresentava dnus excessivo e em 2012 essa porcentagem
passou para 5%. Isso significa que, em um pouco mais de uma década, 300 mil domicilios passaram
a apresentar 6nus excessivo de aluguel, sendo mais um niimero que indica a elevagdo dos precos

imobilidrios em relagdo a renda das familias (SILVA etal., 2015). O grafico 4 apresenta essa evolugao.

Por fim, um outro indicador que revela esse descolamento entre capacidade de pagamento e prego
do imével é menos quantitativo e mais qualitativo: o aumento de imdveis em leildes. Isso porque os
iméveis vao a leildo diante da inadimpléncia do comprador, seja devido a forma como o endivida-
mento foi calculado (juros alto e longo prazo), seja pelo alto prego inicial do imével, ou por causa dos
dois fatores conjugados. Martins (2010) conclui que os leildes se diferenciam geografica e social-
mente, na medida em que ocorreram um uma proporgdo maior nos iméveis do municipio de Sao
Paulo, onde os pregos sao mais elevados, em comparagio com outros municipios da regido metropo-
litana e que grande parte dos lotes leiloados ¢ representada por iméveis destinados s menores rendas

(identificados de acordo com o tipo e rea 1til).

Nio s6 pagar a casa propria e o aluguel ficaram mais caros, como também a mobilidade dos habitan-
tes da RMSP diante de um transporte ptblico de massa insuficiente e mal distribuido territorial-
mente. Silva et al. (2015), utilizando-se de dados do Metr6 de 2008, destacam que a frota veicular
cresceu 16% na RMSP entre 1997 e 2007 e que a participagdo das viagens realizadas a pé ndo era nada
desprezivel em 2007 equivalendo a 12 milhdes por dia (cerca de um tergo do total das viagens diarias

realizadas).

A opgao por viagem a pé pode ser entendida diante do aumento do preco da passagem de dnibus no
municipio de SP. Em 1971, a passagem equivaleria a aproximadamente R$ 2,00, em reais de janeiro
de 2016, e se manteve estavel até 1980. A partir dai apresentou uma elevacdo significativa, passando
para R$ 3,62 em 1991, e ainda mais forte até 2001, quando a passagem custaria o equivalente a R$
4,35, sendo o prego mais alto entre 1971 e 2016. Esse aumento em 2001 se deveu, em grande parte, a
implantagdo do Bilhete Unico, que integrou os sistemas de metrd, onibus e trem metropolitano, e que
pode se relacionar também a uma melhora na qualidade do sistema de transporte como um todo no

periodo".

'7 Dados da SP Trans, disponivel em: http://www.sptrans.com.br/a_sptrans/tarifas.aspx. Acesso em: 29/10/2016.
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O custo do transporte aumentou tanto pelo aumento do preco da passagem quanto pelos percursos
cada vez maiores. Se tomarmos o Indice do Custo de Vida calculado pelo Departamento Intersindical
de Estatisticas e Estudos Econdmicos (DIEESE), é possivel identificar que, em 1970, o transporte re-

presentava 8,8% dos gastos domésticos, passando para 15,3% em 2010, quase o dobro.

4. CONSIDERAQOES FINAIS: DA AUTOCONSTRUQ;&O PARA INCORPORA(;KO, DA ESPOLIA-
QKO URBANA PARA ESPOLIAQKO IMOBILIARIA-FINANCEIRA?

Em agosto de 2016, uma reportagem do Jornal O Estado de Sao Paulo, apontou que 1% dos donos de
imodveis concentra 45% do valor imobilidrio da cidade de Sdo Paulo e que o valor venal de todos os
iméveis do municipio ¢ cerca de 1,7 trilhdo de reais, valor muito préximo ao da produgao da econo-
mia paulista em 2015. Como se trata de valores e nao de nimero de iméveis, tratam-se de proprieda-
des mais caras, em dreas mais valorizadas. Além disso, como revela a reportagem, tirando os iméveis
da PMSP (que apresentam propriedades com valor altissimo, mas que ndo sdo negociadas no mer-
cado, como o Parque do Ibirapuera e a Cidade Universitdria, por exemplo), os dois primeiros lugares
da lista de proprietarios sdo os bancos, respectivamente, Caixa Econdmica Federal e Itau, isso porque
entram tanto os imdveis que pertencem a eles quanto os que eles financiam. Também estdo entre os
maiores proprietarios, as empresas publicas, como COHAB e Metro, e as concessiondrias de servigos
publicos, como Sabesp e Eletropaulo — no mesmo patamar dessas tltimas, estio construtoras como
a Gafisa e a WTorre (Burgarelli et al., 2016). Essa concentragdo de propriedade e de imdveis urbanos
valorizados é reveladora da centralidade que a propriedade do patrimdnio, em geral, e do imobilidrio,

em particular, ganhou no regime capitalista financeirizado.

A habitagao ndo foi excegio nesse processo. Pelo contrério, e este é o principal argumento do presente
trabalho, ela foi cada vez mais produzida de forma mercantilizada, por agentes cada vez mais profis-
sionalizados e vinculados ao regime financeirizado e, a0 mesmo tempo, se tornou mais acessivel di-
ante do aumento do crédito habitacional. A forma de produgio por incorporagéo, portanto, se alterou
e se expandiu ou, em outras palavras, o mercado capitalista de habitagdo se desenvolveu no pais.
Entretanto, isso ndo significou uma real democratizagdo de acesso a habitagdo para a populagdo mais
pobre, pois ainda é expressiva a chamada autoconstrugio e o déficit se mantém elevado, e mesmo
para aqueles que entraram no mercado e que acessaram o financiamento, esta se pagando mais caro
para adquirir a habita¢do e para se viver na cidade. Os nimeros aqui expostos procuraram, de certo

modo, revelar a logica das formas de producdo da habitagio e sua relagio direta com os processos de
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urbanizagio, na passagem dos anos 1970 para 2010 e que vao ser o cerne da espoliagao imobiliaria-

financeira que assistimos hoje na RMSP.

Os dados demonstram, por um lado, a melhora nas condigdes urbanas, o aumento dos domicilios
proprios, o crescimento do financiamento habitacional e 0 aumento da participagio da produgio pu-
blica, bem como da produgéo por incorporagdo de habitagdo no Brasil. Eles poderiam indicar que
caminhamos para um outro patamar de urbanizagao, mais consolidado e desenvolvido e, no limite,

que houve uma diminuigdo dos processos de espoliagao urbana, tdo evidentes nos anos 1970.

Entretanto, por outro lado, as desigualdades regionais das condigdes urbanas, a elevagao dos precos
imobilidrios, 0 aumento do endividamento das familias, a expansdo da autoconstrugio em favelas, a
persisténcia do déficit habitacional nas faixas de renda mais baixas, o aumento do nimero de domi-
cilios com 6nus excessivo de aluguel, o aumento de imdveis populares em leildes e o encarecimento
do transporte publico ndo nos deixam iludir: a articulagio entre urbanizagéo, acumulagao de capital
e pauperizagdo da populagdo persiste como elemento central na produgdo do espago urbano, agora

num novo grau de espoliagdo.

A ampliagdo de uma forma aparentemente mais desenvolvida de produgéo de habitagdo que envolve
um patamar tecnoldgico mais avangado, a produgéo por incorporagio levada a cabo por grandes em-
presas, que tiveram ganhos extraordinarios (por combinar lucro e rendimento financeiro), tem como
sua contra-face a espolia¢do imobilidria-financeira, que compreende o conjunto de extorsdes da po-

pulagdo trabalhadora causado pelo aumento do prego de se viver na cidade.
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O LUGAR DA NATUREZA NA PRODUQKO DO ESPAGCO METROPOLITANO:

DO METABOLISMO URBANO INDUSTRIAL PARA O IMOBILIARIO FINAN-
CEIRO

Luciana N. Ferrara

1. INTRODUGAO

A perspectiva da produgdo do espago nos permite evidenciar e problematizar diversas contradi¢des
decorrentes da centralidade da racionalidade econdmica da produgéo imobilidria e de infraestruturas
que configuram o espago urbano metropolitano contemporaneo, gerando a acumulagio do valor para
alguns e espoliagdes de muitos, a partir da instrumentalizagdo do espago. Uma das hipdteses que
perpassa o debate deste livro é que, nas tltimas décadas, a produgéo do espago tem se transformado
devido ao predominio do capital financeiro sobre o capital produtivo industrial, recriando e aprofun-
dando processos de espoliagao social, ndo somente em termos econdmicos para a sobrevivéncia na
cidade, mas, também, no que se refere as condi¢des materiais, fisicas, de vida no ambiente habitado
- 0s problemas ambientais. O objetivo deste capitulo é refletir sobre como a natureza participa desse
processo pois, na urbanizagio capitalista, o fundamento bioldgico ou ecoldgico do espago é total-
mente transformado, ou melhor, a natureza passa a ser também produzida. Assim o espago, sob a

l6gica da mercadoria, torna-se cada vez mais destituido de seu valor de uso (Lefebvre, 2006).

Na metrdpole paulistana as condigoes de vida da populagio, que se expressam nos dados sobre satde;
renda; acesso a moradia, aos equipamentos e ao saneamento; mensuragdo da poluigdo e contamina-
¢ao do solo, das aguas e do ar; auséncia de areas verdes e espagos publicos de lazer; se distribuem de
forma desigual e os piores indices afetam, mais direta e intensamente, a populagio pobre. Esses pro-
blemas urbanos e ambientais ndo sdo meras consequéncias negativas da urbanizagio, mas fazem
parte da apropriagio econdmica do espago e estdo interligados com a produgdo imobilidria e de in-
fraestruturas que passam, cada vez mais, a definir as condi¢oes de desigualdade. Se o processo de
urbanizagdo desigual, predatdrio e extrativista foi engendrado por uma industrializagdo com contor-
nos proprios de um pais na periferia do capitalismo, provocando inimeras degradagdes ambientais;

a intensifica¢do da produgdo imobilidria e de infraestruturas de forma concentrada e financeirizada,
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tem aprofundado as formas de exploragéo e extragdo da natureza no contexto urbano, possivelmente

alterando o metabolismo social em relagio ao metabolismo fordista e industrial.

O processo global de reestruturagio ocorre em escala planetdria e a0 mesmo tempo como processo
imediato e local. A fim de ilustrar esse processo e com o foco da andlise a partir do espago, abordare-
mos como fio condutor do debate as transformagoes que correspondem a um trecho das varzeas do
rio Pinheiros. Partimos de quando a produgao imobilidria estd associada a de infraestruturas para a
producdo industrial e da urbanizagéo; seguimos, até atualmente, quando o espago é reproduzido sob
a logica imobilidria e financeira, o que poderd ser ilustrado particularmente nas areas das Operagoes

Urbanas Consorciadas Faria Lima e Aguas Espraiadas.

Considera-se que hd uma dificuldade em qualificar o uso e a apropriagéo social de “espagos naturais”,
como por exemplo, reconhecer qual seria o estatuto da natureza primeira’ dentro de uma teoria social
do espago. Esse questionamento envolve a reflexdo sobre os projetos urbanos atuais nos quais tudo é
produzido, transformado, e a natureza desaparece, permanecendo como simbolo: é reproduzida
(Oseki, 2006, p.77). O espago natural torna-se raridade, que se espacializa e gera desigualdades. Como
consequéncia, a natureza externa e interna (a natureza humana) é abandonada, alienada, torna-se
residual e transformada em residuo, seja por meio da poluigdo e uso intensivo da agua, solo, ar, ve-
getacdo, minerais, seja pelas péssimas condigdes de vida na cidade a que é submetida grande parte da
populagdo. Para Lefebvre (1999), esse processo decorre da sociedade industrial, que induziu a urba-

nizagao.

Em todo o periodo da produgao industrial fordista prevaleceu a nogao do “produtivismo”, moderni-
7a¢do, e a ideia de uma natureza externa passivel de controle e dominio, utilizada como matéria prima
ou como objeto, transformada com o avango tecnoldgico e cientifico, servindo a geragao de lucros.
Aos proprietarios de parcelas do planeta, a apropriagdo privada da natureza garantiu a extragéo de
rendas. Na segunda metade do século XX, apesar da critica formulada pelo movimento ecolégico” a
esse “modelo de desenvolvimento”, a ideia de natureza ficou em grande medida reduzida a ideologia

da sustentabilidade e permaneceu secundaria nas interpretagdes sobre a urbanizagdo. Podemos dizer

' A natureza é o fundamento do espago. Enquanto natureza primeira, € geradora “gratuita” de valores de uso. Segundo Lefebvre
(1999), a produgéo do espago é a agao das sociedades sobre a natureza primeira, criando a natureza segunda, por meio de um
conjunto de relagdes sociais.

? Cabe mencionar a heterogeneidade de posicdes e praticas dos movimentos ecolégicos ou ambientalistas, abrangendo um
espectro de relagdes que vdo desde uma total convergéncia com o modo de produgio capitalista (apostando em desenvolvi-
mento econdmico de baixo impacto), até grupos que formulam criticas radicais ao sistema ou seja, a transformagao das rela-
¢des entre sociedade e natureza somente que seriam possiveis com a superagio do capitalismo.
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que houve um distanciamento da natureza em termos préticos e também tedricos e, quando é reto-

mada e fortalecida nos anos 1990, fica submetida a concepgio hegemoénica da cidade sustentavel’.

No Brasil, em meados dos anos 1970, o crescimento da Regido Metropolitana de Sao Paulo (RMSP)
foi analisado, do ponto de vista das condi¢des concretas de seus habitantes, por uma interpretacio
distinta do fendmeno da marginalidade que, até entdo, entendia a pobreza urbana como algo sepa-
rado e ainda néo atingido pela agdo do progresso criado pela industrializagdo. Ou seja, a presenca de
familias pobres na populagdo urbana era interpretada como algo transitério que seria resolvido com
a absor¢do dos imigrantes pelo emprego na industria. Motivados pelos estudos interessados na solu-
¢ao dos problemas urbanos de grandes cidades, e no contexto das relagdes politicas e econdmicas
mais amplas, pesquisas atentaram para a necessidade de conhecer e criar consciéncia dos problemas
e dos diferentes aspectos da transformagao urbana e industrial, tanto que diversos autores mostraram
os contrastes entre acumulagdo e pobreza, decorrentes do crescimento econdmico de Sdo Paulo e das

formas desiguais de distribuigdo de riqueza (Camargo et. al, 1976; Brant et. al, 1989; Maricato, 1982).

Nesse contexto, aflorou uma interpretagao critica do processo desigual da urbanizagdo capitalista que
colocou a classe trabalhadora e sua condi¢ao de vida urbana no centro da andlise. Essa analise levou
a reflexdo de que os problemas urbanos encontrariam solugdo no planejamento urbano que valori-
zasse essa populagdo trabalhadora e entendia-se que ela seria o agente motor da mudanga, pois “¢ o
capital - e néo a forca de trabalho — que deteriora a vida metropolitana. Para o capital a cidade é fonte

de lucro. Para os trabalhadores é uma forma de existéncia” (Camargo et. al, 1976, p. 61).

Apesar da relevancia dessa interpretagdo ao ampliar a compreensdo dos problemas sociais e urbanos
levando autoridades, agentes puiblicos e sociais a se comprometerem com os desdobramentos para
uma solugéo possivel no contexto em que foi formulada, hoje, podemos ver nelas algumas insufici-
éncias e a necessidade de repensar a andlise desses processos e, também, as propostas que se desdo-
braram. Nesse sentido, cabe por em relevo que apesar de considerar as relagdes entre “problemas
sociais, ecoldgicos e fisicos que implicam a deterioragdo da vida na cidade” (Camargo et. al, 1976,
p.61), a problematiza¢do da exploragio e dominio da natureza nio foi incorporada nessas interpre-
tagdes, apesar de que ja existiam muitas evidéncias do poder destrutivo da urbaniza¢io e da industria,
que provocavam desgastes na populagdo urbana que, se fossem consideradas, poderiam mostrar

como se torna inquestiondvel a simultaneidade entre a crise econdmica, a crise urbana - e o que foi

* Sobre a critica da sustentabilidade urbana ver Acselrad (1999) e Costa (1999).
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denominado - a crise ambiental. Todas essas consideragdes ja permitiam pensar que houve um per-
sistente abandono da populagio urbana pelo Estado, em fungao do crescimento da riqueza industrial

e da cidade.

Contribui para essa reflexdo o olhar autocritico sobre a desconsideragao da ecologia na produgao glo-
bal capitalista pelos autores da economia politica marxista, conforme formulado por Chesnais e Ser-
fati (2003, p.40). Eles argumentam que uma critica renovada do capitalismo somente seria possivel
se vinculasse, “de forma indissocidvel, a exploragio dos dominados pelos possuidores de riqueza e a
destrui¢do da natureza e da biosfera”. Nesse sentido, propdem retornar aos fundamentos das relagoes
sociais capitalistas, ou seja, a0 modo de produgdo e a dominagio social de classe, sem silenciar as
questdes ecoldgicas. Segundo eles, um fundamento de um dos mecanismos de “predagio capitalista”,
ainda na primeira fase, é a propriedade da terra e dos recursos do subsolo permitindo a apropriagdo
de rendas (ibidem, p. 40). O outro, é o de que os elementos abundantes do mundo natural seriam
inesgotéveis e, portanto, gratuitos (ibidem, p. 41). A luz desses fundamentos é possivel repensar, no
atual contexto de dominancia financeira, a ampliagdo das formas de propriedade sobre a natureza e

suas implicagoes na produgéo e reprodugdo do espago urbano.

Esse texto problematiza a extragdo e apropriagdo privada da natureza (terra e 4gua) na transigao entre
um metabolismo urbano industrial para um novo metabolismo, o imobilidrio financeiro. Para se in-
terpretar os problemas no processo de urbanizagio atual, é necessério, entdo, articular a critica da
producdo imobilidria e de infraestruturas ao problema da destrui¢do da natureza, entendida como
parte de um processo social mais amplo de reestruturagdo do capitalismo que envolve a instrumen-
talizagdo do espago. O resultado concreto desse processo é a reprodugao de desigualdades e formas

de espoliagdo urbana e imobilidria (Pereira, 2016).

Além desta introdugio, o capitulo se estrutura em trés partes. Na primeira, a partir de uma revisio
bibliogréfica, recupera-se a no¢io de metabolismo social e metabolismo natural, para discutir a tran-
sicdo de um metabolismo urbano industrial para um metabolismo imobilidrio financeiro no contexto

urbano, e suas principais caracteristicas.

Em seguida, considerando o processo histérico da urbanizacio em Sao Paulo, busca-se caracterizar
as mudangas de metabolismo, para evidenciar empiricamente esse processo de transformagao, ado-
tando como referéncia temporal a década de 1970 e a atualidade. Para isso, recupera-se brevemente

as transformagdes ao longo das varzeas de um dos principais rios de Sao Paulo e destaca-se a produ-
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¢ao0 imobilidria recente, enfatizando o uso do discurso da sustentabilidade como elemento de valori-
zagdo, e 0s principais agentes envolvidos no processo tais como o Estado, o setor privado, e a popu-

lagdo.

Além de pesquisa bibliogréfica (tedrica e histérica) e documental, foram utilizadas informagées dis-
poniveis na midia e sitios na internet sobre empreendimentos imobilidrios nas margens do Rio Pi-

nheiros, que serdo mencionados a titulo de ilustragao ao longo dessa exposigao.

2. APONTAMENTOS SOBRE O CONCEITO DE METABOLISMO SOCIAL

Com base na nogdo de metabolismo, ou seja, o intercdmbio organico entre sociedade e natureza me-
diado pelo processo de trabalho que, no capitalismo, implica em relagoes de poder e exploragdo, te-
mos como hipétese de que estd em curso uma mudanga do metabolismo urbano industrial* para um
metabolismo imobilidrio financeiro, o que altera o papel na natureza na instrumentalizagdo do es-
pago, intensificando sua a extragdo e exploragdo material e simbdlica e, a0 mesmo tempo, aprofun-
dando processos de espoliagao social. Trata-se de um processo global e multiescalar, e enfocaremos
o metabolismo préprio da urbanizagdo na produgio imobilidria e de infraestruturas. O debate desen-
volvido versa sobre as condigdes de vida urbana, iluminando de que forma a apropriagao da natureza
ocorre nesse metabolismo em transformagio e levanta-se a questio: De que modo a natureza é pro-

duzida ou reproduzida na urbanizagio?

Primeiramente, é necessria uma breve revisdo do conceito com a finalidade de destacar alguns ele-
mentos pertinentes a andlise da urbanizagao de modo a ndo deixar em segundo plano as condigoes

materiais de reprodugéo social em favor da dimensdo econdmica da produgio da cidade.

O conceito de troca metabdlica, que se origina da quimica e da biologia, foi incorporado por Marx®
tanto para referir-se “a real interagao metabdlica entre natureza e sociedade através do trabalho hu-
mano”, como no sentido mais amplo, “para descrever o conjunto complexo, dindmico, interdepen-
dente das necessidades e relagdes geradas e constantemente reproduzidas de forma alienada no capi-
talismo” (Foster, 2005, p.222). Foster recupera o conceito de metabolismo em Marx visando demons-

trar que hd uma abordagem ecoldgica nesse autor.

* Ou “metabolismo da civilizagdo industrial” conforme Naredo (2004).
> Marx também utiliza o termo metabolismo para designar a produgéo e circulagio de mercadorias.
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Também ¢é relevante a ideia de “falha” no processo metabdlico, denominada por Marx quando iden-
tificou o esgotamento de nutrientes do solo agricola® e do trabalhador, decorrente do avango do modo
de produgdo capitalista sobre o campo, gerando novas relagdes antagdnicas entre campo e cidade,

esta ultima, local de poluigdo e despejo de esgotos (Foster, 2005, p.201).

Naredo ndo utiliza o termo falha metabélica, mas desenvolve o argumento de que a economia visa o
crescimento, a competitividade e a permanente extracido depredadora e, portanto, nio considera a
nogao de reposigao (ou produgao renovével), incrementando assim um “metabolismo econdmico”.
Segundo ele “o metabolismo da civilizagdo industrial, diferente do correspondente na biosfera, se
caracteriza por ndo fechar os ciclos de materiais e por simplificar ou deteriorar drasticamente a di-
versidade prépria dos ecossistemas naturais para aumentar as extragoes de determinados produtos™
(Naredo, 2004, p.107).

Segundo Toledo (2013, p.45), o conceito de metabolismo somente foi recuperado no final dos anos
1960, por economistas que “o reinventaram sem saber sua origem”, e deram énfase a troca energética
e depois, foi utilizado em termos econdmicos ou relativos a satide. Mas, também foi recuperado por
autores que buscaram, a partir da releitura da obra de Marx, interpretar as relagdes entre sociedade
e natureza no capitalismo, com distintas visGes. Nessa perspectiva critica, a mobilizagao desse con-

ceito ndo estd associada a uma “biologizacao” de relagdes sociais.

Ainda que o processo metabolico (a troca de substéncias e energia com 0 ambiente) possa ser repre-
sentado por cinco fendmenos: a apropria¢do, a transformacio, a circulagdo, o consumo e a excre¢io;
tais fendmenos ocorrem, desde as sociedades tecnologicamente mais simples, a partir de relagdes
sociais, estando condicionados por diversas institui¢des, formas de conhecimento, regras, modos do

comunica¢ao e governo e formas de propriedade (Toledo, 2013, p. 47).

Diferentemente de Foster, Schmidt (1976) ® afirma que na obra de Marx raramente encontram-se
escritos sobre a natureza “em si”. Mas para ele, a originalidade de Marx estd na concepgio sdcio-

histérica da natureza enquanto primeira fonte de todos os meios e objetos do trabalho, ou seja, é o

¢ Conforme recupera Foster (2005, p.217-218), a ideia de falha metabélica tem relagdo com o trabalho de Liebig sobre o ciclo
nutriente do solo e o problema dos esgotos, que também ja estava presente no trabalho de Edwin Chadwick desde 1842, que
deu inicio a0 movimento de satde publica e teve forte influéncia sobre Engels.

7 Tradugdo livre da autora.

# Alfred Schmidt é reconhecido entre diversos autores marxistas por ter sido um dos primeiros a resgatar o conceito de meta-
bolismo em Marx, que é considerado uma nogao fundamental para a compreensao da natureza no capitalismo. No entanto,
h4 diferentes interpretagdes e criticas sobre seu livro “A natureza em Marx” que nao pretendemos abordar integralmente.
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inicio das atividades humanas, pois pressupde a totalidade dos modos técnicos e econdmicos de apro-
priagdo dos homens. A partir dai todos os demais enunciados sobre a natureza ja pressupdem a praxis
social. Para Schmidt, a relagdo imediata entre o homem e sua relagdo orginica com a natureza se
transforma com “o surgimento das condi¢oes burguesas de produgéo, em seu oposto igualmente abs-
trato: a divisdo radical entre o trabalho e suas condigoes naturais objetivas”, tornando-se totalmente
exterior ao homem. Com o crescente dominio técnico-econdmico e cientifico sobre a natureza, trans-
formando-a num mundo de mdquinas, a natureza se solidifica em um em-si abstrato, exterior aos
homens (Schmidt, 1976, p.90).

Neil Smith (1988) elabora uma extensa critica a interpretagdo de Schmidt argumentando que sua
conclusdo leva a nogdo burguesa de dominagao da natureza e assim, apesar dele afirmar o contrario,
acaba por reiterar a ideia de duas naturezas - a externa e a universal, um dualismo no lugar de uma
dialética. Para Smith, a esséncia da critica “é que devemos agora considerar que ha uma prioridade
social da natureza; a natureza ndo é nada se ela ndo for social” (Smith, 1988, p. 64). Se opondo a ideia
de dominagdo da natureza, Smith elabora a nogéo de produgao da natureza, e destaca o seu signifi-

cado politico:

Ao invés da dominagao da natureza, devemos, portanto, considerar o processo muito
mais complexo de produgao da natureza. Enquanto o argumento da dominagao da
natureza sugere um futuro sombrio, unidimensional e livre de contradigdes, a ideia
de produgao da natureza sugere um futuro histérico que estd ainda para ser determi-
nado pelos eventos e pelas forcas politicas e nao pela necessidade técnica. Porém, os
eventos e as forgas politicas sdo precisamente aquelas que determinam o carater e a
estrutura do modo capitalista de produgao (Ibidem, p. 65).

No capitalismo, a agdo humana sobre a natureza acontece em escala mundial e é movida pela neces-
sidade crescente de geragao de excedente para o lucro, ou seja, é antes de mais nada uma relagdo de
valor de troca, ainda que vestigios do valor de uso permanegam (Smith, 1988, p.94). A produgio da
natureza se realiza gerando desigualdades tanto devido a apropriagao privada do solo e dos “recursos

naturais”, como em relagdo as consequéncias negativas desse processo.

Nesse sentido, Smith (1988) argumenta que mesmo a natureza primeira passa a ser produzida, exem-
plificando situagdes em que elementos da natureza podem ser alterados sem que tenham sido produ-
zidos por tempo de trabalho socialmente necesséario. “A produgdo da sindrome do choque toxico,

cancer, e outras doengas humanas produzidas sdo muitos exemplos, assim como as alteragdes climé-
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ticas oriundas da atividade humana. Como elementos de primeira natureza eles sao produzidos, em-
bora ndo como mercadorias” (Ibidem, p. 96). Mas o que predomina é a natureza alterada por meio
da agéio humana que, no capitalismo, torna obsoleta a distingdo entre natureza primeira e natureza

segunda, pois ndo se referia mais a distingdo entre natureza humana e nio humana (Ibidem, p. 99).

Como desenvolve Harvey de acordo com Neil Smith, “o capital é um sistema ecolégico em constante
funcionamento e evolugao dentro do qual tanto a natureza como o capital se produzem e reproduzem
continuamente” (Harvey, 2014, p.242). Segundo ele, capital e natureza formam uma unidade contra-
ditéria. “A natureza resultante néo s6 evolui de modo imprevisivel como também esté sendo ativa e

constantemente transformada e reconfigurada pelas agoes do capital” (ibidem, p. 243).

Mas, é importante também destacar que esses autores problematizam a naturalizagdo das relagdes
capitalistas, como se fossem dadas e imutdveis, sendo o mercado quem determina o que ¢ ou nio
socialmente necesséario. Por isso, Smith valoriza que o esfor¢o do socialismo é estabelecer o que é
socialmente necessario pelas necessidades humanas (valor de uso), e ndo pelo mercado (valor de
troca) (1988, p. 105). Para isso preconiza uma mudanga de agdo politica, ou seja, o controle final sobre

o processo de produgdo pelos trabalhadores e, a partir disso, o controle da produgdo da natureza.

2.1 URBANIZAGAO EM TRANSFORMAGAO: DO “METABOLISMO URBANO INDUSTRIAL” PARA
0 “METABOLISMO IMOBILIARIO FINANCEIRO”?

Na produgio do espago sob a logica do predominio do capital industrial fordista, o espago da produ-
¢ao configurou o espago urbano e conduziu as mudangas no ambiente de moradia e vida cotidiana
do trabalhador dentro e fora da fabrica. O espago urbano industrial transformou o campo (com a
expulsdo do camponés da terra, o uso intensivo de “recursos” naturais e a introdugéo de novas tec-
nologias para produgao agricola) e recriou a natureza na cidade, em espagos fragmentados como par-
ques e pracas, construindo o “espaco verde” (Lefebvre, 1999, p.35). Para Lefebvre, a urbanizagdo e a
industrializagdo devastaram a natureza, mas num duplo processo em que se cria um campo cego, € a

natureza emerge no primeiro plano dos problemas da sociedade:

Assim se determina a problematica parcial relativa a “natureza”. Teoricamente, a na-
tureza distancia-se, mas os signos da natureza e do natural se multiplicam, substi-
tuindo e suplantando a “natureza” real. Tais signos sao produzidos e vendidos em

massa. Uma drvore, uma flor, um ramo, um perfume, uma palavra, tornam-se signos

da auséncia: ilusoria e ficticia presenga. Ao mesmo tempo, a naturalizagao ideologica
obceca” (Lefebvre, 1999, p. 36).
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A mercantilizagdo e consumo da natureza passam a ser as formas predominantes de acesso aos espa-
cos verdes ou ao que é “natural”, prevalece a natureza como fragmento, privatizada. Se a natureza
permanece como simbolo jé no periodo industrial, no atual contexto a produgdo da natureza serd
concebida dentro de uma racionalidade financeira que se apropriaréa desse simbolo, assumindo uma

narrativa da sustentabilidade.

No metabolismo urbano industrial a produgao da natureza se fixa, a partir da apropria¢do privada de
parcelas do espago e sua transformagao visard o aumento de extragdo de rendas. A natureza enquanto
propriedade privada moderna possui um duplo monopdlio, ou seja, a terra é local de exploragio e
extracdo para a produgdo industrial, ou também para construgdo, o que garante ao industrial (ou ao
construtor) a extragdo de lucros suplementares na forma de renda. Ao mesmo tempo, a terra é mo-
nopdlio privado, o que confere ao seu proprietario grande poder de extrair renda a partir da apropri-
agdo privada da produgio social do espago urbano. Segundo Marx, “a propriedade fundidria cobra

seu tributo nos dois dominios” (Marx, 1971, p. 888).

Nesse sentido, a natureza como propriedade privada, como titulo juridico de uma parcela do planeta,
pode ser mobilizada pelo capital financeiro e, portanto, pode ser produzida em qualquer lugar - se
torna movel. A produgdo da natureza ¢é assim guiada pela ldgica rentista, abstrata, mas néo deixa de

ser extrativista e gerar problemas sociais e ambientais desiguais e concretos.

0 espago e a natureza como duplo monopdlio da propriedade privada ganham cada vez mais rele-
vancia e passam a dominar o espago urbano fisico e social, devido ao seu uso econdmico. A proprie-
dade privada urbana interdita as possibilidades de apropriagio coletiva do espago e torna a natureza
capitalizada, ou seja, a terra entra como base (suporte, materiais e recurso), como localizagao (e pai-
sagem) ou como representagio (simbolo de um fragmento) na expectativa de ganhos imobilidrios
futuros. Nesse sentido, a natureza ¢ instrumentalizada para a produgio do espaco, e pode funcionar

como capital ficticio.

Se no metabolismo urbano industrial predomina a degradagio e extragdo da natureza para fins
econdmicos e produtivos, e as chamadas “externalidades negativas” demoraram a ser internalizadas
como custo ao capitalista® devido a regulagdo estatal - sem alterar o sistema; no periodo recente de
politicas neoliberais a devastagdo da natureza alimentam a criagdo de “mercados financeiros especi-

alizados, cujo objetivo é a imposigao de direitos de propriedade sobre elementos vitais como o ar, mas

? Chesnais e Serfati (2003) criticam as boas intengdes de politicas reguladoras do Estado.
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também a biosfera enquanto tal, que devem deixar de ser ‘bem livres " e tornar-se "esferas de valori-
zagdo' fundadas pela instauragdo de direitos de propriedade de um tipo novo (os *direitos de_poluir*)

»

e de ‘'mercados ad hoc”” (Chesnais; Serfati, 2003, p.57). Pode-se identificar, entdo, um novo metabo-
lismo de tipo “financeiro”, baseado na “capitaliza¢do da natureza” que, segundo esses autores, “cria
aos proprietarios desse capital um novo campo de acumulagio de riqueza que se alimenta da destrui-

¢do acelerada dos recursos naturais” (ibidem, p.58).

Como parte do processo de reestruturagio do capitalismo e a dominéncia do capital financeiro sobre
o produtivo, a partir da década de 1970, a liberalizagdo e privatizagdo estenderam a esfera da apro-
priacdo e da propriedade privada (Chesnais e Serfati, 2003, p.74). Alteraram-se as formas da propri-
edade privada da terra e do dinheiro, que sob a forma de agdes, mobilizam investimentos inclusive
no espago urbano buscando, agora, o ganho financeiro para acionistas, deixando em segundo plano

as atividades produtivas.

Nesse contexto também mudam as concepgdes de natureza. A ideia de sustentabilidade comega a ser
desenvolvida também nos anos 1970 e ganha for¢a nos anos 1990, principalmente por meio da reali-
za¢do de conferéncias internacionais, que resultardo em diretrizes juridicas, de politicas publicas e de
praticas sociais. A no¢io flexivel de sustentabilidade assumiu diferentes interpretagdes, mas se gene-
ralizou, mantendo-se como uma nogao hegemonica de que é possivel amenizar os efeitos perversos

do capitalismo, por meio de praticas e uso de tecnologias menos impactantes'.

Qual cidade (ou metrdpole) resulta da financeiriza¢do do imobilidrio, que se combina de diferentes
formas com o capital da construgdao? Na metrdpole paulistana, a instrumentalizagdo do espago ur-
bano para a reprodugdo do capital imobilidrio sob a financeirizagio e incorporagio, a cidade como
negdcio, tem criado espagos de concentragio de investimentos, que assumem, por exemplo, a forma
de grandes condominios fechados residenciais ou comerciais (verticais ou horizontais), e a prolifera-
¢do de empreendimentos que reinem fundos de investimentos para a construgio de shoppings cen-
ters e edificios multiuso de “alto padrdo”. Como exemplificado adiante, projetos desse tipo frequen-
temente apresentam como justificativa o melhor aproveitamento de antigas areas industriais “degra-
dadas” da cidade, buscando representar o desenvolvimento urbano e, agora, uma coeréncia com a
narrativa da sustentabilidade passa a ser uma praticamente uma obrigatoriedade. Porém, a natureza

(segunda) passa a ser produzida tanto na forma do préprio empreendimento, como na construgio de

19 Contudo, € importante mencionar que dentre as diversas correntes do ambientalismo, a justica ambiental é critica a0 modo
de produgio capitalista e suas injusticas socioambientais.

146



LUCIANA NICOLAU FERRARA

elementos que colaboram com a valorizagao imobilidria, como condi¢do de implantagio, internali-
zando espagos que se tornam cada vez mais escassos para o conjunto da cidade. Ocorre uma apropri-
a¢do privada do que é fruto de construgo social e coletiva na cidade, a0 mesmo tempo em que o que
falta para a cidade é, de certa forma, suprido dentro do préprio empreendimento para ser consumido

privadamente.

O que fica ocultado por essa narrativa hegemonica da sustentabilidade é o entendimento de que a
reprodugdo do capital imobilidrio sob o dominio financeiro estabelece um outro metabolismo com a
natureza, pois o interesse esta no rendimento extraordindrio que o empreendimento pode gerar, in-
dependentemente de suas consequéncias sociais e ambientais para a cidade. Tais ganhos também s&o
de dificil regulamentagdo, frente ao peso politico do setor imobilidrio, que interfere junto ao poder
publico para garantir uma legislagdo urbanistica vantajosa e com contrapartidas que nio comprome-
tam a margem de lucro dos investimentos. Isso exacerba a apropriacdo privada de grandes parcelas
da cidade, a natureza é recriada em espagos de exclusividade, sdo criadas novas necessidades e novos

mercados.

Assim como ha diferentes momentos presentes na reprodugio do capital, que implicam em diferentes
espoliagdes — a espoliagdo urbana, imobilidria e financeira (Pereira, 2016, p.127), sob 0 metabolismo
imobilidrio financeiro a forma de apropriagdo da natureza aprofunda tais processos espoliativos pois
ela passa a funcionar como elemento de valorizagio, recriada dentro do espago privado. Ao mesmo
tempo, a elevagdo dos precos dos imdveis e dos custos para habitar a metrépole fazem com que as

precérias condigoes de vida de grande parte da populagdo se mantenham.

3. CARACTERIZA(;KO DA MUDANGA DE METABOLISMO: O ESPAGO DAS VARZEAS DO RIO
PINHEIROS.

As transformagdes dos espagos dos rios em Sdo Paulo condensam as relagdes entre apropriagio pri-
vada da terra, produgdo imobilidria e da infraestrutura na passagem do metabolismo urbano indus-
trial para o imobilidrio financeiro. As consequéncias socioespaciais desse processo ilustram dimen-

soes da exploragdo da natureza e do trabalhador e as formas de espoliagio urbana e imobilidria.

Pode-se dizer que do inicio do século XX até meados dos anos 1970, as varzeas dos rios Pinheiros e

Tieté passaram por transformagGes que visaram a infraestruturagdo da metrépole para a expansio
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urbana e producéo industrial. Antes das obras de canalizagdes'!, as vérzeas de inundagdo natural ndo
foram intensamente ocupadas, ndo tinham valor imobilidrio, e usos diversos ligados aos rios aconte-
ciam. Nesse momento, por meio de concessdo do governo a empresa Light and Company, foi priori-
zada a geragdo de energia elétrica e, portanto, a quantidade em detrimento da qualidade das 4guas. A
auséncia de tratamento de efluentes transformou os rios em canais de esgotos' e inviabilizou seu uso
para abastecimento publico. Dentre as alternativas para o abastecimento de dgua discutidas no peri-
odo, prevaleceu a busca e adugdo de mananciais distantes e até entdo protegidos, transpondo agua de

diferentes areas de mananciais para o que se denomina hoje a Bacia do Alto Tieté.

Seabra (1987) demonstrou como a Light influenciou os termos das concessdes, pois a empresa pos-
sufa os direitos de canalizar, alargar, retificar e aprofundar leitos dos rios Pinheiros e seus afluentes,
Grande e Guarapiranga, a jusante das respectivas barragens, nos municipios de Santo Amaro e Capi-
tal, drenando, saneando e beneficiando assim os terrenos situados nas respectivas zonas inundaveis™.
Ap6s a enchente de 1929, a Light controlou grande extensao de terras inundéveis e buscou assegurar
as propriedades entrando em acordos amigaveis ou litigiosos, desapropriages judiciais, compra etc.

(Ibidem, p.201) criando um monopdélio fundiario ao longo do Rio Pinheiros.

O estudo da autora sobre a atuagdo da empresa também elucidou as fragilidades do Estado frente a
grandes organizagdes capitalistas, que dominavam a tecnologia e o conhecimento técnico, e influen-
ciavam as decisdes de governo, alterando inclusive a formulagio de legislagdo. Portanto, para Seabra,
ndo se tratava apenas da construgdo de um canal para fins de geragdo de energia, mas da transforma-
¢ao capitalista da cidade, que além de alterar a relagdo de propriedade das terras nas varzeas, trans-
formou seu uso. A expropriagdo de terras se deu nos moldes que correspondem historicamente a

propria formacao de capital no processo de urbanizagao de Sao Paulo.

A canalizagio do Rio Tieté foi concluida nos anos 1940 e o Rio Pinheiros teve seucurso natural revertido para a construgio
da Represa Billings a partir de 1925.

12 Desde o inicio do século XX, o rio Tieté jé estava poluido, devido ao langamento de esgotos na porgdo central da cidade, onde
ndo havia correnteza e possibilidade de dilui¢ao; concentrado lodo, mal cheiro € os focos de infecgio; e nas épocas de chuva as
4guas se avolumavam e transbordavam em sua varzea, espalhando esse material que ficava a fermentar (Jorge, 2006, p.27-28).
1> Apesar da Light ter iniciado a compra de propriedades antes de 1928, amparada pela lei de concessdo, se aproveitou de uma
situagdo de desastre, a enchente de 1929, quando, apés um periodo chuvoso, a abertura de comportas aumentou o volume de
4gua sobre a superficie admitida como planicie aluvial do Rio Pinheiros. Uma vistoria demarcou no terreno o territério de
dominio da Companhia e foi delimitada a zona inundével, identificada também nos mapas da Companhia, como linha de
méxima enchente (Seabra, 1987, p.12).
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O canal do Rio Pinheiros foi transferido & administragdo publica em 1957, e a Light fazia apenas sua
manuten¢do, mas mantinha a propriedade de toda a varzea. Nos anos 1960, o poder publico intensi-
ficou a pressdo para viabilizar a construgio do sistema vidrio, as avenidas marginais. “A Histdria co-
mega a se inverter. Terras da Companhia nas véarzeas foram sendo desapropriadas, para a construgdo
de trevos, passagens, algas, viadutos, conexdes de todo tipo e para as vias marginais expressas. Proje-
tos que ironicamente comegavam a ser executados com recursos do Banco Mundial”. A estratégia da
companhia foi a de propor permutas de terras ao poder ptblico e de vender rapidamente suas pro-
priedades. Conforme Seabra, um dos motivos que provocou a rapida resposta da Light, foia “ascensdo
econdmica e politica de empresas construtoras as quais impuseram sua logica ao processo” (Seabra,
1987, p.252-253).

O tratamento fragmentado entre solo e 4gua foi reiterado pela construgao das vias marginais que, ao
mesmo tempo, agravou o problema das enchentes — outro produto da urbanizagao. Qualquer apro-
priagdo desse espago de outra forma que ndo para a construgdo ou circulagdo ficaram completamente
impedidas, tais como aconteciam antes, por exemplo, com as atividades de lazer realizadas nesses
cursos d “dgua. Apos longa fase de canalizagdes dos cursos d “4gua e construgdo de avenidas de fundo
de vale, iniciou-se a fase de reservagao para contengéo de enchentes com a construgio de piscindes —
estruturas que sdo grandes obras de engenharia, espagos que ndo sdo concebidos para serem apropri-

ados.

Na década de 1970, a produgio imobilidria intensificou-se na cidade, direcionando-se para bairros
do centro expandido e alterando o padrédo de construgio das edificagdes e a paisagem. Além da ver-
ticalizagio elevada de edificios residenciais impulsionada pela lei de zoneamento, passam a ser cons-

truidos centros comerciais e de servigos.

0 mapa do zoneamento da cidade de 1972 ilustra a cidade industrial e concentrada. Naquela década,
ao longo do Rio Pinheiros, a margem esquerda estava demarcada com o uso exclusivamente residen-
cial, correspondendo aos loteamentos de alta renda do bairro de Alto de Pinheiros construidos pela
Companbhia City (1937) e pelo bairro do Morumbi (1940). O vetor sudoeste, conforme denominado
por Villaga (2001), concentrou a populagéo de alta renda e infraestruturas, se mantendo como um
setor valorizado da cidade. Outros equipamentos e usos como a Universidade de Sao Paulo, Clubes
de Lazer e parques também configuraram a ocupagdo nas varzeas. Acima e abaixo dessa porgéo do
territrio, predominou a delimitagdo de usos predominantemente industriais, caracteristicos da pri-

meira fase da industrializagéo.
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A dinamica da produgdo imobilidria concentrada em alguns bairros, como se sabe, produziu areas
valorizadas elevando o preco da terra, 0 que gerou uma massa de populagéo pobre sem acesso as dreas
infraestruturadas da cidade. A construgio de loteamentos precérios na periferia e o crescimento do
numero de corticos e favelas nao foi revertido com a insuficiente produgio publica de moradias até
meados nos anos 1960, nem com produgao de conjuntos habitacionais no periodo do Banco Nacional
de Habitagdo (1964-1986), localizados em terrenos distantes do centro expandido. A produgéo do-
méstica, conhecida como autoconstrugao da moradia tornou-se a solugdo habitacional predominante
para a popula¢do de baixa renda, expandindo a cidade sem o acompanhamento das redes de infraes-
trutura, flagrando a conivéncia do Estado com as consequéncias dessa dindmica imobilidria, bem

como a face lucrativa do mercado ilegal de terras.

Em parte, a autoconstrugio foi explicada como necessaria a industrializagdo e urbaniza¢o, devido
aos baixos saldrios, gerando o que Kowarick (1979) denominou como espoliagdo urbana. Mas hoje ja
se evidencia o vinculo entre a dindmica de valoriza¢do imobilidria e a inviabilidade de acesso dos
pobres a esses espagos que servem a acumulagio — seja no mercado de compra, aluguel ou financia-
mento de um imével. A racionalidade de uso intensivo do solo urbano é nociva em relagio a apropri-
agdo da natureza em ambos 0s casos e, apesar de gerar consequéncias distintas em cada contexto,

estdo imbricadas.

Em meados dos anos 1980, a caracteriza¢do da precariedade dos assentamentos populares visando
sua urbanizagdo esteve associada, primeiro, a auséncia de infraestrutura, e depois ao reconhecimento
de que as favelas ocupavam espacos inadequados & construgio e de protegdo ambiental, como fundos
de vale e margens de cérregos, topos de morros, em terrenos destinados como areas publicas ou dreas

particulares desocupadas.

Mas, também foi sistematico, em relagéo aos corpos d “agua, nascentes e outros tipos de preservagio
permanente, 0 ndo cumprimento da legislagdo federal (Cédigo Florestal de 1965) que proibia a cons-
trugdo sobre as dreas “legalmente protegidas”, prevalecendo a légica de construgio e impermeabili-

zagdo do solo tanto em projetos privados como publicos.

Em relagdo a metrépole como um todo, também ¢ importante notar que a exigéncia de reserva de
areas publicas ou ndo edificdveis nos parcelamentos de solo urbano regulada pela Lei Federal n°
6766/1979, ndo teve equivalente no que tange aos condominios verticais ou horizontais que passaram
a incorporar suas proprias areas de lazer. Novas dreas reservadas para pragas e parques foram se
tornando cada vez mais raras nos bairros consolidados, onde a vegetagdo foi eliminada. Com a for-

magdo dos condominios fechados, tais atributos ficam intramuros, quando ndo sdo vendidos na
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forma de lotes ou parcelas ideais de terreno. Hoje, a criagdo de parques depende, frequentemente, de
processos de desapropriagdo custosos para o poder ptiblico. Nem mesmo a natureza como fragmento
- que, ainda assim, tem um papel de qualificar 0 ambiente - sdo mantidas nos bairros consolidados,
seja pela forma de ocupagdo do solo do setor imobilidrio, seja pela urgéncia de espagos para a moradia

para a populagdo.

No metabolismo industrial da urbanizagdo paulistana, a relagdo negativa da populagio com os espa-
cos dos rios e as aguas decorre, também, de uma somatéria de problemas de saneamento, particular-
mente, a insuficiéncia no tratamento de esgotos e dos sistemas de drenagem. Tomando como exem-
plo o Rio Pinheiros, a polui¢do industrial acumulada ao longo dos anos alcangou a represa Billings e
ficou ali ficou sedimentada. A isso se somou o aporte de outros efluentes, pois o rio foi transformado
em um canal de esgotos emparedado pelas vias marginais. Atualmente, a coleta e o tratamento de
esgotos incompleto na metrépole faz com a qualidade das dguas esteja permanentemente compro-
metida nos rios principais. Ja a cobertura da rede de 4gua nao ¢ limite para a expansao imobilidria,
apesar de setores de ocupagdo precéria da cidade ou que estdo em “pontas da rede” nio terem o abas-

tecimento constante.

Tais problemas estdo ligados tanto ao passivo decorrente de déficits de investimentos publicos no
saneamento como, também, no aprofundamento da légica financeira e privada cada vez mais pre-
sente no setor que se baseia em monopdlio natural e no atendimento de regides mais rentéveis e

solventes.

Outra situagio presente nos terrenos ao longo do rio Pinheiros que ficaram desocupados com a saida
das industrias é que grande parte deles deixaram o solo e 4gua subterranea contaminados. O eixo
Jurubatuba, onde o Pinheiros alcanga a Usina Elevatdria de Traigao, uma regido que concentra terre-
nos com zoneamento industrial, é uma das 13 dreas criticas identificadas e monitoradas pela Cetesb'*.
Tais dreas apresentam diferentes graus de contaminagéo que podem ser remediadas ou controladas.
De qualquer modo, sdo terrenos adquiridos para a construgéo de empreendimentos imobiliarios, in-

dependentemente de sua qualidade ambiental.

'* Sobre a contaminagéo de solos industriais consultar: http://cetesb.sp.gov.br/areas-contaminadas/2013/11/22/jurubatuba/,
acesso em 29/03/18.
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3.1. A URBANIZA(;KO DA NATUREZA NO METABOLISMO IMOBILIARIO FINANCEIRO

A saida de industrias do municipio de Sdo Paulo fez com que grandes terrenos viabilizassem novas
frentes de expansao imobilidria, sobre as quais havia interesse do poder publico e do poder privado e
anecessidade de melhorar a infraestrutura para isso. Na década de 1990, trechos ao longo do Pinhei-

ros e bairros contiguos sao definidos como perimetros de Operagdo Urbana.

A implementagio desse instrumento em Sdo Paulo foi influenciada por experiéncias americanas e
francesas que formularam alternativas de financiamento do desenvolvimento urbano frente ao déficit
de arrecadagio do estado e a crise fiscal em curso desde os anos 1970, quando ocorrem a reestrutu-
ragao produtiva e o esgotamento do modelo fordista-taylorista (Ferreira, Maricato, 2002). No Brasil,
o0 quadro de restrigoes or¢amentérias e a lei de responsabilidade fiscal, somada ao interesse do setor

imobiliario, impulsionaram a adogdo do instrumento.

Apds a aprovagdo do Estatuto da Cidade em 2001, as Operagdes Urbanas Consorciadas passaram e
ter de seguir novas exigéncias para sua aplicagdo. Conforme o Estatuto da Cidade, o objetivo de uma
operagdo urbana é viabilizar um conjunto de intervengdes e medidas em uma drea definida pelo Plano
Diretor, que serdo coordenadas pelo poder ptblico, com a participagdo dos proprietarios, moradores,
usudrios permanentes e investidores privados, visando transformagdes urbanisticas estruturais, me-
lhorias sociais e a valorizagdo ambiental. Para isso, o poder publico estabelece pardmetros urbanisti-
cos mais flexiveis e permissiveis para a area, que sdo ofertados como titulos (Certificados de Potencial
Adicional de Construgio - CEPAC) em leildo, e que podem ser comercializados no mercado secun-
dario.

A atuagdo do setor imobilidrio e do capital financeiro nas OUCs j4 foi tratada em estudos criticos (Fix,
2009; Botelho, 2007), que mostraram que as dreas se tornaram locais preferenciais para investimentos
em edificios comerciais e de servigos, a partir de fundos imobilidrios e da articulagio entre capital
nacional e internacional. Os recursos provenientes da venda de potencial construtivo adicional por
meio de CEPAC sio reinvestidos no perimetro, aprofundando a diferenga qualitativa dessas dreas em
relagdo a outras partes da cidade e gerando maior valorizagio na drea de interesse do setor imobilid-
rio. Além disso, essas pesquisas evidenciaram que os investimentos iniciais foram publicos, e susten-

taram a realizagdo das operagdes.

> Em 1992 a Lei Orgénica do Municipio prevé no Art. 152 a Operagéio Urbana como um instrumento de intervengio publica
na cidade.
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Ao longo do Rio Pinheiros foram criadas duas Operagoes Urbanas. A Operagdo Urbana Faria Lima
proposta pela Lei n® 11.732/95 e revista pela Lei n° 13.769/04, abrange uma area de 650 hectares. De
acordo com a Prefeitura de Sdo Paulo, os recursos arrecadados com as propostas de participagdo na
Operacio Urbana Consorciada Faria Lima (OUCFL), incluindo outorga (Lein® 11.732/1995) e CEPAC
(Lei n° 13.769/2004), foram investidos em intervengdes como: “a construgdo dos tdneis jornalista
Fernando Vieira de Mello e Max Feffer, a reconversdo urbana do Largo da Batata, a construgdo do
Terminal Capri, a implantagdo da Ciclovia que liga 0o CEAGESP ao Ibirapuera e a produgdo de habi-
tagdes de interesse social, com destaque para o conjunto do Real Parque, com mais de 1.200 unidades
habitacionais entregues. A requalificagdo da Avenida Santo Amaro foi incorporada ao Programa de
Intervengdes da OUCFL em 2015” (SP Urbanismo, 2016a).

Em 2001, a Operagdo Urbana Consorciada Agua Espraiada (OUCAE) foi concebida a luz do Estatuto
da Cidade e criada pela Lei n° 13.260/2001C. Segundo a PMSP a operagio tem como objetivo promo-
ver a reestruturagdo da regido que abrange a Marginal Pinheiros, Avenida Chucri Zaidan, Avenida
Jornalista Roberto Marinho, assim como a drea ao longo do cérrego Jabaquara. “Prevé intervengoes
como a abertura e extensdo da Avenida Roberto Marinho até a Rodovia dos Imigrantes, propondo a
criagdo de um parque linear ao longo do corrego Jabaquara (Via Parque), um novo sistema viario e o

reassentamento de centenas de familias em projetos de HIS na proximidade” (SP Urbanismo, 2016b)

Em ambos os casos investimentos publicos em infraestrutura vidria preparam a regido para novas
construgdes, 0 que teve como consequéncia a remogao de favelas e o atendimento habitacional tardio
e em quantidade inferior a demanda. A 16gica imobilidria prevalece na OUC e o espago do rio ndo
consta nos objetivos de “qualificagdo” de forma ampla, apesar das propostas pontuais de criagdo de

novos parques.

Cabe observar que os perimetros das OUCs em questdo abrangem uma regido maior que os bairros
que fazem imediagdo com o Rio Pinheiros. O mapa a seguir ilustra, nos perimetros de ambas OUCs,
a concentragdo dos lancamentos imobilidrios residenciais e ndo residenciais de alto padrio (acima de
R$ 7.000/m?) na metrépole, no periodo de 2000 a 2013. A maior concentrago nas dreas das OUCS e
na regido central contrasta com os perimetros de habitagdo precaria, representados pelas Zonas Es-

peciais de Interesse Social (do tipo assentamentos precarios e corticos).

'¢ Posteriormente alterada pela Lei n° 15.416/2011 e regulamentada pelo Decreto n° 53.364/2012.
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Mapa 1: Concentragdo de langamentos imobilidrios de alto padrao (2000-2013) na RMSP e perimetros das Zonas Especiais de
Interesse Social no municipio de Sao Paulo.
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Fontes: Langamentos Imobilidrios: Base de dados da Embraesp disponibilizada pelo Centro de Estudos da Metropole, 2000 e
2013. Perimetros das OUCS, Macrodrea e ZEIS: Plano Diretor Estratégico 2014, Prefeitura de Sdo Paulo http://gestaour-
bana.prefeitura.sp.gov.br/marco-regulatorio/plano-diretor/arquivos/, acesso em 16/08/2018. Mancha urbana 2015: Emplasa.
Elaboragdo: Julio Ranieri, 2018.

Para além da verticalizagio e a construgéo de conjuntos de edificios corporativos incentivados nas
0OUCs, recentemente, tém sido langados empreendimentos que combinam torres residenciais ou co-
merciais e shopping center, como ¢ o caso do Parque Cidade Jardim que inaugura um produto imo-
bilidrio. Esse empreendimento se localiza no perimetro da OUC Agua Espraiada e se constitui como
um grande complexo multiuso fechado em si mesmo, que conjuga uma série de elementos que expli-

citam a no¢ao de produgio da natureza a partir da articulagio entre imobilidrio e infraestrutura.

Outro empreendimento que segue essa tipologia é o projeto do Parque Global, um complexo imobi-
lidrio com torres residenciais, escritérios, um shopping e um hotel, com area construida total de
698.397,53 m? que se apoia no discurso da sustentabilidade como marketing, mas nio prossegue
devido, justamente, a problemas ambientais e urbanisticos. Apesar de nao ter sido construido, pois
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estd em processo judicial/, a proposta desse empreendimento expressa nossa critica em relagdo a

producdo da natureza no metabolismo imobilidrio financeiro.

Segundo informagdo dos empreendedores™ o terreno foi, de 1970 a 1977, utilizado pela So Paulo Light
Servigos de Eletricidade e depois pela Eletropaulo, para deposi¢do e secagem de material dragado do Rio
Pinheiros, situado a avenida Silvio de Magalhées Padilha, no bairro da Vila Andrade. No terreno foram
criados seis diques com aproximadamente 10 metros de profundidade cada, para receber o material dra-
gado e ficaram completamente preenchidos com os sedimentos do Rio Pinheiros. Por isso, ndo havia ve-

getacdo na drea. Em 2002, o terreno foi adquirido pela incorporadora Bueno Netto.

Figuras 1 e 2: Terreno sobre imagem aérea e plantailustrativa do empreendimento Parque Global, as margens do Rio Pinheiros.
Fonte: Imagens extraidas do EIV/RIV Parque Global, 2014, p.26 e p.32.

Figura 3: Maquete eletrénica do empreendimento Parque Global. Fonte: Bueno Netto, 2014. Imagem extraida do EIV/RIV
Parque Global, 2014.

17 Até o momento de conclusio deste texto, o processo estava em andamento.
'® Estudo de Impacto e relatério de Impacto de Vizinhanga (2014), http://www.prefeitura.sp.gov.br/cidade/secreta-

rias/meio_ambiente/eia _rimaeva/index.php?p=207670, acesso em 20/01/2018.
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0 projeto do empreendimento foi subdividido em fases para passar pela aprovagao da prefeitura, que
autorizou incialmente o edificio residencial. Essa foi uma das razoes que motivou o Ministério Pu-
blico a entrar com Agao Civil Ptblica’ contra os empreendedores, pois, desse modo, ndo seria possi-
vel avaliar os impactos gerados pelo conjunto da interveng¢do. Outro motivo ¢ que as unidades come-
caram a ser vendidas sem aviso aos compradores sobre a contaminagdo do solo e lengol fredtico do
terreno. Também foi considerado insuficiente a mensuragdo de impactos contida no Estudo de Im-
pacto de Vizinhanca e Relatério de Impacto de Vizinhanga (EIV/RIV) apresentado pelos empreende-

dores, em relagao aos impactos ambientais e urbanisticos, particularmente na mobilidade do entorno.

Contudo, as maquetes eletronicas do empreendimento exploram a paisagem ao longo do rio, e a pu-
blicidade de divulgagdo do projeto passou a apresentar o empreendimento como sustentével, pois
recuperard um terreno “abandonado no tempo” com medidas de compensagéo de plantio de érvores,

de descontaminagdo do terreno e canalizagio de corrego que passa na area, dentre outras®.

Seguindo proposigio semelhante, ainda em fase de projeto, também pode ser citado um conjunto de
apartamentos, lojas e escritdrios de alto padréo, com torre em altura de 135 metros, em terreno “ilha”
do rio Pinheiros - uma antiga érea da EMAE de 15,3 mil m?, que foi comprada pela empreiteira JHSF
em 2011. O projeto recebeu parecer da CAmara Técnica de Legislagdo Urbanistica da PMSP em abril
de 2015, e seguiu para tramitagdo de aprovagdo. O terreno esta na faixa de preservagao permanente

em area muito préxima ao corpo d“agua do canal, ao lado da drea do Parque Cidade Jardim, onde ha

um dos poucos remanescentes de vegetagao.

' Informagdes e documentos disponiveis em: http://www.mpsp.mp.br/portal/page/portal/noticias/noticia%3Fid noti-
ia%3D12656046%26id grupo%3D118, acesso em 22/03/18.
2 http://www.benx.com.br/parqueglobal/socio-ambiental.html, acesso em 03/07/2018.
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Fonte: Google Earth, 2018 (elaborado pela autora). Fonte: JHSF extraido de http://www.cimentoitambe.com.br/sao-paulo-
torre-em-ilha-urbana/ acesso em 20/01/2018 /

Figura 6: Maquete eletrénica do empreendimento proposto. Fonte: http://www.arcoweb.com.br/noticias/arquitetura/torre-
luxo-marginal-pinheiros-sp-beira-rio, acesso em 20/01/2018.

Esses exemplos ilustram a ideia de producdo da natureza e evidenciam produtos imobilidrios com
objetivo financeiro, que tendem a unificar a produgéo imobilidria e de infraestruturas transformando
grandes setores da cidade. No contexto da financeirizagio da produgéo imobilidria, a reprodugéo de
empreendimentos desse tipo tem transformado as 4reas ao longo dos rios intensificando a apropria-
¢ao privada das frentes de 4gua como algo irreversivel, a0 mesmo tempo em que tornam essa paisa-
gem um fetiche, a ser contemplada de longe ou apenas como cartdo postal. Isso ilustra como a natu-
reza é entdo instrumentalizada na produg¢do imobilidria e de infraestruturas, transformada sob a 16-
gica financeira, ou seja, a natureza ¢ capitalizada e funciona como mais um elemento de extragdo de

rendas futuras.

4. CONSIDERAGOES FINAIS: URBANIZAGAO DA NATUREZA SOB A FINANCEIRIZAGAO

0 estudo da produgdo imobilidria e as decorrentes transformagdes no uso e ocupagio do solo ao longo
das vérzeas do Rio Pinheiros e Rio Tieté em Sao Paulo, que por sua vez fazem parte da infraestrutura
metropolitana de abastecimento de dgua, drenagem, geragdo de energia elétrica e transporte, de-

monstra, em diferentes momentos da urbanizagio de Sao Paulo, as relagdes implicadas entre produ-
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¢ao do espago e exploragdo e extragdo da natureza e, também, uma mudanga de metabolismo indus-
trial para um metabolismo urbano financeiro. De antigas dreas industriais, as margens dos rios pas-
sam a ser objeto de interven¢des urbanisticas com as Operagdes Urbanas Consorciadas, que objeti-
vam incentivar a produgio imobilidria sob uma racionalidade financeira e criando dreas de investi-
mentos seletivos. Além de alterar a forma de apropriagdo do espago, mudam as relagbes entre os
agentes produtores do espago e a produgéo da natureza, ainda que hajam permanéncias da produgao

industrial.

As transformacdes recentes no capitalismo nos fazem problematizar a prépria interpretagdo do pro-
cesso de urbanizagio, ou seja, a critica sobre a produgio do espago industrial ndo é mais suficiente
para a compreensdo dos processos contemporaneos. Os vinculos entre produgdo da natureza e pro-
dugio imobilidria, que no contexto atual é indissociavel da produgio de infraestruturas, promovem
a exploragdo da terra e do trabalho, agora sob o controle das finangas nas méaos de empresas ou de
grandes grupos de investimento que nem sempre sdo conhecidos. Do ponto de vista dos investidores,
a natureza enquanto propriedade da terra é mobilizada e pode ser produzida em qualquer lugar. Ao
mesmo tempo, a légica rentista do urbano realimenta o acimulo de investimento em dreas valoriza-
das e aprofunda as desigualdades entre regides da metropole, tendendo a concentragdo — como ¢é

promovida pela Operagao Urbana.

Essa concepgio de produgdo instrumentalizada do espago é reforcada pelo Estado que, a0 mesmo
tempo, deixa de ser o promotor central de habitagdo e, de certo modo, fragilmente media via regula-

mentagdo a pressdo dos interesses do setor imobiliario.

Nesse contexto, a natureza que ficou em segundo plano, tanto na pratica como no campo teérico dos
estudos sobre urbanizagdo, deve entrar no quadro de andlise. A hipdtese de uma transformagio do
metabolismo urbano industrial para o imobilidrio financeiro parece se confirmar, particularmente
quando sdo evidenciados os grandes projetos, a instrumentalizagdo da natureza (concreta e simbo-
lica) para a reprodugéo do capital imobilidrio, sem desprezar suas consequéncias materiais e para a
reprodugdo do espago urbano, ou seja, aprofundando os processos de espoliagdo e, nesse caso espe-

cifico, impossibilitando a apropriagdo coletiva da natureza — ainda que se restrinja ao espago dos rios.

O problema colocado ¢ que, a0 mesmo tempo em que se reforcam as narrativas sobre a natureza (a
natureza como simbolo), € valorizada sua dimensio econdmica e abandonada sua dimensao social.
Contudo, a piora nas condi¢des gerais de vida da populagdo e na degradagdo da natureza nao tém

sido suficientes para gerar contestagdes a fim de reverter padroes de desigualdade socioambiental.
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Por fim, a construgdo de uma critica contra hegemdnica sobre a produgéo da natureza envolve pro-
blematizar o contexto atual do extrativismo e explora¢do da natureza no urbano, explicitando os pro-
cessos de espoliagdo urbana e imobilidria sob a dominéncia financeira entendendo a natureza imbri-

cada no processo social.
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TOTAL: DIMENSOES DA REPRODUCAO SOCIAL

Paulo Cesar Xavier Pereira e Guilherme Moreira Petrella

Esta parte do livro busca dar énfase ao nivel total da andlise da producio do espago contemporaneo. Con-
cebe-se a produgio total ao nivel da reprodugio social, as formas vividas de experiéncia bem como as es-
truturas mentais, concepgdes e projetos para o devir que nela se formam. Assim, da-se énfase as manifes-
tacoes e conflitos sociais que decorrem da disputa pelo espaco, as atuais formas de reestruturagio imobi-
lidria e urbana que sdo empreendidas a partir da relagéo entre Estado e mercado, como uma coalizdo que
se estabelece a luz dos avangos do neoliberalismo e da financeirizagdo. Esta combinago redefine politicas,
planos e se apresenta como uma forma de reprodugio do capital que instrumentaliza a produgéo e o con-
sumo do espaco. Elas permitem a privatizacao de ganhos econdmicos relacionados a produgéo imobilidria.
Combinam as vantagens decorrente da valorizagdo da produgdo com a capitalizacdo da propriedade, um

duplo-monopdlio que se alimenta da aproximagio entre a produgio imobilidria e os circuitos financeiros.

Os trés capitulos reunidos nesta parte discutem a experiéncia do conflito na disputa pelo espago, como se
atua no movimento social e como, a partir dela, se poderia constituir uma classe “socioespacial” que retine,
ndo s6 a luta do trabalhador (mesmo que lumpem), mas as demais experiéncias de lutas urbanas e ambi-
entais, em sua condi¢ao de morador e vivente. O primeiro, “Aprendendo com a Sio Paulo delirante: rees-
truturagao imobilidria, movimentos sociais e espoliagdo”, de Guilherme Moreira Petrella, se pergunta so-
bre a luta pelo reconhecimento individual e coletivo da experiéncia do conflito na disputa pelo espago e,
por consequéncia, em que medida esta disputa permitiria que se formasse um movimento social, consti-
tuido a partir de uma «luta espacial» capaz de se desenvolver como classe «socioespacial», uma forma par-
ticular da luta de classes. O segundo, “Fuséo das lutas sociais pela apropriagao do espago: perspectivas da
reciclagem no centro da cidade de Sao Paulo”, de Marcia Hirata, busca-se as razdes da permanéncia de
catadores de materiais reciclaveis no centro da cidade de Sio Paulo, que, mesmo apés intimeros riscos de
expulsdo e gentrificagdo nas tltimas décadas, mostra a poténcia dos encontros urbanos cotidianos e da luta
social organizada com base na apropriagéo social do espago. Por fim, o terceiro, “Por uma transformagio
na producdo do espaco através da construcio da verdadeira democracia”, de Alvaro Ferreira, ao partir da
nogio de que a producéo do espago é um produto social, torna-se preciso trabalhar pela criacio de formas
de producdo do espaco que nos ajudem na constru¢do da hegemonia de formas néo-capitalistas e na desa-

lienagdo e emancipagdo progressiva da sociedade.
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APRENDENDO COM A SAO PAULO DELIRANTE:

REESTRUTURAGAO IMOBILIARIA, MOVIMENTOS SOCIAIS E ESPOLIACAO

Guilherme Moreira Petrella

Caminante, son tus huellas
el camino y nada mas;
Caminante, no hay camino,
se hace camino al andar.
Al andar se hace el camino,
y al volver la vista atras

se ve la senda que nunca

se ha de volver a pisar.
Caminante no hay camino
sino estelas en la mar.
(Antonio Machado)

INTRODUGAO

Aqui neste trabalho se propde percorrer um caminho. Um caminho orientado pelo reconhecimento
do lugar do conflito e da contradigdo social como momento essencial da produgio do espago, da ur-
baniza¢do. Um caminho que vislumbra contribuir com a emancipagéo social ao buscar iluminar es-
tratégias virtuais de superagdo destes mesmos conflitos e contradigoes, animado pela experiéncia de
viver a metrépole, a partir de dois problemas situados ao nivel da reflexdo critica. Por um lado, pes-
quisas que dio énfase na produgio do espago (imobilidrio e urbano), mas que permanecem no campo
da elucidagdo de suas conexdes internas e nao vislumbram a emancipagéo social. Por outro lado, as
pesquisas que orientam a uma pratica estrita, de politicas publicas a movimentos sociais, que igno-
ram a especificidade espacial dos conflitos e contradi¢des, reproduzindo estratégias, tedricas e prati-
cas, que sdo capturadas pela reprodugio do capital. Permanecem ilusées urbanisticas. Este trabalho,

portanto, deseja contribuir com a extensao de suas fronteiras, com o questionamento das estratégias.

Particularmente, esta tarefa se da partir da arquitetura e do urbanismo como forma peculiar de pro-
dugdo de conhecimento. Pela especificidade espacial, imobilidria e urbana, na reprodugao capitalista.

Uma compreensdo em nivel imediato e cotidiano que ilumina formas virtuais de agio e de resisténcia
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com vistas a superagdo das relagdes de produgdo e reprodugio capitalista. Neste horizonte busca re-
conhecer limites a forma de pensamento, podendo orientar a reflexao para um outro projeto, para
um outro planejamento. Porém, a titulo de alerta, esse vislumbrar de caminho evidentemente contém
algo de obscuro. De incerto e de incerteza. E é neste sentido que o caminho se faz caminhando e o
movimento, suas pegadas, deve ser composto pelo conjunto de experiéncias, tedricas e praticas, que

rumam ao devir.

O objeto deste trabalho é a renovagdo urbana da drea central de Sdo Paulo, mais especificamente da
Regido da Luz'. Ela é uma situagio exemplar na medida em que nos permite avaliar diferentes niveis
e dimensoes, além de dar corpo a um movimento histérico em sua constituicdo. Na atualidade, a
énfase posta na propriedade imobilidria e financeira, que se torna a base dos planos urbanos de re-
novagdo urbana realizados através de contratos de parcerias publico privada, entre Estado, agentes
construtores e financeiros. Esta parceria permite a acumulagéo capitalista por meio de rendas capi-
talizadas. As que decorrem da propriedade imobilidria e as que decorrem da propriedade financeira,

diferentes, mas combinadas. Uma énfase da propriedade em relagao a produgao do espaco e do valor.

Deste ponto emergem problemas a serem refletidos. Do ponto de vista tedrico, a coalizdo e a disputa
entre as propriedades de capital e terra, pelo dominio sobre o trabalho e pelo predominio sobre as
formas de acumulagdo. Elas formam uma contradicio que estrutura o movimento. Nesta relagao di-
alética emergem fissuras que devem ser abertas pela luta social, portanto, formando um problema do
ponto de vista politico. Contudo, esta agio politica deve se libertar de concepgdes que emergiram em
outro contexto e que, por sua vez, foram tomadas pela atual reprodugio do capital, tornando-as in6-
cuas ou, o que é pior, instrumentos que dinamizam a reprodugao. Neste ponto se indaga se a experi-
éncia cotidiana decorrente da resisténcia aos processos espoliativos poderia assegurar uma tomada
de consciéncia e, consequentemente, a formagao de uma classe social na ordem do espacial, imbrica-
dos, que se coloca (virtualmente) em oposicdo a reprodugdo capitalista. Um «sujeito histérico» em

defesa da vida.

Assim, problematiza-se inicialmente esta experiéncia, acentuando alguns aspectos relativos as formas

de avaliagdo da urbanizagdo e da metropolizagdo. A partir da critica a dualidades concebidas. Como

1«

Aregiao da Luz é formada em torno das infraestruturas ferroviarias, dos espagos ptblicos e da especificidade metropolitana
de seu patriménio construido. Nao se langa a estratégia de uma definigio precisa de um perimetro determinado. Busca-se
reconhecer o conjunto de interagdes socioambientais, as atividades econdmicas, as formas de uso e ocupacio, as representa-
¢des, que instituem fronteiras maledveis, transitdrias, de acordo com cada momento da andlise. A «regido» ¢ aqui identificada
pelos distritos da Luz, de Santa Ifigénia e imedia¢Ges do Bom Retiro e Campos Eliseos” (Petrella, 2017, 26).
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decorréncia, os conflitos que emergem a partir das formas diferenciais com relagio a atuagdo do Es-
tado, concebido e representado ora como «espago da auséncia», ora como «espago da presenca». Esta
dualidade, na verdade, pode ser concebida como um falso-problema, na medida em que a onipre-
senga do Estado se realiza de modo desigual, em fungdo das desigualdades sociais, das formas de
instrumentalizagdo do préprio Estado e das diferenciagdes espaciais. Portanto, é necessario compre-
ender estas diferengas em movimento e em complementariedade. Inclusive, nos termos desta relacao
com movimentos sociais e a constituicdo virtual de um «espago da esperanca», orientado pela resis-
téncia, pelo projeto, pelo devir. Assim, o direito a cidade é uma construgdo que se avizinha. Proble-

matizagdes que se colocam a efetividade da experiéncia, que orienta a agéo critica, pratica e tedrica.

PROBLEMAS COM A EXPERIENCIA

A experiéncia historica da urbanizagio, visto a partir do contemporaneo, conforme método «regres-
sivo-progressivo» exposto em A Revolugdo Urbana ([1970] 1999)% nos permite reavaliar certas con-
cepgles acerca da transformagao do espago urbano e da metrépole. As formas de produgao, suas es-
truturas, bem como as formas de uso (o consumo), sio momentos que se alteram ao longo do tempo
e em fungdo das dindmicas de acumulagio capitalista. Por sua vez, estas mudangas se relacionam as
préticas politicas na e da produgdo do espago, como movimentos da reestruturagio, nem sempre li-
neares, mas quase sempre contraditorios. Neste movimento, estas praticas aproximam ou distanciam
classes sociais e suas fracdes, como coalizdes efémeras ou mais longevas, que sdo definidas em fungio

das diferentes oportunidades constituidas no processo da metropolizagio.

No interior da reavaliagdo dessa experiéncia de mudangas situam-se lutas sociais e os chamados «mo-
vimentos sociais urbanos» com seus alcances distintos. Problema que se ilumina desde que a reflexdo
sobre a produgao do espago se oriente para o campo da emancipagao social, ou seja, para além da
totalizagdo da técnica, da cultura ou da historiografia que hipostasiam® a totalizagdo de suas relagdes

internas como formas das relagdes sociais mais amplas. Sob o ponto de vista social, as «lutas» e os

? Este método se caracteriza por refletir o0 movimento histérico de modo regressivo, isto é, do presente até o passado, estabele-
cendo 0s nexos conceituais, tedricos e praticos de sua transformagdo. Ele pode iluminar virtualidades de superagao a partir do
movimento progressivo, do passado ao futuro, o virtual, ao se desviar de estratégias de resisténcia do presente que se tornaram
inécuas em fungdo de sua tomada pela reprodugéo politica e econdmica. Mas também, iluminar aquilo que fica relegado ao
campo cego, o obscurecimento do subproduto desta contradigdo, que deixa de se resolver e acentua ainda mais a precariedade
de reprodugio da vida. As virtuais «alternativas» figuram-se como residuos deste movimento, que escapam ao processo
(pre)dominante de acumulagio e reprodugéo do capital.

* Do diciondrio, “significar, conferir realidade a algo metaférico ou ficticio”.
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conflitos sociais decorrentes, mais do que realizados no urbano, concebido como palco de diversos
conflitos legitimos e que afetam a vida de milhares de cidadaos, devem ser pensados como processos
especificos proprios da realizagio do urbano (Pereira, 1986), iluminando a especificidade que se es-
tabelece entre formas de produgdo do espago, a dimensao politica destes conflitos em movimento e a
acumulagdo de capital. Nesse sentido, as concepgdes usuais devem ser desviadas, seja em fungao de
sua inadequagdo critica a pratica e teoria frente a reestruturagio contemporénea (politica, econdmica,
espacial), seja em funcdo dessas mesmas concepgdes produzirem o reverso de suas reinvindicagoes,
isto ¢, ao serem apropriadas para «azeitar a maquina» do crescimento econdmico, baseado na desi-

gualdade social (e que tem expresséo e se apropria da diferenciacdo espacial).

A «mdquina do crescimento» orienta a concentragio de renda e acentua a precariedade (socioespa-
cial) que as motivou de principio. Nesse caso, desviar ndo significa negar em absoluto essas teorias e
praticas. Significa que, embora elas sejam necessarias, ndo se mostram suficientes para implicar, re-
fletir e agir criticamente. Por outro lado, o desvio permite o reconhecimento de outras praticas e te-
orias, bem como a reavaliagdo das mesmas experiéncias historicas — por vezes consideradas como
indcuas ou residuais pelo pensamento corrente — para que se possa vislumbrar estratégias de efetiva
resisténcia aos processos contemporaneos de exploragio da forca de trabalho e de espoliagdo do ci-
daddo, bem como, eventualmente, iluminar a superagdo das contradi¢des proprias do capitalismo.
Neste sentido, na discussdo aqui proposta parte-se da concepgao de que a diferenciagdo da metrépole
- nos termos da relagdo entre sua morfologia e as praticas sociais, constituintes de uma nova dimen-
sd0 socioespacial, portanto - se coloca como a totalidade dos conflitos e contradigdes na perspectiva
da produgio do espago, onde a reflexdo e a agao buscam superar um conjunto de «razes dualistas»
que, em certo sentido, autonomizam arbitrariamente suas partes separadas (mas que dialeticamente

se relacionam).

Essa autonomizagio obscurece um nivel mais amplo de produgéo e reprodugio social, que nos impe-
diria a critica e a préatica em seu conjunto reflexivo. No que se refere a perspectiva critica da produgao
do espago e, em particular, da arquitetura e do urbanismo, como concepgao, percepgio e vivéncia do
espaco (Lefebvre, 1974), esta autonomizagio enfeitica ao fetichizar «recortes espaciais», dramati-
zando a autonomia. O «perimetro de estudo», seja ele arquitetdnico ou urbanistico, figura-se aos
olhos «enfeiticados» como se fosse agente independente das relagdes sociais de produgdo mais am-

plas. Problema que é acentuado na contemporaneidade na medida em que estas mesmas relagdes, em
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fungdo dos modos de produgdo e reprodugio social (relagdes econdmicas, culturais e etc.) se realizam

em escala urbana planetédria, ndo podendo ser resumidas e reduzidas ao «perimetro de estudo».

A primeira dualidade é concebida em torno da diferenciagdo das formas de avaliagdo entre «centro e
periferia» da metrépole, aparecendo nos estudos e proposigoes como se «centro» fosse a expressio
da riqueza e «periferia» como se fosse a expressio da pobreza. A experiéncia nos mostra, por um lado,
a presenca de «enclaves de riqueza» na periferia, tal como os condominios fechados de habitagio de
«alto e médio padrao», que sdo produzidos sobre antigas areas naturais, rurais ou ainda pela recon-
versdo de tecidos urbanos industriais e habitacionais mais extensivos. Estes condominios criam «en-
claves antiurbanos», como os «condominio-clube» (Tone, 2010) que se apartam do tecido urbano
existente. Esta «forma-condominio» contribui com o encarecimento geral das condi¢des de vida e
com a eventual expulsio de parcelas da populagio residente. E é uma forma que nio se restringe ao
uso habitacional. H4 ainda, a constitui¢ao de plantas industriais ou de servigos especializados que sdo
desenvolvidos em 4reas afastadas dos centros urbanos mais consolidados, ocupando 4reas situadas
para além da metrdpole, em dire¢do ao interior do Estado, a partir das rodovias concedidas ao setor

privado, reorganizando uma inser¢éo desigual na divisdo do trabalho e circulagdo de mercadorias.

Por outro lado, a experiéncia também nos mostra a presenca de «enclaves de pobreza» no centro, tal
como assentamentos precarios na forma de cortigos e favelas que ocupam espagos «travados» para o
livre desenvolvimento do mercado imobilidrio. Nestas situagoes se concentram populagoes que for-
necem sua for¢a de trabalho em uma relagio formal-informal de emprego e de demanda por mora-
dias (portanto, também em uma relagdo formal-informal dos respectivos contratos). Isso se dd em
paralelo a uma gama de servicos que se desenvolvem também no limiar da (i)legalidade, expressa em
todo o ciclo de produgdo e consumo de seus produtos e mercadorias. Por fim, esses «enclaves de
pobreza» no centro acentuam as diferenciagdes espaciais relacionadas a desigualdades sociais, ilumi-

nando conflitos de uso pelo espago.

Neste sentido, «centralizagdo da periferia» e «periferizacdo do centro» (con)correm em paralelo, es-
tabelecendo nexos conflituosos entre seus respectivos movimentos, ao combinar as formas de sua
desigual distribui¢do em um conjunto de relagdes que compde a totalidade da metrdpole (e fora dela).
Essa distribui¢do desigual, das formas de morar, de se locomover e das relacoes de trabalho (quais

empregos, servigos e equipamentos sao prescritos) exacerbam a «posi¢do» de cada um desses agentes

*0 urbano e a sociedade urbana sdo concebidos como uma unidade dialética entre campo e cidade, termos que se deterioram
no interior desta contradigao (cf. Lefebvre, [1970] 1999).
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na divisao socioespacial do trabalho e de sua reprodugio, exacerbando sua complementariedade a luz

das desigualdades sociais e desta mesma diferenciagio da metrépole.

Na dualizagdo desses espagos, ainda, desdobra-se a visdo da produgdo para mercado, que se estabelece
de forma predominante nas dreas ricas e a produgdo doméstica’, predominantemente nas areas po-
bres. Aqui se iluminam algumas implicagdes. A primeira, é que as «areas centrais» se beneficiam de
uma intensiva presenga do Estado, que se oferece concentrando a produgdo de equipamentos, infra-
estruturas e servigos publicos, amparando a produgio para mercado. A produgéo estatal se constitui
como uma espécie de «<acumulagio origindria», que permite, posteriormente, a reprodugao do capital
por si, de modo «auténomo» e pelo mercado. Por decorréncia, as «areas periféricas» sdo concebidas
como resultantes da auséncia do Estado, que acentua a precariedade da reprodugdo da vida em fungdo
da falta destes mesmos equipamentos, infraestruturas e servi¢os, passando a ser supridos precaria-
mente pela obstinada produgao doméstica. O Estado, nesta situagio, aparece apenas como decorrén-
cia desta primeira expansao®. Isso definiria a forma desigual de aceso a riqueza social e ao bem co-
mum, expressa pela produgdo desigual do espaco a partir de sua relagdo (também desigual) com o
Estado’.

A segunda dualidade, é a separagio entre as dindmicas de produgio e de consumo. Concebe-se «pro-
dugio» como aquela estritamente identificada & produgéo fabril, a industria (reproduzida no comér-
cio e no servi¢o). O urbano aparece neste caso como um resultado desta produgdo, como a parte do
consumo instituido pelas relagdes de trabalho e de salario originadas na industria, que se expressaria
no espago, concebido como «passivo», que absorve parte do excedente de valor do trabalho da indus-
tria, concebido como «ativo». Isso decorre de um jeito nas «areas ricas», que previamente centralizam
renda econdmica e que permite o consumo desses equipamentos e servigos diferenciados, fornecidos
pelo mercado; e de outro jeito, em sua auséncia, nas «areas pobres», suprida pela produgdo doméstica
que permite a retirada do valor correspondente dos saldrios (relativos a reprodugéo da forga de tra-

balho), acentuando a acumulagdo industrial a partir da alta taxa exploragdo da forca de trabalho®.

>0 uso do termo «produgio doméstica» se dd em detrimento do uso «autoconstrugio» em fungio de nio se tratar, efetiva-
mente, de uma construgo de si, mas de uma construgao realizada para si, finalidade com os meios e formas individuais ou
coletivos que lhe sdo proprios, domésticos.

¢ Sem se esquecer das praticas politico-eleitorais que se articulam a este movimento, experimentando relagdes de favor e de
clientelismo, cuja presenga do Estado passa a ser mediada, inclusive, por essas trocas de favor e de voto.

7 Além de se destacar que esta presenga do Estado também se diferencia de acordo com a diferenciagdo socioespacial de sua
realizagdo: quais tipos de habitagdo, equipamentos, servicos e infraestruturas sao realizados em cada uma dessas situagdes. A
natureza estrita de sua presenca néo significa necessariamente uma adequada satisfagio de necessidades e desejos sociais.

# Notadamente, como expresso em A critica & razdo dualista e O ornitorrinco (Oliveira, 2003), sendo que, neste segundo caso,
¢ iluminada a realizagao da mercadoria como extensdo da jornada de trabalho.
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Neste sentido, pode se conceber a necessidade de «criagdo da periferia» para o desenvolvimento eco-
ndmico, pois a acumulagio capitalista se d4 pelo rebaixamento do custo de reprodugio da forca de

trabalho, do salério e, portanto, do custo de produgdo industrial.

Na visdo dualista descrita linhas acima, as formas especificamente urbanas de acumulagéo do capital
(naindustrializagdo e da urbaniza¢do) ndo aparecem, ou aparecem apenas de modo secundério, dado
que a centralidade da industria fabril como meio predominante de acumulagéo obscurece o reconhe-
cimento dessas relages espaciais, de produgao e de consumo na diferenciagio da metrépole. Assim,
no espago, as formas «produtivas» associadas as formas «improdutivas» orientam a concepgio de que
na produgio do espago persistem relagdes «arcaicas no moderno», como um presenca pré-capitalista
que, ao fim, se apresenta como barreiraa acumulagéo industrial tipicamente fabril. Portanto, ao senso
comum, deve ser superada com o progresso das relagdes modernas de produgio (a expansdo do mer-
cado e da presenca do Estado). Nesta visdo, as formas de acumulagio tipicamente urbanas permane-

cem relegadas ao campo cego (Lefebvre, [1970] 1999).

Neste constructo, apropriado e reproduzido de modo dualista, se estruturaram «lutas urbanas», que
passam a se identificar e se organizar em fungio de reinvindicagdes sociais orientadas para uma dis-
tribui¢do menos desigual da riqueza socialmente produzida, a disputa pelos fundos publicos, da dis-
tribuigdo de equipamentos, infraestruturas e servicos coletivos em territérios concebidos como de
«Estado ausente». Estas lutas urbanas, concebidas e realizadas como lutas «periféricas e de consumo»,
desdobram-se em «lutas pelo Estado», pelo seu dominio institucional a partir do conjunto social que
o reivindica, meio pelo qual se poderia assegurar a distribui¢do mais justa da riqueza social. Deste
modo, a luta por politicas publicas e, particularmente em nosso caso, pelos instrumentos legais e
urbanisticos, figuram-se como luta por direitos, mas como direitos que se manifestam setorialmente

no espago: direito a educagdo, direito a satide, direito a moradia. Em suma, como «direitos na cidade».

O urbano e a produgio do espago, portanto, aparecem apenas como resultado ou como manifestagio
decorrente destas contradicoes sociais, que totaliza a visdo fabril e institucional (inclusive reduzidos
aos conflitos institucionais correspondentes), como expressdo da presen¢a ou da auséncia do Estado.
Neste sentido, conceber «auséncia de Estado» em determinados territérios ¢ desconsiderar toda uma
sorte de relagdes politico, econdmica e ideoldgicas que se desenvolvem em torno das relagdes de acu-
mulagéo fabril e urbana, seja de grilagem, invasdo ou ocupagao de terras (além de sua comercializa-
¢a0), de relagdes com o clientelismo e favorecimento, de produgio ou reprodugio de poderes e de
«Estados paralelos». Fronteiras de exploragdo econdmica. Um conjunto de implica¢des na imbricagdo

com a «presenga do Estado» na nossa formagao social e urbana. Assim, no caso da persisténcia das
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«dreas periféricas», acentua-se a precarizagio da forga de trabalho e, atualmente, chega a ameagar a
sua reproducdo ao somar a alta taxa de exploragdo da forga de trabalho na produgéo a intensificacio

da espoliagdo do cidaddo na reprodugio urbana (Lucio Kowarick, [1980] 1993).

Contudo, nestes casos, a despeito da real necessidade da melhor distribuicdo da riqueza social - con-
di¢do cuja precariedade é acentuada em nossa sociedade na medida em que a concentragao de renda
¢ exacerbada - quando os movimentos de reinvindicagdo pela «presenca do Estado» sdo bem-suce-
didos, ao conquistar a duras penas parte de suas necessidades «periféricas e de consumo», a produgdo
estatal acaba por contribuir com reprodugio de injusticas sociais no espago que os motivou de prin-
cipio, na medida em que esta presenga-decorrente contribui com o encarecimento geral das condi-
¢oes de vida, com o aumento do custo dos servigos, bens de consumo e, particularmente, do prego
dos terrenos e dos alugueis (e ainda sdo concebidos como «barreiras especulativas», como «arcaico
no moderno», como relagoes «pré-capitalistas»). Este encarecimento geral, por sua vez, é apropriado
e privatizado por uma classe social, patrimonialista, que se reproduz a luz do monopdlio da proprie-
dade imobiliria, permitindo a acumulagio e a reprodugio de capital especificamente a partir da pro-

dugdo do espago.

Portanto, os conflitos sociais que se realizam no espago, devem ser reavaliados como conflitos sociais
préprios da produgio do espago (Lefebvre, 1974). E mais, ha nesta produgio uma especificidade, no
campo da produgéo social — a unidade entre producdo, distribui¢do, troca e consumo particulares
(introdugdo dos Grundrisses, Marx, [1857-1858] 2001) - que explicita a valorizagdo imobilidria como
o produto imobilidrio constituido pelo amélgama entre as relagées de produgdo e as relagbes de pro-
priedade. Por decorréncia, os custos de produgdo, que devem ser valorizados, sio amalgamados aos
custos de propriedade, que devem ser capitalizados. Neste sentido, é preciso considerar que capitali-
zagdo se distingue de valorizagdo (assim como o prego se distingue do valor) na medida em que os
custos de propriedade, embora constituam um prego posto para a produgdo, nio contribuem efeti-
vamente como for¢a produtiva, como produgdo de mais valor, nio sdo custos efetivamente produti-
vos (tais como aqueles investidos em mdéquinas, técnicas, materiais, energia, forca de trabalho). Por-

tanto, capturam valor, mas néo sao geradores de nova riqueza.

Neste caso, a concentragdo de «for¢as de produgdo» postas em relagdo com a centralizagdo das «forgas

de propriedade»’ permite a obtengéo de rendas capitalizadas a partir do montante financeiro inves-

° A concentragdo distingue-se de centralizacdo. «Por concentragdo entende-se o processo que faz expandir os meijos de produ-
¢ao e de trabalhadores, ampliando, assim, a base da acumulagdo e confundindo-se com ela. Por isso, falamos em concentragao
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tido na compra de terreno e de edificios, que deve ser reproduzido de modo equivalente a um exce-
dente financeiro. Isso se manifesta no excedente de valor (de preco) que é capturado pela apreciagdo
do terreno (seu aumento de prego), bem como dos alugueis de unidades imobilidrias, que se equiva-
lem a pressuposigdo da capitalizagdo expressa pelo investimento na compra do terreno ou do edificio.
Uma capitalizagdo que associa os juros decorrentes do investimento produtivo as rendas do investi-
mento improdutivo. Estas rendas, por sua vez, ndo se figuram como mera «barreira» a acumulagio,
como uma «especulagdo usurdria», como «entesouramento irracional» (Ferro, [1969] 2006, 61). Elas
nada tém de pré-capitalista. Mas sim que a renda capitalizada expressa e organiza a especificidade da
acumulagio do valor, dinamizando-se justamente no imbricamento da valorizagao imobiliria entre

as relagdes de produgdo e de propriedade, como meios econdmicos e politicos'® de produgdo do es-
pago.

Deste modo, ilumina-se o problema tedrico: a dindmica dos movimentos sociais e suas lutas como
base para um estudo do urbano (e da urbaniza¢io) fundada sobre a nogdo de contradigdo entre pro-
priedade do capital e propriedade da terra (terrenos e edificios), fundamento econdmico da renda
capitalizada e fundamento politico de classes sociais distintas (Marx, [1867] 1985-1986, L.IIL, V.5,
269, 317). Ambas propriedades se unem (se coalizam) para contraditoriamente extrair e privatizar o
excedente produzido pelo trabalho. Porém, estas mesmas propriedades, ora colididas, disputam entre
si 0 dominio da relagio e o predominio das formas de acumulagdo. Assim, devem se situar nesta
contradicdo fissuras que podem ser abertas pela luta do trabalho na unidade entre relagdes (diferen-

ciadas e desiguais) de produgdo e de consumo do espaco. A contradi¢do urbana é, portanto, concebida

de capital quando, por exemplo, uma determinada industria compra mais maquinas para a produgio ou quando aumenta o
numero de trabalhadores. Ou quando um escritério de propaganda e marketing contrata mais publicitdrios ou mesmo quando
equipa o escrit6rio com equipamentos de informatica. (...). O processo de concentragio do capital, por ser um processo de
acumulagdo, estd diretamente relacionado & produgdo da riqueza econdmica, a qual tem no indicador de Produto Interno
Bruto (PIB) um dos elementos de sua apreensao» (Lencioni, 2008, 11, grifos meus). «Quanto a centralizagdo, a primeira dis-
tingdo é que essa ndo se confunde com a acumulagio. Centralizar é, acima de tudo, centralizar capitais. O processo de centra-
lizagdo constitui-se num processo em que fragées individuais de capitais se associam, se fundem ou se reagrupam. A centrali-
zagdo é, a rigor, a abolicdo da autonomia do capital individual; ou seja, significa a expropriacio de um capitalista por outro
capitalista, que acaba por transformar capitais menores, num capital de maior magnitude. A centralizagio é, portanto, uma
reorganizagio na distribuicio da propriedade dos capitais. Altera-se apenas o agrupamento das partes constitutivas do capital
social e, nesse sentido, é que concentra a propriedade do capital, mas no se constitui num processo acumulagio, nao resul-
tando, portanto, em nenhum aumento do capital social» (Lencioni, 2008, 12, grifos meus).

1 A renda pode ser concebida também como uma relagdo politica na medida em que o monopélio de propriedade deve ser
assegurado tanto pelo sistema juridico quanto pelo sistema repressivo e policial, identificados a «presenga do Estado». Mas,
também, pelo fato de sua rentabilidade decorrer da espoliacdo da riqueza socialmente produzida sem, contudo, ter contribuido
paraela. A seguranga do monopolio de propriedade, portanto, se acentua ou se minimiza em fungio das coalizdes de classe e
suas frages, em sua hegemonia (ou ndo) sobre o dominio do Estado e das relagdes sociais.
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como a unidade entre estas formas de apropriago, produgio e de consumo, além de caracterizar a
especificidade espacial, como unidade entre valorizagdo e capitalizacdo na acumulagdo de capital.
Esta relagdo iluminada ha de constituir outros objetos de luta social, como resisténcia a processos
espoliativos e como proposi¢do de um outro projeto: a luta social ndo mais restrita a justaposi¢io de
«direitos na cidade», mas orientadas para a constitui¢do propria do direito a cidade" (Lefebvre,

[1968] 1981), da reprodugio da vida e da sociedade urbana nio subordinada a mercadoria.

Como um problema politico, surgido da virtualidade da fissura da contradigdo, poe-se nova luz sobre
as «lutas socioespaciais». Porém, uma luz que é colocada a partir de uma critica as Iutas habituais,
que se organizam para e operam em diregdo a «presenc¢a do Estado»: do Estado atual que ¢ instru-
mentalizado pelo dominio do neoliberalismo e pelo predominio das relagdes espoliativas de acumu-
lagdo. Por vezes, estas lutas e mobiliza¢des «setoriais» a se criticar (direito a satide, educagdo, habita-
¢ao, etc.), acentuam a valoriza¢do imobilidria (condi¢des gerais, equipamentos, servigos e infraestru-
turas coletivos), que contribuem com o aumento de prego dos terrenos, edificios e dos alugueis, pre-
carizando a reprodugdo da vida'2. Neste caso, acabam por reproduzir a diferenciagio e a desigualdade
(da forma de distribui¢io do produto social na e da metrépole) de principio. E mais, essa reinvindi-
cagdo parcial permite beneficios e vantagens particulares no interior da diferenciagio, recolocando
as disputas e os conflitos no interior da classe trabalhadora. Ao reivindicar uma parcela diferenciada
da diferenciagio sem, contudo, negar a o processo de valorizagdo imobilidria, em si diferenciada, na-

turaliza a desigualdade socioespacial de origem e a decorrente.

Estes problemas sdo acentuados e explicitados pela experiéncia histérica recente. Em um primeiro
ponto, a partir da propria reestruturagio institucional do Estado. Dominado por classes e fracdes
patrimonialistas (i)mobilidrias, exacerba-se sua instrumentalizagio, orientando-o para o predominio
das formas de acumulagdo que beneficiam este poder politico e econdmico parcial. Este «Estado-ins-

trumento, fruto do avango do neoliberalismo e da hegemonia de uma nova coalizagio de classes®,

' A despeito da utilizagdo a torto e a direito desta expressio, com o risco de vulgarizd-la e fazer com que perca sua forga tedrico-
pratica, o direito 4 cidade nio pode ser concebido apenas como uma somatdria de «direitos na cidade», aos moldes das politicas
publicas setoriais na luta pela «presenca do Estado». Deve ser concebido como resisténcia aos moldes predominantes de acu-
mulagio de capital, que instrumentalizam espaco e Estado, encontrando ai, virtuais formas de superagéo.

12 Embora assegure melhorias imediatas na reprodugio da vida, no particular de quem se beneficia, socialmente contribui com
a elevagio geral dos custos de reprodugio, para os beneficiados e para os ndo. Assim, antes de se bradar “Entao ¢ o nada a
fazer?!”, é necessdrio ao menos os limites de atuagao reconhecer.

1 Neste sentido, diferencia-se da concep¢o usual de que o neoliberalismo empreende uma «auséncia do Estado» para destinar
0s processos sociais a totalizagio do mercado. Nesta concepgao, como antidoto ao neoliberalismo, bastaria recolocar o Estado
como protagonista da produgdo social e distribuigéo da riqueza, constituido aos moldes de um «neodesenvolvimentismo». Por
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reestrutura politicas publicas, marcos legais, sistemas repressivos' em favor da coalizdo. A presenga
do Estado nestes termos significa, portanto, a presenca de formas de acumulagéo desigual da riqueza
socialmente constituida. Isso pode ser iluminado pelas formas como sio reestruturadas as dindmicas
de produgéo do espaco, analisadas a partir da sucessdo de experiéncias sobre um perimetro espacial
determinado (desde que superada a autonomizagio de seus limites e fronteiras que o fetichiza, para
iluminar as conexdes e os conflitos na e da diferenciagdo da metrdpole). Neste movimento, a produ-
¢d0 para mercado tende a predominar sobre as demais formas de produgdo. Tende a dominar e, por-
tanto, a subordinar a produgio estatal e a produgdo doméstica, que, por sua vez, se aproximam sob
este dominio: as obras publicas (acentuadamente privadas pelas parcerias), que sdo destinadas a po-
pulagéo que acessa o urbano predominantemente por relagdes domésticas de produgéo (e de con-
sumo), passam a ser (re)orientadas pela e para a ldgica de reprodugio relacionada a sua viabilidade

econdmica, proposta (e pressuposta) pelo mercado.

Outro aspecto decorre da nogao de espoliagdo urbana (Kowarick, [1980] 1993), caracterizada de prin-
cipio como a espoliagdo do cidaddo que ndo tem seu direito assegurado em fungdo da auséncia do
Estado, que passa a suprir esta «auséncia» através da obstinada produ¢do doméstica, contribuindo
com o rebaixamento do custo do saldrio, da extensdo da jornada de trabalho e das formas de espoli-
acdo no cotidiano. Quando posteriormente se realiza sua presenga — sob dominio das relagdes patri-
monialistas (i)mobilidrias e sob predominio dos processos espoliativos de acumulago - o desvio da
«espoliagdo urbana» a0 mesmo tempo exacerba e explicita duas outras nogdes: a de espoliagdo imo-
bilidriae a de espoliagdo financeira. A despeito de suas diferengas e estratégias particulares, estas duas
formas de espoliagdo se apresentam como uma unidade predominante na atual forma de produgio

do espago®.

oposi¢do, as praticas neoliberais da atualidade exigem a «presenga massiva do Estado», mas uma presenca mediada pela rees-
truturagdo dos marcos legais e formas de financiamento das «politicas ptiblicas», que ¢ orientada para a reprodugdo do capital
em detrimento da reprodugio da vida.

1 Os gastos com politicas de seguranga publica tém aumentado, enquanto os relativos & politica social, diminufdo. A instru-
mentalizagdo do Estado e sua orientagio para processos espoliativos privatistas é assegurado pela intensificagdo da repressao
a0s «movimentos sociais desviantes», estigmatizados e criminalizados, drama que se acentua na medida em que este mesmo
Estado-instrumento age de modo monopolistico sobre o uso da violéncia.

15 A «questdo imobilidria» ilumina a aproximacdo entre a predomindncia do «rentismo financeiro», exposto, por exemplo, a
partir de Chesnais (2005) e Piketty (2014), as formas de absor¢ao deste excedente na produgio do espago, exposto por Harvey
(2011). Faltaria nestas concepgdes aproximadas iluminar a dimensao de reprodugio do capital, isto ¢, a criagdo do excedente
em sua forma ficticia, a partir da propriedade e da produgao do espago. Constitui-se aqui em germe um complexo imobilidrio
financeiro (Petrella, 2017).
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Espoliagao imobilidria decorre da centralizagao da propriedade que permite por si a acumulagdo de
capital no que tange a formagdo da renda imobilidria (aumento de preco dos terrenos e do aluguel).
Neste caso ha acumulagdo de capital mesmo sem a presen¢a de uma nova produgdo. E quando h4, o
custo referente ao acesso a propriedade, seu prego, deve ser reposto ao final da produg¢do acumulando
«juros», tal e qual qualquer investimento financeiro. E uma acumulagio, portanto, que ao nio pro-
duzir mais valor, privatiza o excedente de valor que é socialmente produzido, que circula nos circuitos
financeiros para além destas relacdes imediatas (de produgio e de propriedade) onde estdo situados:
dilapida o produto social como um todo sem corresponder a um novo trabalho. Aqui se faz e aqui se
paga! Nao mais pela auséncia, mas pela presenca monopolista na apropriagao de um produto imobi-
lidrio e financeiro centralizados, cuja dimenséo concreta da produgdo e do consumo distanciam-se
da beneficiagdo «abstrata» de propriedade®. Uma espécie de relativo alto custo pago por um produto
imobilidrio, dado o plus que é capturado pelo monopélio de propriedade (e relativizado no interior

da diferencia¢io da metrdpole).

Do mesmo lado, a espoliagdo financeira também ndo se define pela auséncia, de recursos ou do Es-
tado, mas sim pela presenca assediante de créditos e de formas de financiamentos que expandem seu
campo de agdo. Nesta expansdo, o endividamento figura-se, a um s6 tempo, como dilapidagio das
condi¢des de reprodugio da forga de trabalho (a periodos extensos, os prazos da divida) e como a
expansio das fronteiras de capitalizagdo para zonas antes ndo tomadas pelo financeiro, tai como os
servigos publicos de saneamento, energia, habitacdo e etc., que se privatizam. A centralizagio de ex-
cedente de moeda circula em busca de capitalizagio e da privatizagao de excedentes produzidos soci-
almente. Condigao que é agugada na medida em que o mercado de crédito passa a fornecer produtos
financeiros no lugar das politicas do Estado, constituindo-se como servicos — a partir das «politicas
publicas» — que permitem a privatiza¢io do excedente do «valor que se valoriza», funcionando como

capital.

Estas duas dimensdes da espoliagdao-aproximadas sdo exacerbadas na experiéncia contemporénea de
reestruturagio do espaco, que se transforma notadamente a partir das renovagées urbanas (Petrella,
2017). Elas, por sua vez, permitem também a um s6 tempo, que a «ficgdo»"” da capitaliza¢io da renda

(i)mobiliaria encontre um «lastro real» na produgao do espago (juros e valor), que absorve e capitaliza

' A necessidade de se diferenciar as rendas que decorrem de vantagens diferenciais de produgdo, tais como a renda fundidria

e a extrativista, da renda decorrente do uso do «espago abstrato», representada pela propriedade, nos termos da renda absoluta
(Cf. Marx, [1867] 1985-1986, L.ITL, V.5, 237).

7 Nomeia-se «fic¢io» na medida que o excedente centralizado ndo decorre de processos de produgdo de valor, mas sim de
trocas de propriedades (agdes, titulos de divida, moedas) que, ao capitalizar, «criam valor» sem criar valor. Contudo, este
excedente é real, pois ¢ um montante financeiro que é investido em diversas plataformas de valorizagao e capitalizagao.
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o excedente. Proporcionam, portanto, uma reprodugao do capital a partir da produgéo e reprodugio
do espaco e do valor'®. Mas também, que nestas experiéncias contemporaneas de renovagdo urbana
estendem-se as fronteiras (infernais) da acumulagdo. Por um lado, pela incorporagio de territérios e
tecidos urbanos «marginais» (Kowarick, 1977), deteriorados e obsoletos a luz da diferenciagao da
metrdpole, ou aqueles passiveis de reconversio, estendendo e intensificando a produgdo e a proprie-
dade, seu verdadeiro objeto. Nestes casos, o potencial de construgéo adicional (concentragao de for-
cas de produgio) identifica-se ao potencial de renda imobilidria que decorre da reestruturagio (cen-
tralizagdo de forgas de propriedade), elevando-se se comparado a renda imobilidria ja realizada nas
condigdes atuais. Isso constitui um aumento de renda, um rent gap (Smith, 2007, 2015), uma dife-
renca que se figura como o limite da pressuposi¢ao da valorizagio e da capitalizagdo dos investimen-
tos financeiros a serem realizados na renovagio. Este rent gap, por sua vez, engendra o encarecimento
das condi¢des gerais de reprodugéo da vida, interferindo no metabolismo socioespacial existente, nas
relagdes de moradia, de trabalho e de servigos, expulsando a populagdo originaria — ou parte dela -
constituindo um processo de gentrification (Idem, ibidem)®. A reproducdo do capital, portanto, se

realiza as custas da precarizagéo das condigoes de vida, somando exploragdo e espoliagdo.

A extensdo dessas «fronteiras infernais» de acumulagio se da pela incorporagdo de equipamentos,
infraestruturas e servicos publicos, coletivos, antes regulados por «politicas sociais» e por «pregos de
Estado», por «antivalores» (Oliveira, 1998), que tendiam a «desmercantilizar» a relagdo de produgdo
e de consumo de um edificio, de um equipamento ou de um servigo coletivo. Eles passam a ser rees-
truturados para justamente permitir sua exploragao econdmica pelo interesse do ente privado, tanto
no que se refere a produgdo (a construgdo de edificios e de infraestruturas), quanto ao consumo, a
exploragio de servicos decorrentes ao seu uso (taxas, tarifas). Ao serem deslocados para o interior da
l6gica do investimento privado e de mercado, a produgdo estatal destinada aqueles que se beneficia-
vam de uma produgdo doméstica, estende a fronteira de acumulagdo para situagdes antes configura-

das, a0 menos em parte, como meio de distribui¢do da riqueza social®.

'8 Portanto, mais uma vez, diferenciando-se do padréo de acumulagio industrial fabril.

¥ Portanto, gentrification ndo pode ser mais concebida apenas como resultante de diferenciagdes de apreciagio cultural, de
formas de consumo restritas a retomada de dreas centrais da metrépole pelo mercado: o movimento de suburbanizagao, de-
sindustrializagdo e retomada dos centros urbanos pela cultura. Como fendmeno associado ao rent gap, eles encontram nas
renovagoes urbanas a possibilidade de generalizagdo, como processo de reestruturagdo imobilidria e urbana da metrépole,
apropriando-se de sua diferenciagio a partir de estratégias e de eventuais resisténcias sociais também diferenciadas.

% Deste modo, figura-se particularmente a produgdo € o consumo de habitagdes de interesse social e de mercado popular (His
e Hmp), através da propalada «solugao pelo mercado». Mas, também, situam-se nesta mercantilizagio escolas, postos de saude,
pragas, meios de transporte, que se resumem e se reduzem a funcionalidade das pressuposigdes de valorizagio e de capitaliza-
4o do investimento financeiro do ente privado. Como resultado, aqueles que ndo sdo «capazes de honrar» com a pressuposi¢éo
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A reestruturagdo de dreas centrais, notadamente a partir de renovagdes urbanas, dinamiza a espolia-
¢ao imobilidria passando a se desenvolver a partir da l6gica financeira, tanto no que se refere a oferta
privada de crédito, para a produgio e para o consumo das unidades imobilidrias, quanto a presenca
de capitais financeiros nos consércios de produgdo do espago, articulando Estado e agentes imobili-
arios a ldgica de capitalizagdo financeira na ordem do endividamento. Neste particular, a renovagdo
urbana se realiza a partir do imbricamento entre incorporagdo e infraestrutura, onde a habitacio de
interesse social figura-se tanto como objeto da captura econdmica como «contrapartida social» (viés
ideoldgico, desviando-se das estratégias da «cultura») a busca de valorizagdo imobilidria do ente pri-
vado. Isso, sob a institui¢do das parcerias publico privadas, que transformam as «politicas piblicas»
em servigos rentaveis para o interesse do ente privado (capturados pela apreciagdo da propriedade

imobilidria centralizada).

Nesta reproducdo, a produgdo mercantil intensifica a marcha de mercantilizagdo do espago. Desdo-
bra-se das estratégias privadas de produgio de condominios fechados privados para o dominio de
produgio e de propriedade em perimetros urbanos publicos da metrdpole (definidos por planos de
renovagdo urbana). Aqui ilumina-se um movimento que pode ser nomeado como «condominializa-
¢ao da cidade»: o dominio sobre uma morfologia urbana e as relages sociais de produgéo e de con-
sumo do espago, estendendo-se a nogao de «enclave antiurbano»?'. Contudo, esta marcha da mercan-
tilizagdo encontra (e produz) uma contramarcha de resisténcia, em outros termos. Condi¢io, a titulo
de alerta, que impde a critica a uma absolutizagdo destas relagdes mercantis, que totaliza a reprodugio
imobilidria e financeira como se fossem um beco-sem-saida (fim da histéria). Neste movimento é
necessario reconhecer as relagdes socioespaciais que escapam a esta marcha da mercantilizagdo, que
se figuram, a um s6 tempo, como a precariedade que é agravada pela desigualdade social, dado que
parcelas da populagdo se invisibilizam nestas politicas publico-privadas, como, também, que se ilu-

mina o ainda ndo-incorporado por esta reprodugio capitalista mercantil (situadas como eventuais

- em fungdo de sua «prego-posi¢ao» — sio descartados da «realidade» das politicas sociais, econdmicas, ptblico-privadas. Uma
realidade ndo verdadeira. Como um particular, o entéo direito 2 moradia, portanto, torna-se um meio de realiza¢o econdmica,
a partir da mercantilizagio da Habitagdo de Interesse Social e da Habitagao de Mercado Popular. A «realidade» dessas habita-
¢Oes é caracterizada pelo montante da renda familiar que é capaz de arcar com cada um dos tipos de financiamento e néo pela
sua diferenciagdo nos termos daquilo que é efetivamente construido, seu produto: as unidades habitacionais pouco se diferen-
ciam, a ndo ser pela auséncia ou presenca de equipamentos coletivos no interior desses conjuntos.

2! Qutro paralelo possivel é o desvio dos enclaves «extra-urbanos» representados pela produgio de Grandes Obras Publicas,
tais como usinas hidroelétricas. Neste caso, constituia-se um «condominio» exterior ao tecido urbano e s relagdes de trabalho
definidas na cidade. Excepcionalidade assegurada pelo vultoso investimento publico, de um Estado autoritario e desenvolvi-
mentista. Quando esta dimenséo de enclave se desdobra para o «intra-urbano», as formas de produgao, os produtos, estratégias
e conflitos sociais se transformam, assim como as no¢des de puiblico e de direitos (Petrella & Almeida, 2018).
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fronteiras de expansdo). Constitui, portanto, um duplo-sentido do residual (Revolugdo Urbana de
Henri Lefebvre, [1970] 1999), como sobra ou como néo-iluminado (campo cego) pelo pensamento
critico. Ambos constituidos como subprodutos da marcha da mercantilizagdo. O residuo aparece,
portanto, como a contradicdo entre o possivel-impossivel da luta social na especificidade espacial da
producdo e reprodugio capitalista. No residuo, novos campos de luta. Inicialmente como resisténcia,

posteriormente como projeto, como devir.

ESPAGO DA AUSENCIA

Feito o alerta dos problemas com a experiéncia, passaremos a analisar uma breve histdria da regido
da Luz na medida em que ela pode ser concebida a partir da relagdo entre sua produgdo imediata com
as formas predominantes de urbanizagdo da metrépole paulista. Uma experiéncia que nos permite
reavaliar uma histdria, a partir de movimentos de valorizagdo, de desvalorizagao e das recentes ten-

tativas de revalorizagdo a partir de atividades imobiliarias.

O desenvolvimento deste espago se acentua a partir da estruturagdo da industria com a produgdo
cafeeira, que articulou os centros de produgéo agricola localizados no interior do Estado aos meios
de exportagao localizados em Santos, passando pela capital paulista a partir do sistema de ferrovias e
das casas comerciais e bancérias. Neste contexto é que sdo produzidos os principais edificios publicos
que amparam a expansio da mancha urbana da cidade de Sdo Paulo em diregio a esta regido. Mas
também da inicio a0 adensamento do habitat proletario «livre como passaros», situado predominan-
temente ao redor destas infraestruturas, nos bairros de Santa Ifigénia e Bom Retiro. Posteriormente,
com o desenvolvimento da grande industria fabril, que se tornaré a forma predominante de acumu-
lagdo capitalista, a urbanizagdo paulista se acentua, estendendo suas fronteiras para além das «regioes
centrais» ou aquelas onde a classe dominante se localizava. O desenvolvimento do sistema rodoviario,
notadamente a partir dos anos 1940 (Planos de Avenidas, Prestes Maia), permite o assentamento
proletario na produgio das periferias, baseado na ocupagdo horizontal de unidades habitacionais e
na relativa auséncia de infraestruturas e servicos ptiblicos. Enquanto isso, d4 se nas regides mais abas-
tadas o inicio da verticalizagdo, substituindo o padrdo socioespacial existente por novos produtos
imobilidrios e dindmicas econdmicas atreladas aos servicos (Pereira, 1988). Neste periodo se eviden-
cia 0 processo de degradagéo socioespacial da regido da Luz, seja em fungdo do incremento de mobi-

lidade que as estruturas rodovidrias permitiram, acentuando sua ocupagio, seja em fung¢io da inade-
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quagdo ou obsolescéncia de seu patriménio imobilidrio frente as novas ofertas diferenciadas da me-
trépole. Neste movimento a degradagdo aparece como se fosse resultante da ocupagéo popular na

regido.

0 movimento da desvalorizagdo, portanto, pode ser identificado ao desmonte do espago aristocratico
pos-crise do café e ao desenvolvimento da industrializagao®. Da-se o declinio das infraestruturas fer-
rovidrias (com sua posterior transformagdo em trens urbanos) e a expansdo do rodoviario na urba-
nizagdo extensiva (baseada na industria automobilistica e petroquimica — combustiveis, asfalto).
Coincide com o adensamento populacional nas dreas centrais (assentamento de trabalhadores imi-
grantes e o excedente da forca de trabalho em edificios obsoletos) e a mudanga de usos predominantes
(comércio e servico menos apreciados, associados ao adensamento populacional e a pequenas indus-
trias — hotéis, pensdes, comercio (in)formal, meretricio). Como resultado, tem-se o congestiona-
mento da Regido da Luz em decorréncia da mobilidade urbana e sua inser¢ao diferenciada na metro-

pole.

A busca pela revalorizagdo da regido inicia-se a partir de 1974 quando é proposto o plano de Renova-
¢do Urbana da Regido da Luz. Este plano propde a demoligdo massiva do tecido urbano com o intuito
de transformar a regido através da substituicdo do conjunto edificado obsoleto e degradado (além da
substituigdo das formas de uso predominantes) através da provisdo de infraestruturas vidrias e por
um centro administrativo municipal. Neste momento sua viabilidade econdmica ainda reside na ex-
tensao da produgdo imobilidria e urbana estatal e, portanto, no seu protagonismo como agente estru-
turador do espago. Enquanto sua «presenga», nos moldes da «verticalizagdo de renda centralizada»,
buscava assegurar a viabilidade econdmica na «drea central», sua «auséncia» produz a periferia ex-
tensiva, combinando industrializagdo e urbanizagdo. Na Luz, a proposi¢do de «obras faradnicas»
constitui uma espécie de «mais-valia absoluta» (Marx, [1867] 1985-1986, L.I, V.1, 147), que permite
a acumulagio capitalista origindria, configurando-se como oportunidade segura de investimento
para os setores de capital ligados a construgéo civil: construtoras, incorporadoras e agentes financia-
dores. Portanto, a produgio do Estado torna-se uma condigao prévia de reprodugio do capital pri-
vado por si, uma espécie de «mais-valia relativa» (Marx, [1867]1985-1986, L.I, V.1, 247).

Contudo, ainda sob dominio da visdo fabril, o plano concebe o espago da metrépole como «indife-

renciado», onde a especificidade patrimonial é percebida apenas como um entrave a realizagdo da

2 Vale lembrar que isso também decorre de uma disputa intra-capital sobre o dominio e predominio da produgio social, que
vai ganhar expressdo nos anos da ditadura Vargas, por um lado, com a Lei do Inquilinato (Bonduki, 1998) e, por outro, a
constitui¢ao do saldrio minimo e das leis trabalhistas na cidade (A critica 4 razio dualista, Oliveira, 2003).
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produgéo extensiva do Estado. Isso acarretou na formagéo de uma resisténcia a sua implementagao,
seja a partir das relagdes do vivido, o metabolismo socioambiental existente, uma «voz subalterna»
de resisténcia, seja a partir daqueles que nela enxergavam uma especificidade patrimonial a se pre-
servar, notadamente técnicos situados no interior do proprio Estado, resumidos aos conflitos insti-
tucionais (e institucionalizados). Neste caso, vdo se formar as diretrizes para a incorporagdo da cul-
tura e do patriménio histérico como meio de revalorizagio da regido: «mais valor» e «mais prego»
proporcionados por e para os de fora da regido, notadamente a partir do plano Luz Cultural, de 1984
(Petrella, 2017).

Esta disputa de visdo e de divisao do espago® (Bourdieu, 2007, 108) representada
pela diferenciagao dos modos de mobilizagao das respectivas localizagoes, mostra, ja
na década de 1980, os impasses criados pela questao da mobilizagao da propriedade.

De um lado, concebida como entrave a expansao da produgao massiva; de outro,

como dinamizadora da valorizagao local a partir da mobilizagao de sua especifici-

dade. Na visao do entrave, a propriedade do conjunto edificado deveria ser estatizada
(desapropriagao para o «centro administrativo») para viabilizar o grande empreendi-
mento privado (habitagdes e escritorios). A rentabilidade da operagao residira, por-
tanto, na produgdo extensiva de unidades imobilidrias, cuja produgao figuraria como
o momento de extragio de excedente, de lucro. (...). Por outro lado, na visao do dina-
mismo, busca-se apropriar da especificidade patrimonial como elemento dinamiza-
dor da reestruturagao imobilidria e urbana. Neste sentido, & luz da disputa de (di)vi-
a0 do espago, constitui-se como uma resisténcia  marcha da renovagao urbana,
uma «contramarcha» historicamente determinada. Sua estratégia era a de resistir a
demoli¢ao massiva pelo viés da «cultura» e do «patrimonio». Uma visao técnica (e as
vezes, tecnocratica) de «congelamento» da renovagao urbana a partir do patrimonio
historico. Esta visao vai se consagrar como dominante a partir dos anos 1990, embe-
bida pelo «entusiasmo» das politicas neoliberais que vao se tornando hegemonicas. O
patrimonio deixa de ser entrave e passa a se tornar o «agente promotor» da transfor-
magao imobilidria e urbana, que reconhece sua especificidade edificada como ele-

2 «Em fungio desse choque de interesses entre os poderes publicos, inclusive politicos, o Estado, através do Condephaat (Con-
selho de Defesa do Patriménio Historico, Arqueoldgico, Artistico e Turistico), rgao da secretaria da Cultura, que ja realizava
estudos de tombamento dessa regido desde 1982, aprovou em 24 de margo de 1986 a abertura do processo de tombamento
envolvendo 47 iméveis nos Campos Eliseos e 106 em Santa Ifigénia, inclusive de seus tragados urbanos ortogonais, por repre-
sentarem interesses histricos, sociais e urbanos, como uma das primeiras intervengées planejadas na cidade e, no caso do
primeiro bairro, residéncias da elite cafeeira em estilo eclético de influéncia europeia. (...). O prefeito Janio Quadros questionou
“como pardieiros e cortigos com vérios andares possuam interesse historico” e deu as seguintes ordens ao secretdrio de plane-
jamento: “Trace os planos de reurbanizagio e conserve os imdveis ocupados, por prostitutas, em muitos casos, homossexuais,
como ilhas nas avenidas que devem ser rasgadas». (Branquinho, 2007, 141).
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mento dinamizador da valorizagao. Sua monopolizagao, pelo viés «cultural» (mistifi-
cagao, fetichismo), alavanca a possibilidade do ficticio se instaurar como dominio da
renovagao urbana® (Petrella, 2017, 164-165).

Nestes anos, pode-se identificar, portanto, um «triplo movimento». Primeiro, a periferia passa a se
adensar a partir da produgdo do Estado a posteriori, que age sobre o espago como uma «segunda
camada» de investimento (Mautner, 1999). Aqui, a provisdo de habitagoes, equipamentos coletivos,
servigos publicos se d4 em paralelo ao desenvolvimento de movimentos sociais de reinvindicagdo que
se organizam para disputar os recursos do Estado: diante da espoliagdo urbana (Liicio Kowarick,
[1980] 1993), novos personagens entram em cena (Eder Sader, 1988). Segundo, que as regides mais
abastadas acentuam o processo de verticaliza¢do. Concentrando investimentos publicos em equipa-
mentos e infraestruturas além de centralizar rendas em funcéo da diferenca de pregos imobilidrios
na metrdpole. Quanto maior a renda, maior a possibilidade de privatizagao da riqueza social. O «cen-
tro gravitacional» desta concentragdo-centralizagao desloca-se no territério da metrdpole, expan-
dindo-se para as regides a sudoeste da cidade (Vilaga, 1998), reestruturando seu metabolismo socio-
espacial preexistente, além de recolocar em outros territérios o problema da «periferizagao», em fun-
¢a0 do encarecimento das condi¢des de reprodugio da vida®. E, terceiro, o deslocamento da reestru-
turagdo do espago das dreas centrais, notadamente na regido da Luz, que aposta na valorizagdo imo-
bilidria e na apreciagdo de suas propriedades a partir dos investimentos gerados em torno da cultura
patrimonial, a partir de interven¢des pontuais na morfologia urbana. Neste caso, a produgio intensi-
fica-se, inclusive, restrita a edificios notaveis e de «valorizagdo histdrica», cuja apreciagdo simbdlica
(incremento de prego mais do que estritamente produtiva) abre as portas para o predominio da acu-

mulagio econdmica de base ficticia.

Neste processo de reversdo da desvalorizagdo, portanto, reconhece-se no «patrimonio histérico» a
possibilidade de monopolizagao da especificidade local (em relagdo a diferenciada metrépole), pro-
xima aos mecanismos de obten¢do de rendas (imobilirias e financeiras). Mas, também, pelo reco-

nhecimento (ou deliberada construgéo) de quais sao os agentes sociais «geradores» da desvalorizagio,

** A «cultura» como «valor universal» amplia a possibilidade de satisfacio de necessidades e desejos «intangiveis», contribu-
indo para uma melhor apreciagdo do objeto consumivel e, portanto, ao seu encarecimento. O «ato simbélico», ideoldgico,
«agrega valor», aumenta o preco, sem a mediagdo de um processo produtivo. Em outro aspecto, a «cultura» visa construir uma
imagem de «cultura urbana», onde a cidade deve ser vivida, percebida e concebida a partir da confluéncia de usos, atividades,
grupos sociais. A metrépole da «cultura urbana» deve se instituir em detrimento da massificagio extensiva do espaco moderno.
» Aqui situa-se o germe da universalizagdo da renovagdo urbana, ndo mais necessariamente restrita as «dreas centrais», cuja
reestruturagio socioespacial figura-se como campo de exploragéo econdmica a partir da apropriagio da diferenca na metr6-
pole, a especificidade espacial nos termos de produgio, de consumo e de sua relagdo metabdlica entre a morfologia e as orga-
nizagdes sociais, de reproducao ou de resisténcia.
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como a resultante popularizagio do espago, a «periferizagdo do centro», identificado ao excedente de
forca de trabalho (pobres, prostitui¢do, comércio informal, violéncia)*®. Neste mesmo movimento se
organiza a reestruturagdo imobilidria em aproximagio aos ativos financeiros: o titulo «<mobilidrio do
imobilidrio», que se desenvolve a partir de recursos financeiros globais (BID-BIRD), de isengdo fiscal

e de venda de potencial construtivo para outras dreas mais valorizadas da cidade.

ESPAGCO DA PRESENCA

A revalorizagdo imobilidria possivel passa a ser atualmente mais realizdvel em fun¢do de uma nova
combinagéo de eventos que orienta a expansdo da mercantiliza¢do da producdo do espago em dire¢do
a drea central. Em um primeiro ponto, hd o movimento de saturagdo da produgdo imobilidria cuja
produgdo é concentrada nas dreas ricas da metrépole, atingindo patamares elevados de prego ou ndo
sendo realizadas no mercado. Deste modo, este tipo de produgio busca se deslocar para os chamados
segmentos econémicos (Tone, 2010; Shimbo, 2012), implicando na reestruturagio do produto cons-
truido, como «copias em (ndo tdo) miniatura dos condominios fechados das elites» e na reconversao
de tecidos urbanos do «centro expandido» da metrépole. Esta produgio caracterizou o boom imobi-
lidrio dos anos 2006 e 2008 em Sao Paulo (Idem, ibidem), que passou a reestruturar localizagdes me-
nos apreciadas da metrépole em paralelo a abertura dos capitais das empresas construtoras em bolsa
de valores. Isso proporcionou a centralizagdo de grande montante de recursos financeiros, dinami-
zando a produgdo. Movimento que foi acompanhado pela mobilizagio de fundos publicos, de pensdo
e sistema bancdrio, que permitiram a também centralizagdo de recursos utilizados como crédito para

esta producdo e para o respectivo consumo.

Em um segundo ponto, o movimento de «centralizagdo da periferia», que passa a experimentar pro-
cessos particulares de renovagdo urbana (ndo mais restrita as «dreas centrais» da metrépole). Se-
guindo seus passos, a reestrutura¢io da «morfologia urbana periférica» passa a ser resumida e redu-
zida a objetos pontuais, deixando de lado a concepgdo ea produgio de equipamentos e infraestruturas
«universais», como infraestruturas de mobilidade, saneamento e energia, conjuntos habitacionais e
equipamentos coletivos. Esta «nova-renovagdo», além de reproduzir no «além-centro» as dindmicas
de valorizagdo imobilidria realizadas nas areas mais apreciadas, que buscam privatizar o adicional de

renda decorrente, o rent gap, também gera na «periferia» o encarecimento das condigoes de vida,

0 Medo a0 pequeno nimero constréi ideologicamente o «bode expiat6rio», legitimando a agdo, mesmo que polémica ou
impopular, orientada para o sucesso econdmico de uma determinada classe ou fragio de classe da operagio (Appadurai, 2009).
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precos de terreno, edificios e servicos, proporcionando a expulsdo dos antigos moradores, a gentrifi-

cation”.

Nestes dois processos, a luz da diferenciagdo da metrépole e das formas desiguais de produgdo do
espaco, pode-se conceber a hipotese de uma generalizagdo da renovagdo urbana como meio de rees-
truturagdo imobilidria e urbana em um movimento que ocorre de modo sucessivo e simultaneo no
territorio. Atua de modo ndo-linear, «espasmodico», de acordo com as possibilidades de valorizagao
e capitalizagdo na dindmica de depreciagdo-apreciagdo das unidades imobilidrias e localizagoes urba-
nas, além de se relacionarem a possibilidade de minimizagao de resisténcias (sociais, ambientais, ju-
ridicas, patrimoniais e etc.) a sua implementagdo. Esta generalizacdo tem como base, na escala me-
tropolitana, a possibilidade de privatizagdo do excedente social a partir da monopolizagao da propri-
edade (i)mobilidria e, portanto, da valorizagao que é apropriada como renda. Exacerba processos es-
poliativos como meio de acumulagdo econdmica. Uma especificidade espacial da reprodugio capita-
lista, que aproxima a légica de produgdo para mercado das demandas de produgao estatal realizaveis
no «centro expandido» ou na «periferia». Submetidos e reestruturados a luz da viabilidade econdmica

do empreendimento privado.

Assim, pode-se nomear o terceiro ponto, ou a constitui¢io propria da renovagdo urbana na drea cen-
tral, na qual a regido da Luz figura-se como caso exemplar. Para ela se realizar, é necesséria a aproxi-
magao identitaria entre estes dois pontos anteriores. Por um lado, os limites a realizagdo do mercado
habitacional do segmento econdmico do «centro expandido», com o «estourar da bolha imobiliaria»
(2008), vao construir as bases da realizagdo da provisdo de habitagdes de interesse social e de mercado
popular (His e Hmp) através do mercado. Para que este movimento se desse, fez-se necessario a re-
estruturagdo de marcos legais imobilidrios e financeiros (Petrella, 2017, 126), que permitiram a dina-
mizagdo da circulagdo financeira, sua desregulamentagéo, bem como sua aproximagéo a produgéo do
espago, a partir da mobiliza¢do do imobilidrio: a financeirizagdo da produgéo do espago. A mobiliza-
¢do da propriedade imobilidria busca faze-la circular de modo equivalente a ativos financeiros. Assim
a propriedade imobilidria distancia-se da concretude do espago que ela representa, além dos eventu-

ais entraves juridicos que sdo relativos a sua posse ou transmissdo (nos termos da judicializagao). A

7 Evento que pode ser notado, por exemplo, na regido onde foi construido o estidio de futebol em Itaquera, para a Copa do
Mundo de 2014: infraestruturas vidrias e de mobilidade produzidas exclusivamente para dar acesso ao estidio, tendo impacto
no mercado de terrenos e sua apreciagdo. Deste modo ¢ reproduzido na «periferia» as dindmicas de rent gap e gentrification
formuladas teoricamente no contexto de «area central». Mas, também, os negdcios urbanos relacionados a urbanizagio de
favelas, integrando uma extensa gama de tecidos urbanos periféricos a logica econdmica «central». Nestes dois casos, os pro-
cessos de rent gap e de gentrification se projetam sobre conjuntos sociais amplos, diversificando localmente as estratégias
«homogéneas» e globais do complexo imobilidrio financeiro.
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desregulamentagdo da circulagdo financeira busca permitir uma maior liquidez a seus titulos, além
da maior facilidade de investimento em plataformas globais de valorizagdo e capitalizagdo (Paulani,
2008). Isso tudo a partir da redefini¢do do «papel do Estado» como agente promotor de politicas pu-
blicas, sociais e econdmicas, que passa a ser dominado pelas estratégias de reprodugio do neolibera-

lismo, um campo de disputa pela hegemonia de classe ou fragdes de classe.

Este constructo vai se consolidar na constitui¢do de parcerias publico privada (2004), que articula
Estado, agentes produtores e agentes financeiros na realizagdo dos planos urbanos e politicas sociais
correspondentes. Nestas parcerias, os agentes interessados sdo associados a partir de licitagoes e con-
tratos que estabelecem direitos e deveres entre estes agentes, além dos poderes que sdo outorgados
pelo Estado a agdo do ente privado. Seu dominio politico-administrativo é equivalente a0 dominio
acionario de uma empresa, relativo a propor¢ao do montante de capital particular de cada um desses
agentes constituintes do consércio. Esta forma de distribuigao reflete 0 modo como a remuneragao
decorrente se distribui entre eles e, assim, as pressuposigdes proprias de remuneragdo do respectivo
investimento. Como decorréncia, a partir da parceria hé a reestruturagdo do proprio produto imobi-
lidrio e urbano que decorre destas politicas, tanto nas relagdes de produgdo quanto nas relagoes de
consumo (as formas edificadas e as linhas de financiamento que definem a demanda). O prego do
produto imobilidrio é definido pela pressuposicdo da valorizago e capitalizagio do investimento e
em relagio a capacidade de pagamento de uma determinada demanda, por sua vez, correspondente
a sua «prego-posicao» social (Petrella, 2015). Isso, a partir de formas de financiamento que sdo de-
correntes das formas de crédito, relativo as politicas publicas. Isso faz com que as relagdes de produ-
¢do e de acumulagdo, inclusive no canteiro de obras, sejam redefinidas em fungdo do desenho destas

parcerias (e ndo o contrario).
Assim se caracteriza atualmente a «presenca do Estado» na urbanizagao.

Os marcos legais sdo redefinidos, visando a dinamizagdo dos processos econdmicos em sua aproxi-
magao, e a restruturagdo urbana é orientada para a captura do valor socialmente produzido, por meio
darenda e da produgdo do espago. A «verdade» da renovagdo urbana, portanto, é a produgao de pro-

priedades (i)mobilidrias, como titulos «condominiais»® que atuam como equivalentes de valor, cuja

Qs titulos de propriedade se apresentam de forma desabsolutizada, isto é, ndo pertencentes a uma pessoa ou Unica figura
juridica, que detém sobre ela um poder absoluto, mas a um consércio cujo «dominio» é relativo a propor¢ao de capital parti-
cular que ¢ investido, um dominio comum, portanto. Esta forma desabsolutizada de distribuigao de recursos financeiros e de
controle sao equivalentes as formas construidas dos condominios fechados. Assim, esta figura «condominial» condensa tanto
o aspecto da morfologia arquitetonico-urbanistica, quanto a manifestagio do complexo imobilidrio financeiro na metropoli-
zagio contemporanea.
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monopolizagio gera renda. Meio econdmico decorrente das forgas de propriedade. Porém, o pro-
blema desta abstragdo se d4 em funcdo da necessidade de se reestruturar relagdes socioespaciais bem
concretas, o metabolismo socioespacial preexistente, submetendo-as aos imperativos da reprodugio
do capital que, na atualidade, sdo amparados pela coalizacdo de classes proprietdrias na instrumen-

talizagdo do Estado.

Como reestruturagao dos marcos legais imobilidrios e financeiros (Petrella, 2017), podemos destacar
uma sequéncia de regulamentagdes. O Sistema Financeiro Imobilidrio (SFI), de 1997, abre a possibi-
lidade de se obter financiamento imobilidrio através do mercado de capitais além de instituir a alie-
nagdo fiducidria (regulamentada apenas em 2004), que garante o retorno do investimento financeiro
em caso de inadimpléncia do tomador de crédito. Neste caso, a transferéncia da propriedade imobi-
lidria s6 se realiza na conclusdo do financiamento, permitindo, caso haja inadimpléncia, que ela se
preserve como propriedade dos agentes promotores (podendo ser inclusive mobilizada-comerciali-

zada sem o constrangimento da posse).

A Isengdo de Impostos no Mercado de Capitais, em 2001, atua sobre a Contribuigdo Provisoria sobre
Movimentagdo Financeira (CPMF) e Imposto de Renda (IR). Isso garante a maior rentabilidade ao
investimento ficticio na medida em que néo hé captura de parcela de seu excedente na movimentagao
financeira. No mesmo ano, regulamenta-se a Previdéncia Complementar para trabalhadores do sis-
tema privado, que centraliza capitais geridos e manipulados por gestores destes fundos, movimen-
tando os recursos entre plataformas de valorizagdo, para posteriormente «honrar» com os compro-
missos futuros de aposentadorias e pensdes. Nesta linha, em 2003 é regulamentada a Previdéncia
Complementar de servidores piiblicos. Ela consegue mobilizar ainda mais recursos e com uma fonte
ainda mais estavel em func¢do de se tratar de servidores com estabilidade de emprego nas grandes
empresas publicas. A autonomizagao dos investimentos dos fundos previdencidrios, a gestao dos fun-
dos de pensdo, acentuado pelo volume dos recursos, substitui o «regime de reparti¢ao simples», iden-
tificado & previdéncia publica, pelo «regime de capitalizagdo» instaurado pela previdéncia privada,
centralizando recursos que podem ser investidos em circuitos imobilidrios e financeiros de valoriza-

¢do e capitalizagdo, descolados da estrutura do Estado e dos trabalhadores, fonte dos recursos .

 Nos termos da circulagio financeira, isso consistiria em uma «nova classe social», dos gestores de fundos previdencidrios,
tal como exposto por Francisco de Oliveira em O ornitorrinco (2003), que néo seriam nem trabalhadores nem capitalistas. A
légica do retorno financeiro prevalece sobre as formas de distribuigdo do excedente originado do trabalho. Esses fundos, in-
clusive, vdo encontrar na produgio imobilidria plataformas de valorizagio, colocando-as no interior da l4gica da remuneragéo
financeira em detrimento de sua necessidade em si.
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Nos termos imobilidrios, em 2004 é regulamentado o Patrimdnio de Afetagdo, que institui o regime
especial de tributagdo aplicado & incorporagdo imobilidria. Relaciona o «direito de crédito» e as «obri-
gagdes do incorporador» aos «adquirentes do imével»: os trés momentos da «realidade imobilidria».
Assim, o patriménio afetado ndo se comunica com os demais “bens, direitos e obrigagdes do patri-
monio geral do incorporador”, restringindo-se exclusivamente a respectiva incorporagio. No mesmo
ano, ¢ instituida a Parceria Publico Privada. Um contrato firmado entre Estado e agentes privados
para a concessdo de servigos ou obras de carater publico. Ela pode ser patrocinada, quando a conces-
sd0 possui cobranga de tarifas dos usudrios e a contraprestacdo pecunidria do ente publico ao ente
privado, ou administrativa, quando o contrato de prestagdo de servigos tem a administragdo ptiblica
como usudria direta ou indireta, realizando a contraprestagéo. As parcerias instituem a Sociedade de
Propésito Especifico (SPE), que tem como finalidade salvaguardar o investimento particular de um
empreendimento dos «vasos comunicantes» de outros (andlogo ao patrimédnio de afetagdo): no caso
de faléncia de um, ndo se contamina outros, protegendo os entes consorciados em uma operagio

virtuosa de uma operagio viciada (ainda que possam ser os mesmos agentes).

A partir de 2005 ha a dinamizacéo da abertura de capital das empresas imobilidrias no setor no Novo
Mercado da Bovespa. Isso consistiu em um meio de se «alavancar» capitais no circuito financeiro
para a producao imobilidria®. Ao associar a produgio imobilidria a titulos e a¢des, isso também per-
mitiu que pequenos investidores, inclusive trabalhadores, pudessem aplicar baixos montantes de ca-
pital em aplica¢des financeiras de base imobiliaria. Além de centralizar capitais dispersos, de diversos
montantes, isso também contribui para o deslocamento do trabalhador que se transforma em inves-
tidor, acentuando o dominio do ficticio, inclusive em termos ideoldgicos, na reprodugio social (mo-
vimento andlogo a «nova classe» dos fundos de penséo). Isso engendrou um acréscimo de unidades
imobilidrias produzidas, que deu as condigdes de eclosdo do boom imobilidrio relatado linhas acima.
Contudo, em meio a crise financeira internacional (2008), esta produgio imobilidria passou a ndo ser
realizdvel como a expectativa de principio, configurando-se elementos de uma crise imobiliria e fi-

nanceira de reprodugdo do capital (Harvey, 2011).

* «As primeiras empresas a abrirem capital foram: Cyrela Realty em julho de 2005, Gafisa em fevereiro de 2006, Company em

margo de 2006, Abyara em julho de 2006, Klabin Segall em outubro de 2006, Brascan em outubro de 2006, Lopes Brasil em
dezembro de 2006, PDZ Realty em janeiro de 2007» [no original estd 2006, mas pela gradagdo das datas ¢ de se pressupor um
erro de digitagdo] «Camargo» [Corréa] «Desenvolvimento Imobilidrio em janeiro de 2007,» [a mesma pressuposigdo] «Rodo-
bens em janeiro de 2007 e Tecnisa em janeiro de 2007. Atualmente, segundo a tabela de Classificagio Setorial das Empresas e
Fundos Negociados na Bm&F Bovespa, hd 23 empresas do setor imobilidrio listadas no segmento Novo Mercado (classificadas
como empresas da construgao civil e de intermediagio imobilidria)» (Tone, 2010, 26).
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A partir deste contexto, em 2009 ¢ criado o Programa Minha Casa Minha Vida (PMCMV) com a
finalidade original de assegurar a reprodugéo das empresas de construgéo civil e de incorporagao em
face a crise imobilidria financeira, a partir da construgdo de 1 milhdo de unidades habitacionais para
média e baixa rendas. Ao estender a logica de mercado para a realizacdo de habitagdo de interesse
social (His) e de mercado popular (Hmp), a modelagem e viabilidade econdmica, o programa repre-
senta a exaustdo do «direito a moradia» como objeto de luta social, reproduzindo no espago metro-
politano e regional a morfologia hierarquizada, homogeneizada e fragmentada experimentada pelos
grandes conjuntos habitacionais predominantes nas décadas anteriores, o acesso a moradia pelo mer-
cado (Petrella, 2012).

Neste mesmo ano, é proposta a Lei de Concessao Urbanistica, um instrumento de intervengéo urbana
do Municipio de Sao Paulo que visa requalificar sua infraestrutura e o espago urbano a partir de um
projeto urbanistico especifico (bem como seu perimetro de atuago). Figuram-se nos objetos da con-
cessdo urbanistica tanto a interven¢do urbana, modificagdes relativas ao sistema vidrio, estrutura fun-
didria, provisdo de equipamentos coletivos, quanto a incorporagao imobilidria, cuja centralizagdo das
propriedades e seu posterior parcelamento configuram-se como objetos aliendveis que permitem «re-
ceitas acessrias» para a concessionaria. O contrato de concesséo, ainda, pode estabelecer a «contra-
partida» do Poder Publico, o «patrocinio publico» (Petrella, 2017, 219) que dé seguranga juridica e
financeira a realizagio da viabilidade econdmica pressuposta, a capitalizagio do investimento do ente
privado. A concessdo ainda regulamenta o direito de desapropriagdo urbanistica concedido ao ente
privado, assim como a prépria elaboragdo dos planos urbanos. Subtrai da esfera ptiblica a dimenséo
de mediagdo de conflitos sociais e de proposicdo do planejamento; relega esse papel ao privado, um
agente interessado. A superagdo dos entraves impostos a transmissdo da propriedade (desapropria-
¢ao, disputas e judicializagdo) posteriormente foi sendo gestada a partir da Medida Proviséria MP700,
em 2015. Ela propunha a realizagdo da incorporagio imobilidria separada dos entraves juridicos. As-
sim, a desapropria¢ao urbanistica da concessao, associada a limpeza da matricula decorrente da me-
dida provisdria, dariam agilidade na mobilizagdo do imobilidrio como equivalente a um titulo finan-

ceiro.

Neste movimento, a remuneragao dos agentes consorciados se da a partir da captura do valor social-
mente produzido através da apreciagdo dos terrenos e imdveis, posteriormente a intervencao. Des-
contados todos os demais custos de produgio (desapropriagdo, projeto, demoligdo, obra, incorpora-

¢a0), este acréscimo de preco figura-se como a finalidade da operagio e, também, como a matriz do
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movimento. Sua pressuposi¢ao inicial estrutura toda a produgao decorrente: politicas publicas, pla-
nos urbanos, produgio, produto e produtor. Contudo, o prego, como uma manifestagdo média e tem-
poraria do valor, também se movimenta em fungio da expectativa de realiza¢do do produto imobili-
ario. Assim, articula a especificidade espacial da regido, o patriménio edilicio monopolizado pelo pe-
rimetro de projeto, a luz da dinimica da diferenciagdo da metrépole, com o reconhecimento (ficti-
cio?) dos agentes sociais da apreciagdo e da depreciagao do espago. Isso abre margem para a manipu-
lagdo econdmica e social na construgdo do prego, constituindo-se um viés ideolégico que tem amparo

do Estado (juridico e policial) e da formagéo de opinido publica (midia).
A construgio do preco definindo o preo da construgéo.

Nesta construgdo, a «presenga do Estado» na produgdo do espago tende a orientar a reprodugio do
capital de modo que subjuga diversas formas de reprodugio da vida a mercadoria. Reduzido ao papel
de parceiro publico do ente privado, sua agdo tende a se resumir e a se reduzir as agdes que sdo fun-
cionais a pressuposicdo de valorizagdo e capitalizacio, apropriadas e privatizadas pelos interesses do
ente privado da parceria. Pressuposicio, por sua vez, que é dominada por uma classe e fragdes patri-
monialistas, que assim garantem seus rendimentos a partir da dilapidagao do produto social. A acu-
mulagéo de capital, neste sentido, é realizada predominantemente a partir da espoliagdo do cidadio,
do valor constituido ou do valor a se constituir, submetendo o trabalho e a produgao presente aos

imperativos da monopolizagdo da propriedade.

Na aproximagao imobilidria financeira, o alto preco pago pelo uso de unidades imobilidrias ou de
servigos antes publicos e gratuitos, cujo acesso é mediado pelo endividamento de longo prazo em
fungdo do crédito e do financiamento, absorve parte do excedente financeiro que circula globalmente
(em busca de «plataformas de valorizagdo imobiliria e financeira»), reduzindo momentaneamente
apossibilidade de eclosao de crise de superacumulagio. Além de capitaliza-los e reproduzi-los a partir
de uma nova produgdo ficticia de valor. No espago, isso se desdobra como a tendéncia a generalizagdo
da forma condominial, uma renovagao urbana cujo dominio se d4 de modo «desabsolutizado», rela-
tiva & cota-parte do investimento financeiro de cada um dos agentes particulares. Neste sentido, a
expansio da logica condominial, a «condominializagéo da cidade», recoloca no interior da produgio
e do consumo do espago uma mirfade de conflitos sociais. Mas ndo apenas conflitos no espago: reco-
loca conflitos proprios da produgéo do espago. A logica particular da produgéo imobilidria e finan-
ceira do condominio fechado, se abre e se estende ao conjunto social a partir da instrumentalizagdo

do Estado no desenvolvimento do neoliberalismo.
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Do ponto de vista da luta socioespacial, portanto, a resisténcia aos processos espoliativos (imobiliario
e financeiro), mediados pela monopolizagio de propriedades®, figura-se como uma virtual unidade
entre lutas sociais parciais. E esta unidade, se d4 em fungio da tendéncia a generalizagdo da espoliagdo
como forma predominante de acumulagdo de capital, que avanga sobre a desconstituicdo de diversas
formas sociais em relagdo com o espago. Um forte sentido para a experiéncia. Isso se manifesta na
crescente impossibilidade de se usar a cidade sem a mediagao da mercadoria. Mas néo s6: o proprio
produto das politicas publicas setoriais, tais como habitagdo, educacio, saude, transporte, servigos,
tornam-se cativos da expansdo de fronteiras de reprodugdo do capital. Neste sentido, a luta pelos
«direitos na cidade» é apropriada pela totaliza¢do da mercadoria. O desvio desta mercantilizagéo deve
se alimentar dos e se estender aos processos residuais desta marcha, desviando-se das estratégias

tradicionais (e parciais) ao iluminar a constituigdo do préprio «direito & cidade»®.

Este desvio, portanto, tem implicagdes no proprio pensamento, a partir do reconhecimento dos limi-
tes das lutas sociais habituais e da virtual abertura de novas fronteiras de agdo. Isso se manifesta na
tomada pelo capital daquilo que representou a novidade dos movimentos sociais urbanos dos anos
1980 (Kowarick, [1980] 1993; Sader, 1988). Se 14 mostravam a necessidade de expansio do reconhe-
cimento da contradigio entre capital e trabalho (entdo reduzida a industria, a fabrica, a visao fabril)
para o urbano, constituindo-o como campo de luta e de emancipagio social a partir da reinvindicacdo
da presenga do Estado, aqui, esta presenga torna-se parte constituinte da reprodugio capitalista. In-
clusive, a «novidade» hoje, ainda que de maneira velada ou obscurecida, ¢ dada (tragicamente) pela
sua reprodugdo, que se apropria da dimensdo espacial ou urbana, reinventando estratégias «inova-
doras» que fogem a percepgio corrente e tradicional das lutas sociais. Ainda que essas «velhas lutas»
sejam necessdrias e estejam longe de terem sido resolvidas, novas estratégias sdo impostas em fungéo,

inclusive, dos novos padrdes de acumulagao capitalista, rentista e global. Imobilidrio e financeiro.

Neste sentido, a resisténcia ilumina-se como uma luta pela «auséncia do Estado»®, como uma luta

que busca inviabilizar sua instrumentaliza¢do na reprodug¢io imobilidria e financeira do capital. Ou

*' O que deveria se desviar da fungdo social da propriedade, como dinamizagio do valor, para a funcdo social da posse, do uso
(Mastrodi&Batista, 2016).

*2 Atualmente o «direito & cidade» aparece como lema de diversas lutas sociais que ocorrem no urbano, cuja parte das reinvin-
dicagdes ainda persiste na demanda por politicas setoriais de «direitos na cidade», em formas que dinamizam a dimensio do
consumo. Ainda que possa construir uma unidade entre lutas sociais, esta manifestagio determinada de «direito & cidade»,
declarada como um panfleto, vulgariza-se e se esvazia. Nao coloca, portanto, a partir deste discurso, o foco sobre a necessaria
desmercantilizagdo das relagdes de reprodugio da vida, sob o dominio da propriedade e predominio da espoliagdo, constru-
indo uma nova manifestagdo das «ilusées urbanisticas» (Lefebvre, [1970] 1999).

** Em Sdo Paulo, casos como as mobilizagdes sociais em torno da Parque Augusta ou do Parque do Bixiga (este atrelado ao
Teatro Oficina) mostram a dindmica entre os interesses imobilidrios e a relagao «mais-que-proxima» ao Estado. Sob a 6tica do
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anecessidade de seu desvanecimento: a luta por esta «auséncia», ainda que momenténea e historica-
mente determinada, é um projeto que constitui virtualmente uma barreira (também historicamente
determinada) para a reprodugdo ficticia do capital (além de possibilitar a autogestdo e organizagio
da produgéo social, do espago, do comum, sua desmercantilizagdo). Porém, na medida em que os
conflitos do espago sdo obscurecidos pelos conflitos no espago, lutas préticas e concretas cotidiana-
mente experimentadas, a luta pelo dominio institucional do Estado (e das politicas publicas como
experimentadas atualmente), ainda aparece como meio de emancipagio social, interpretado como

conflitos institucionais aparentemente auténomos e autodeterminantes.

ESPAGCO DA ESPERANCA

0 espago da esperanga se situa em oposi¢do a extensdo das fronteiras infernais de acumulagio capi-
talista, onde a reprodugo do capital se estende e se intensifica em detrimento da reprodugéo da vida.
Nestes termos, a presenca do Estado pode ser aqui interpretada como uma «presenga avessa», seja
em fungdo da complementariedade que a «marginalidade» de seu produto tem a reprodugio desigual
das condigdes de vida na metrdpole, seja em fungio de sua instrumentalizagdo para a reprodugio do
capital, descartando o excedente que é «improprio» para a acumulagdo. O «produto» desta presenga
avessa ¢ a extensdo da mercantilizagdo da vida, por meio de processos espoliativos imbricados, imo-
bilidrio e financeiro, que a submete aos imperativos da mercadoria. O «subproduto» desta presenca
avessa ¢ o residual, seja no sentido da sobra e do descarte, populagdes «desnecessarias» a reprodugio,
seja 0 ainda ndo-incorporado, constituido como eventual fronteira de expansdo ou como praticas

socioespaciais de resisténcia.

Neste particular das resisténcias, se as formas predominantes de acumulagio capitalista se ddo pela
dimensao ficticia de valor e esta, por sua vez, encontra na produgdo do espago uma condi¢io neces-
saria de absorgdo e capitalizagdo, a tarefa do pensamento critico é buscar o reconhecimento de novos
sujeitos sociais e suas praticas espaciais que permitam a imposi¢do de resisténcias a reprodugio do
capital, bem como a insurgéncia de um (novo) projeto para a constitui¢do do devir. Porém, este su-

jeito individual e coletivo, posto em cena a luz de Thompson (Wood, 1983), é um sujeito que ainda

«crescimento sem fim» (Harvey, 2016, 207) da valorizagdo imobilidria, se desconstitui espagos publicos e vazios urbanos (tao
rarefeitos em Séo Paulo), acentuam a depredagao ambiental, desvalorizam ou inviabilizam a manutengéo do patriménio cul-
tural, artistico e histdrico, deteriora-se o convivio e a urbanidade. Além de proporcionar o encarecimento geral das condigdes
de vida, contribuindo com a privatizagio da riqueza social, a partir do rent gap, e com formas de expulsio de conjuntos sociais,
a gentrification. Em suma, a condominializagdo da cidade em detrimento do bem comum, da riqueza social, do urbano.
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forja a consciéncia de si, como classe, mas que experimenta cotidianamente os processos dilapidado-
res da espoliagdo (imobilidria e financeira como formas predominantes de acumulagdo contempora-
nea). Neste sentido, a experiéncia, cotidiana e espacial de resisténcia a espoliagio, pode, virtualmente,
figurar-se como momento de «tomada de consciéncia», como pratica e como critica a reprodugéo da
vida que se orientam para a unidade do «sujeito socioespacial»*, como classe. A tomada de consci-
éncia inclui a critica e a superagdo das ilusdes que reproduzem as praticas funcionais a reprodugio
capitalista, lutas sociais orientadas para a prética tradicional de reinvindicagdo de politicas setoriais,
de aquisigdo de «direitos na cidade». Estas praticas, embora constituintes de lutas sociais, sao toma-

das pela reprodugéo do capital.

Dentre essas ilusdes, situam-se também as ilusdes urbanisticas (Lefebvre, [1970] 1999, 137) e sua
reprodugdo, que amparam a reprodugio de estratégias tedricas e praticas vulgarizadas, também to-
madas pelo capital, portanto, devem ser criticadas: as «solugdes pelo mercado», as parcerias e con-
cessdes privadas, as estratégias «inovadoras», o desenho da «urbanidade» e da «cultura urbana». Es-
tas ilusdes ddo corpo material (e ficticio) para a extensdo da marcha de mercantilizagdo do espago,
que se descola praticamente do reducionismo fabril (onde, por vezes, sua critica se prende) e se es-
tende ao espago e & metrépole no movimento de privatizagio e monopolizagio identificado como

«condominializagdo da cidade».

Neste sentido, a instrumentalizagdo do espago dé corpo para a reprodugio da monopolizagdo da pro-
priedade privada e das formas de espoliagdo imobilidria e financeira dela decorrente, como meio pre-
dominante de acumulagéo e reprodugio do capital. Nesta instrumentalizagdo, novos conflitos emer-
gem na medida em que a particularidade da reprodugéo capitalista submete e reestrutura a diversi-
dade da trama social e seu metabolismo espacial a logica <homogénea» da mercadoria. Em paralelo a
esta instrumentalizagdo, intensifica-se a instrumentalizagdo do Estado, cativo da expansdo da politica
econdmica do liberalismo, as formas predominantes de acumulagio e as coalizagdes de classe patri-
monialistas hegemonicas em um processo de destituigao das «politicas sociais». Neste sentido, a pre-
senca do Estado na produgdo do espago significa a intensificagdo das desigualdades sociais e espaciais,
além das formas rentistas de acumulagdo. Uma «presenca avessa» que intensifica a monopolizagdo

da propriedade, reproduzindo o movimento da valorizacdo imobilidria.

* Aqui, aos moldes da férmula trinitdriae as classes sociais, o sujeito determinado é o momento do trabalho que se institui em
relagdo as formas de acumulagio, pelo movimento do capital e pela propriedade da terra (Marx, 1985-1986, L.III, V.5, 269,
317).
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Por oposigao, e como resultado da cotidiana experiéncia de resisténcia a espoliagdo, um novo sujeito
social deve insurgir contra esta «presenga avessa». Seja em uma a¢ao de negagdo (ainda que determi-
nada) desta presenc¢a, uma negagao da «presenca avessa» do Estado ou a reinvindicagio de sua «au-
séncia»; seja construindo uma outra presenga ou um «meta-Estado». Neste sentido, expressdes soci-
oespaciais como autogestdo, participagdo direta, produ¢do-autoprodugio, problemas localizados nos
termos da representagdo e mediagdo, devem orientar esse projeto, esta construgdo. Este movimento
se institui associado & defesa, no e do espago urbano, contra a onipresen¢a da mercadoria ou suas
formas de mercantilizagdo. Assim, constitui um outro sentido a produgdo do espago: ndo restrito a
materialidade objetal da produgao em si, como justaposigao de «coisas no espago», passiveis de serem
apreendidas como equivalentes de valor. A «objetalidade» e seu desdobramento «ilusionista» como
arquitetura e urbanismo, o enfeiticamento fetichista. O sentido da produgéo do espago é o espago da
produgao de relages sociais, unidade diferenciada de tempos e de atividades do cotidiano. Seria uma
unidade social que emerge contra a valorizacdo imobilidria, contra a predominéncia do valor de troca
e sua reproducdo (produgio e propriedade), que privatiza a riqueza socialmente produzida, por in-
termédio da instrumentaliza¢do do espago e do Estado. Portanto, praticas e lutas sociais que se ori-
entam para a produgdo e apropriagdo do bem comum, usos autogeridos e autodeterminados, uma

«autoconstrugao».

A resisténcia a expansdo da «presenca avessa» e a tomada de consciéncia na «critica das ilusoes» deve
iluminar as fissuras internas as formas predominantes de reprodugo do capital. Das fissuras a crise:
disputas internas e a impossibilidade (virtual) de sua reprodugo. Aqui se constitui a unidade imobi-
lidria e financeira. Unidade entre a «desaceleragao» do ciclo financeiro, quando este estd absorvido
pela produgio do espago, e a «aceleragdo» do imobilidrio, quando este da corpo real (mas néo verda-
deiro) as pressuposi¢es financeiras, que o subordina. Esta (des)aceleragdo de seus movimentos, ao
mesmo tempo os retira de sua autonomia e praticas correntes, dando corpo a sua reprodugdo. Aqui,
o ficticio se realiza como meio de reten¢do e apropriagio (privada) do bem socialmente produzido

(em escala planetaria).

Deste modo a reprodugio do capital se torna ainda mais violenta se comparada a industrializagio,
porque se realiza como intensificagio de injusticas amparadas pela instrumentalizagdo do espago e
do Estado. Injusticas que sdo acentuadas na urbanizagdo contemporanea por processos de rent gap e
de gentrification (também realizaveis em escala planetdria), pela valorizagdo imobilidria. Neste sen-
tido, eventuais barreiras impostas, pela luta social aos ritmos de realizacio dos circuitos imobilidrios

e financeiros, como resisténcia aos processos espoliativos e como formas de ndo-reprodugio destas
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formas de espoliagdo, constituem elementos embrionarios de um programa politico. Exacerba-se e
amplia-se, deste modo, a dimensdo politica na luta por direitos, o direito a cidade, a perspectiva de

formas livres de produgao e apropriagio do espago em paralelo a constitui¢do de um «Meta-Estado».

CONSIDERA(;@ES FINAIS

A reestruturagao imobilidria e urbana da metrdpole paulista é um processo social amplo, que envolve
dimensdes politicas, econdmicas, ideoldgicas que estio em movimento. Parte deste conjunto de
transformacdes pode ser avaliado a partir da particularidade da arquitetura e do urbanismo, como
um campo de conhecimento que emerge desta dimensao imobiliaria e urbana na produgao do espago.
Esta especificidade ilumina uma forma de articulagdo de niveis e dimensées de analise (Lefebvre,
[1970]1999). Nos termos do imediato, situam-se as relagdes de trabalho, de produgio (de coisas no
espaco e do espago em si, como relagdes sociais) e de produto, que se realizam a partir de condigoes
e determinagdes locais. Elas se articulam a uma dimensao global, relacionada a processos politico,
econdmico e ideoldgicos de reprodugdo mais amplos, que se situam para além da produgéo imediata
e estrita, em uma dindmica que extrapola seus limites e fronteiras. Por sua vez, essa articulagdo cons-
titui uma experiéncia especifica, de um tempo historico determinado. Formas de produgio e repro-
dugdo das relagdes de produgio e formas de produgio e reproducdo da vida. Isso constitui uma tota-
lidade, a do contemporaneo. Uma totalidade a ser elucidada pelo constante movimento de reflexdo

critica, tedrica e pratica.

Neste sentido é que podemos aprender com a Sao Paulo delirante. Aprender, na medida em que esta
metrépole em movimento apresenta de modo sintético e condensado, de modo contundente, um
conjunto de experiéncias que articulam esses niveis e dimensoes de analise, combinando diferencia-
¢oes de estratégias de producido do espago e de resisténcia ao longo da diferenciagdo da metrépole.
Processos que podem ser observados a partir da especificidade da produgdo imobilidria e urbana.
Delirante, na medida em que esta reestruturacdo é realizada a partir da extenséo e da intensificacio
de conflitos sociais, cuja produgdo do espago se realiza como espago de disputa e como disputa de
espaco. Intrinseco a ela. Os conflitos que emergem da intensificagdo da explora¢do da forga de traba-
lho somada a espoliagdo do cidadao. Assim, no delirio desta aprendizagem, enuncia-se a contradigdo

entre a reprodugo do capital e a reprodugdo da vida, a totalidade que se coloca no horizonte.
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Assim, temos como objetivo reconhecer conflitos e contradigées® no processo de valorizagdo imobi-
lidria, bem como sua relagdo com o Estado e movimentos sociais que virtualmente se constituem
especificamente nesta relagdo. Esse reconhecimento pode contribuir com a elucidagio de novas es-
tratégias de resisténcia e de agdo no campo da luta social, como a formulagdo de um programa poli-
tico, econdmico e ideoldgico que virtualmente emerge em oposigao aos processos de espoliagdo (imo-
bilidria e financeira), que se coloca, na atualidade, como a forma predominante de acumulagio capi-
talista, o momento global que se relaciona (conflitiva e contraditoriamente) as especificidades locais
e imediatas. Por outro lado, se espoliagdo é predominante, ela se relaciona a uma classe social domi-
nante: o patrimonialismo imobilidrio e financeiro. Neste sentido, se os movimentos sociais podem
emergir como resisténcia, podem fazé-lo na medida em que constroem virtualmente um projeto, um

devir. Resistir ¢ construir uma alternativa, um espaco de esperanga.

Por fim, cabe enfatizar que este trabalho se situa no interior do avan¢o da racionalidade do neolibe-
ralismo (Dardot&Laval, 2016). Processo social que intensifica a destrui¢do da sociedade, do ambiente,
das relagoes de trabalho e de cidadania. Avango a partir da agdo conjunta do Estado e de grandes
grupos econdmicos mundiais: engrenagens de uma mesma maquina empresarial devastadora acen-
tuando a centralizagdo da renda e de uma reprodugio ficticia do capital (que submete a reprodugdo
da vida). O ficticio é o meio de privatizagdo do socialmente produzido, do comum. Extrai a riqueza
social e descarta o excedente considerado inutil. Assim, a «guerra de todos contra todos» ganha novos
contornos: niveis assombrosos do desastre irreversivel, de agdes antihumanas que pdem em risco a
nossa reprodugao inclusive como espécie. A impossibilidade de nossa permanéncia. Como reflexo, a
revolta. O comum como resisténcia (Dardot&Laval, 2017) em um embate desigual entre poderes
econdmicos, politicos, repressivos e ideoldgicos, de um lado; e os demais submetidos a esta tirania de
outro. Ndo hé de se estranhar a ascensao do fascismo por todo o mundo: revela a disputa e da «inuti-
lidade outro», da crise de existéncia e a urgéncia do novo. Do caminho a percorrer e construir, da
necessidade de desvanecer o existente. Dissipar, desaparecer e disso se orgulhar: o que fazer com este
Estado-neoliberal? E o que é o ser depois deste? Pois “este que aqui estd, quando muito, ¢ estrume

para o futuro” (Ultimatum, Alvaro de Campos, 1917).

% Os conflitos situam-se na ordem das disputas sociais que, eventualmente, sdo resolvidos ao longo do processo histérico. Ja a
contradi¢do é uma relagio dialética e indissociada entre as partes que estdo em contradi¢io. A «resolugdo» da contradigio, ou
seja, sua superagio, supde a superagio dos proprios termos que estdo em oposi¢io, na construgio de algo diferente e novo.
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FUSAO DAS LUTAS SOCIAIS PELA APROPRIAGCAO DO ESPACO:

PERSPECTIVAS DA RECICLAGEM NO CENTRO DA CIDADE DE SA0 PAuLo

Marcia S. Hirata

INTRODUGAO

Adentramos o século XXI com o aprofundamento das desigualdades sociais a escala mundial, com
afirmagdes de falta de alternativas e de fim da historia. Neste contexto, praticas sociais de questiona-
mento a desigualdade eclodiram de modo significativo, com manifestagdes histéricas em varios pai-
ses, como a Primavera Arabe, na Turquia, e os Indignados, na Espanha, além da conquista de gover-
nos de viés mais popular em eleigdes na América Latina. Por outro lado, tivemos a forte crise econ6-
mica mundial de 2008 e 0 avango de governos mais conservadores, como mais recentemente na Ar-
gentina e no Brasil. Some-se ainda um outro conflito que tem ampliado seu espago no debate politico
e econdmico quanto aos limites do desenvolvimento, o desafio ambiental que, apesar de j& estar em
niveis irreversiveis, pouco avanca diante dos impasses nas conferéncias internacionais promovidas
no 4mbito das Nag¢des Unidas. Neste movimento de avangos e retrocessos, as anélises e as lutas sociais
ainda ndo constituiram um horizonte mais sélido de compreenséo e de perspectivas de enfrenta-
mento da desigualdade, mas praticas de resisténcia surgidas neste momento de crise estrutural do

capitalismo levantam novas questdes que podem indicar caminhos.

Neste sentido, os estudos urbanos tém contribuido com uma perspectiva critica quanto aos impactos
para a reprodugdo social, e mesmo configuram-se como uma centralidade para compreender as mu-
dangas trazidas pelo neoliberalismo: a base produtiva foi flexibilizada e ja ndo se concentra mais na
industria, mas encontra na produgdo do proprio urbano uma poténcia de acumulagio de base rentista
e financeira que renova a produgio da desigualdade. Com tal reestruturagdo produtiva, alteram-se os

conflitos, o que exige repensar as andlises e as formas de resisténcia pela mobilizagao social.

No caso do Brasil, na virada para os anos 1980 foram relevantes os conflitos nas fabricas, quando as
greves metalurgicas da regido metropolitana de Sao Paulo eram mediadas pela organizagéo do entdo
chamado “novo sindicalismo” (Sader, 1988), situagdo improvavel de ser retomada atualmente diante

do desenvolvimento tecnoldgico e da ampliagdo do mercado informal de trabalho. Novos conceitos
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procuram dar conta desta mudanca da organizagao do trabalho e da estrutural sindical. Por exemplo,
a antiga qualificagdo do trabalhador como operariado abre caminho para uma nova condigdo da
classe trabalhadora, que passa a ganhar novos nomes, como “precariado” e “ralé™. Se o urbano ganha
centralidade produtiva, quais s30 os novos conflitos e como os estudos urbanos contribuem para elu-
cida-los e, principalmente, como podem contribuir para perspectivas de enfrentamento da desigual-
dade social? Mas para avangar a compreensdo desse momento, uma questo anterior se coloca: 0 que
teria mudado nas lutas sociais e 0 que os estudos sobre as mobilizagdes atuais estdo observando e

permitindo reinterpretar com a entrada no novo século predominantemente urbano?

Para Kowarick, uma das referéncias nos estudos sobre as lutas urbanas e as transformagdes da cidade
desde os anos 1970, em sistematizagdo sobre sua produgdo intelectual publicada em 2000 constata
que houve “mudangas na priorizagdo dos estudos urbanos e nos modelos interpretativos, que passa-
ram daquilo que chamo estrutura sem sujeitos para a analise de sujeitos liberados de qualquer cons-
trangimento estrutural” (Kowarick, 2000, p.17). Telles, ao retomar as referéncias analiticas do mesmo
periodo para repensar os conflitos atuais, indaga-se (2005, p.2): “com quais parametros colocar em

perspectiva e sob perspectiva critica os processos em andamento?”.

Enquanto ficam cada vez mais claras tais inquietagdes que demandam reformulagdes de andlise, con-
solidam-se mudangas sociais em que fica evidente a centralidade do urbano nas estratégias de acu-
mulagdo econdmica. Neste sentido, entre os processos globais foi elucidativa a crise do subprime
norte-americano em 2008, que afetou as economias mundiais, baseada em negociatas financeiras
tendo por lastro a moradia dos trabalhadores. Rentismo e mercado financeiro, definitivamente aden-
tram as reflexdes sobre a apropriagdo do espago urbano. Surgem diferentes estudos que procuram
avangar na interpretagdo dessa nova forma de produgdo do urbano e, portanto, de espacializagao da
desigualdade resultante, exigindo a reformulagao de modelos interpretativos dos conceitos urbanos,
tais como os de periferia, metrdpole e condominio®. Se ocorre uma alteragdo na configuragio da de-

sigualdade, o que teria acontecido com os conflitos sociais?

! “Precariado” e “ralé” sdo conceitos trazidos respectivamente por Ruy Braga e por Jessé de Souza, que divergem quanto as
bases explicativas da formagao da sociedade brasileira. Néao intentamos aqui adentrar o debate, mas simplesmente mostrar
um momento que ¢ de transformagio social e também de reformulacio tedrica.

2 Sobre o conceito de periferia, ver: TANAKA, G.M.M. Periferia: conceitos, praticas e discursos. Préticas sociais e processos
urbanos na metrépole de Sdo Paulo. Tesis (Mestrado em Arquitetura e Urbanismo). Sao Paulo, Brasil: Universidade de Sao
Paulo, Faculdade de Arquitetura e Urbanismo, 2006. Sobre metrépole, ver: LENCIONE, S. Referéncias analiticas para a discus-
sdo da metamorfose metropolitana. Em: Transformagoes socio-territoriais nas metrépoles de Buenos Aires, Sao Paulo e San-
tiago. LENCIONE, S., [et al]. Sao Paulo: FAUUSP, 2011. Sobre condominio, ver: TONE, B.B. Séo Paulo, século XXI: valorizagio
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Termos como “forga da periferia” (Gohn, 1985) e “novas personagens” (Sader, 1988) ndo trazem mais
respostas e capacidade de resisténcia sob o neoliberalismo. Os sindicatos dos metalurgicos, que re-
presentaram fortemente tal “for¢a” e tal “novo”, perderam centralidade na luta dos trabalhadores.
Outro grupo que se consolidou com a redemocratizagio, os movimentos de moradia, vém seus avan-
¢os na regulamentagdo urbanistica desfazerem-se diante dos inimeros grandes projetos de reformu-

lagdo urbana que expulsam as familias, especialmente de baixa renda, para periferias mais distantes.

Para compreender essas mudangas, conforme Telles (2005), faz-se necessario o estudo das novas
« . 7. » e L . . ~ A .

trajetdrias urbanas” nos territérios reconfigurados. Foi a compreensao sobre a relevancia do encon-
tro de tais trajetorias durante o periodo de crescimento industrial brasileiro que permitiu compreen-
der aquela “for¢a” expressiva da mobilizagdo social, reunindo o espago da fabrica e dos bairros de
moradia dos operdrios das industrias, e que conformaram as condigdes para os avangos democraticos

no pafs, um processo de “fusdo” de reivindicagdes, segundo formulagao de Kowarick (1979).

Uma observagdo empirica atual aponta-nos a validade deste processo de fusdo das lutas sociais para
pensar as resisténcias sociais. Para tanto, retomaremos o processo de constitui¢do das “trajetdrias”
dos sujeitos da reciclagem no centro da cidade de Sao Paulo (Hirata, 2011) em uma reinterpretago
do que seria uma fuséo sob as novas tramas do urbano hoje. O estudo do cotidiano de apropriagdo do
espago por este sujeito nos traz elementos para repensar a relagdo entre o trabalho e o urbano, o que
explicaria a consolidagdo de sua mobilizagdo com a fundag¢ido do Movimento Nacional dos Catadores
de Materiais Reciclaveis (MNCR), bem como de sua resiliente presenca em uma disputada centrali-
dade imobilidria, o centro historico da cidade de Sao Paulo. Tal como em varias cidades latino-ame-
ricanas que se articulam globalmente com cidades da centralidade econdmica, nos anos 1990 Sao
Paulo entra no circuito mundial de revitalizagdo urbana como parte da reestruturagdo imobilidria
(Pereira, 2011). Se no periodo anterior aos anos 1970 o conflito entre capital e trabalho dava-se no
ambito da fabrica movida pela industrializagdo, este caso permite uma nova contextualizagdo repre-
sentada pelo trabalhador da reciclagem, a luz dos avangos interpretativos das atuais transformagdes
do urbano relacionados a propriedade e a sua poténcia rentista. E por extensdo dessa analise pela

renda da terra, veremos como o debate ambiental se recoloca.

Assim, retomaremos as interpretagdes dadas aos conflitos dos anos 1970/1980 representados pela
manifestagio dos entdo chamados de “novos movimentos sociais”, que configuraram a fusao de rei-

vindicagdes urbanas, como base para repensar o significado e a situagdo da mobiliza¢o social atual.

imobilidria e dissolugdo urbana. Tese (Doutorado em Arquitetura e Urbanismo/Habitat). Sdo Paulo, Brasil: Universidade de
Séao Paulo, Faculdade de Arquitetura e Urbanismo, 2015.
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Tal efervescéncia mobilizadora foi possivel pela forma como se deu a apropriagdo do espago da ci-
dade, a qual levou a nogéo de espoliagio urbana (Kowarick, 1979), uma interpretacdo que se abre
para um viés especificamente urbano para os conflitos sociais. Esta nogéo serd o ponto de partida
para refletir sobre processos espoliativos pela incorporagio da renda da terra no entendimento da
produgio do urbano. Com isto serd, possivel uma aproximagio com o debate ambiental, nova dimen-
sdo unificadora para os conflitos sociais. Estes serdo os preAmbulos para apreendermos a apropriagio
conflitiva do espago urbano pelo trabalho na reciclagem, que elucidam a constituigdo de novas estra-

tégias de mobilizagdo sob os desafios do rentismo a reconfigurar nossas cidades.

Para tanto, primeiramente retomaremos alguns pressupostos analiticos que levaram o autor a for-
mular tal nogéo, e em como ela contribui para sua propria renovagéo e, assim, para orientar nosso
olhar sobre os conflitos atuais, como questdo urbana e ambiental. Esta serd a base para problematizar
uma pratica social de apropriagdo do espago pelo trabalho na atividade da reciclagem no centro da
cidade de Sao Paulo, j4 no atual século, que nos traz elementos concretos de analise para refletir sobre
0 que seria uma possivel estratégia de fusdo de lutas, que no contexto do dominio rentista e da acu-
mulagdo financeira, permite pensar a construgdo de alternativas de luta mesmo para pessoas subme-

tidas as condi¢des de extrema exploragéo de seu trabalho.

1. FUSAO DE LUTAS SOCIAIS E A PRODUGAO DO URBANO
1.1. FUSAO DE LUTAS NOS ANOS 1970/1980

A proposta de “fusdo” refere-se ao percurso das lutas sociais que se configuraram em um contexto
histérico e urbano de “fusdo dos conflitos e reivindicagdes”, resultante do acelerado processo de in-
dustrializagdo e urbanizagio do Brasil desde a década de 1950. Kowarick desenvolve a compreenséo
desta nogdo como a aglutinagdo de uma diversidade que redefine as forgas sociais, em uma leitura “a
luz da teoria dos conflitos de classe” e da percep¢io das lutas cotidianas (2000, p. 78). Foi um periodo
com significativas e diversas manifestagoes dos entdo chamados “novos movimentos sociais”, repre-
sentativos de grupos operarios, de mulheres, de professores, de moradores de periferia e favelados a
reivindicar infraestrutura bésica e equipamentos publicos, entre outros, que compuseram a chamada
“forca da periferia” (1985), e que se configurou em um forte movimento social de resisténcia a opres-

sdo da ditadura militar (Brant e Singer, 1980).

A relevancia desta compreensdo integradora de forgas sociais multiplas adentra a histéria do urbano

no pais como uma forma de resisténcia social que nega parte da expectativa tedrica tradicional, bem
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como a visibilidade exposta na midia sobre as greves metaltrgicas de 1978/80, e que apontaria o cha-
mado “destino histérico” da classe operaria, salienta Kowarick (2000, p. 72). Sobre a emergéncia
dessa forga o autor introduz a relevancia do cotidiano de vida, portanto ndo considerando somente
os conflitos no ambito do trabalho, mas também na esfera da moradia e da vida urbana. Ndo se trata
de negar a relevancia da luta nas fabricas, mas de considerar que para o autor elas estavam atreladas
auma “teia cotidiana de luta” (2000, p. 74-75).

Para Sader, tratava-se de uma “nova configuragio das classes populares no cendrio publico”, “novos
personagens em cena’, que se explica “pelos lugares onde se constitufam como sujeitos coletivos; pela
sua linguagem, seus temas e valores; pelas caracteristicas das a¢des sociais em que se moviam”, de
modo diverso do registro histérico das mobilizagdes da primeira metade do século (1991, p. 36, 37).
Entre os casos estudados por este e outros autores na Regido Metropolitana de Sao Paulo, figuram
tanto o lugar da produgdo quanto da reprodugio social: metaltrgicos da cidade de Sao Paulo e em
Séo Bernardo, junto a mobilizagdes por satide e melhorias nas condigdes de vida, como os clubes de
mées, respectivamente nas regioes leste e sul da cidade de Sao Paulo. Neles, observa discursos comuns
que lhe permite constituir matrizes explicativas que se misturam no cotidiano: uma tradigéo religiosa
cristd das Comunidades Eclesiais de Base (CEBs), um marxismo da esquerda militante e a reconfigu-

ragio sindical estadonovista dos anos 1930 em um “novo sindicalismo”.

Sdo matrizes constituidas em um processo de construgdo que problematiza “um dia a dia massa-
crante”, ressalta Kowarick (2000, p. 76), de formas degradantes das condigdes de vida resultantes de
um processo de industrializa¢do e urbanizagdo que permeiam os dialogos dos trabalhadores/mora-
dores na sociabilidade dos encontros urbanos e que se tornam também encontro de experiéncias.
Para Sader, tratava-se de produgdo de “novas formas de identidade coletiva que criaram referéncias
comuns mais abrangentes e vinculos maiores”. E, assim, se explicaria a for¢a das greves de 1979-80
(1991, p. 312). A nogdo de fusdo, portanto amplia a compreensdo sobre as condigoes de transforma-
¢do social do “mundo do trabalho” para o “mundo urbano”. A compreensdo dos processos de explo-
ragdo do trabalho no ambito da produgdo geradoras da desigualdade social, acrescentou-se naquele
momento um outro processo como fator explicativo dos conflitos sociais pela inclusdo do espago de
reprodugdo social, a espoliagdo urbana. Como este conceito préprio da produgéo do espago contribui
para trazer a dimensdo urbana pela jungio dos diferentes e complementares momentos de produgéo

e reproducdo social?
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1.2. ESPOLIA(}KO URBANA

Retomemos a nogéo de “espoliagdo urbana” como formulada inicialmente:

somatoria de extorsoes que se opera através da inexisténcia ou precariedade de servi-
¢os de consumo coletivo que se apresentam como socialmente necessarios em relagao
ao0s niveis de subsisténcia e que agudizam ainda mais a dilapidagao que se realiza no
ambito das relagdes de trabalho. (Kowarick, 1979, p 59)

Este conceito, amplamente utilizado nos subsequentes estudos urbanos sobre a produgao desigual do
espago permitiu uma outra densidade explicativa para o termo “periferia”, territorios distantes da
centralidade urbana marcados pelos loteamentos irregulares, com precaria infraestrutura urbana e
de equipamentos publicos. Além de compreender a exploragio do trabalhador em termos de mais-
valia, incorpora também a situa¢do do mesmo sujeito como morador espoliado, o primeiro focado
no ambito da produgdo, o segundo no da reprodugéo social pelo consumo. Mas, como diz o autor,
ainda falta “muito esforco tedrico e de pesquisa para se obter os instrumentos conceituais adequados
que deem conta da problemética referente a ligagao entre exploragéo do trabalho e espoliagio urbana”
(2000, p 22). De fato, com os estudos mais recentes conduzidos por pesquisadores sobre o atual pro-
cesso de valorizagdo imobilidria em que as financas mundializadas apropriam-se do potencial da
renda da terra, tem-se acrescentado mais uma camada ao entendimento tedrico sobre a unicidade

entre producio de riqueza e de desigualdade social.

Vale repetir formulagdo mais recente em que o proprio autor mais claramente visualiza um outro
elemento explicativo para espoliagdo, o papel da terra como parte da produgdo de valor, acrescen-
tando & problemética o “acesso a terra e a moradia”. E passa a formular a espoliagdo da seguinte

maneira:

somatoria de extorsoes que se opera pela inexisténcia ou precariedade de servigos de
consumo coletivo, que juntamente ao acesso 4 terra e 4 moradia apresentam-se como
socialmente necessarios para a reprodugao dos trabalhadores e agugam ainda mais a
dilapidagao decorrente da exploragao do trabalho ou o que é pior, da falta dela.
(Kowarick, 2000, p 22, grifo nosso)

Na primeira formula¢o, o aspecto dominante na andlise eram as consequéncias da produgio indus-
trial sobre o urbano iniciado em décadas anteriores, a qual era realizada sob a 6tica do que podemos

chamar de visdo industrial. Levava em consideragao a atuagio do Estado por ndo atender a demanda
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de infraestrutura e equipamentos como consumo coletivo necessario a reprodugéo do trabalhador, e
que privilegia o atendimento e a destinagdo dos recursos publicos para a infraestrutura produtiva
(Kowarick, 1979, p. 59). Atualmente, com o rentismo sob a acumula¢éo financeira é preciso ampliar
este olhar, cabendo destacar que para compreender a apropriacdo da riqueza sob a forma de rendas,

ganha relevancia a introdugdo do espago que passa a exigir um outro olhar, uma visdo urbana.

Com isto, queremos destacar a grande contribui¢do que Kowarick permitiu em termos de compreen-
sdo da articulagdo entre formas de desenvolvimento industrial e de produgdo do espago, ao ampliar
o olhar somando a espoliagdo a exploragio. E no sentido de avangar nesta conceituagdo, hoje sob o
atual contexto rentista com mais clareza é possivel compreender a produgio da entdo periferia inse-
rindo-a como parte da valorizagdo do capital ndo somente na produgdo da mais-valia sobre o traba-
lho® e na negagdo das condi¢des urbanas pelo Estado, mas também pela valorizagdo imobilidria pro-
duzida pelo crescimento da cidade. E o que nos propée Pereira, “expandir a nogao de espoliagao ur-
bana para que se possa abranger aspectos da valorizagdo imobilidria e, assim, se constituir numa ver-
tente espacial, que ao lado do processo de exploragdo do trabalho resultam no pauperismo urbano”
(1986, p. 208). E, assim, para o trabalhador que tem que pagar para ali viver, seja por meio de aluguel
ou algum financiamento para compra da terra e do imével (idem, p. 229), hoje pode-se também falar
em “espoliagdo imobilidria” e “espoliagdo financeira”. A consequéncia urbana sio condi¢oes de mo-
radias que sdo empurradas para dreas mais distantes ou para uma maior precariedade quando mais
centrais, junto a uma divida de financiamento a ser paga com mais anos de trabalho. Nao iremos aqui
aprofundar os contetidos destes outros &mbitos da espoliagdo, mas buscar a sua base de compreensao,
a apropriacdo do espaco pela renda da terra, para repensarmos no atual contexto a nogao de fusdo
dos conflitos e reivindicagdes urbanas?, que por sua vez nos exigird acrescentar mais uma dimenséo

de andlise, a questao ambiental sob o urbano.

1.3 PRODUQZO DO URBANO E QUESTAO AMBIENTAL SOB O RENTISMO

Retomemos brevemente o debate sobre a terra e sua potencialidade rentista na modernidade. Neste
contexto, ela passa a ser um bem mercantil ao tornar-se propriedade privada moderna, que, diferente

de outras mercadorias, contém uma condi¢do tnica de ndo reprodutibilidade. Adquire caracteristicas

* Ou mesmo do sobretrabalho da autoconstrugio da moradia do trabalhador pelo proprio trabalhador, segundo outro marco
tedrico fundamental de compreenséao da produgio do urbano, de Francisco de Oliveira (1972)
* Estas novas nogoes serdo aprofundadas pelos outros capitulos desta coletanea.
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de monopdlio, portanto com especial potencialidade de obtengdo de renda a partir de sua apropria-
¢d0, que se da de uma forma dupla: uma pela extragdo de riqueza por sua materialidade, pela explo-
ragdo de seu solo; e outra por sua condi¢do espacial relacionada aos usos como propriedade privada
(Pereira, 1988, p. 119, 120). E esta dupla possibilidade de monopoliza¢ao da terra torna possivel uma
tripla fonte de renda: pela exploragao da terra, pela possibilidade de extracio de seus elementos ma-
teriais e pelo uso do espago, que no 4mbito urbano é definida pelas diferencas de demanda das cons-
trugdes, respectivos usos e condi¢do de insercdo urbana (Pereira, 2016, p.9). Ou seja, diante da de-
manda de usos urbanos o proprietario do imével tem a potencialidade de obtengéo de renda: a partir
do consumo de materiais para sua construgdo (renda de extragdo), a partir do privar do seu uso em
sirenda imobilidria) e a partir do valor adicionado do trabalho e pelas condigdes gerais de seu entorno
(renda fundiaria).

Com tamanha potencialidade de renda, mais claramente compreendemos que ja néo se trata somente
de obtencéo de lucro pela mais-valia obtida pela materialidade mais aparente do setor da construgio,
mas podemos também compreender as abstragoes que se colocam sobre a terra tornada propriedade,
rentabilidade que fez com que o setor imobilirio se transformasse em centro da acumulago. Harvey
(2013) bem o demonstrou sobre as diversas crises econdmicas mundiais do século XX, tais como,
entre outras, a crise no Japao na década de 1990, nos Estados Unidos em 1973 e, mais recentemente
com a crise de 2008, com origem na quebra dos ativos imobilidrios dos Estados Unidos lastreados em
hipotecas sobre a casa dos trabalhadores. Se nas crises anteriores a populagdo mais pobre indireta-
mente sentia os reflexos da crise, com o aumento do custo de vida e desemprego, em 2008 muitos,
principalmente os trabalhadores norte-americanos, de modo mais direto foram afetados com a perda

da moradia.

Mas como argumentamos, tal expressdo material vai mais além. A materialidade da terra como cen-
tralidade na obtengéo de renda, como ja dito, ndo se refere somente ao seu aspecto imobilidrio, mas
também fundiario e extrativo. Em um primeiro olhar temos o avango das cidades sobre areas de pro-
tegdo ambiental, o que se transformou na repulsa de ecologistas mais tradicionais em relagdo a cidade,

cujo crescimento avanga sobre o campo e a natureza, afetando o ecossistema natural.

Mas o impacto pode ser mais profundo do que vém na aparéncia ou de modo fragmentado. Para a
producdo deste urbano, por um lado é potencializada a renda de extragdo de jazidas de minérios que
desfiguram as paisagens naturais, devido & ampliagdo da demanda por matéria-prima para a materi-

alizagdo mundializada de construgdes, gerando, entre outros, o extremo da produgio chinesa de no-
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vas cidades sem moradores. Por outro lado, articula renda fundidria e imobilidria relacionando a pro-
dugio de centralidades econdmicas valorizadas com seus novos e arrojados prédios de alta tecnologia
ditos sustentaveis, processo simultineo & construgdo da moradia do trabalhador cada vez mais pre-

céria e distante a avancar sobre dreas rurais e de prote¢do ambiental (Martins, 2011).

Para nosso enfoque nas lutas sociais, a apropriagdo privada da riqueza por meio do avango do imo-
bilidrio tem como consequéncia a negagio do direito a cidade com a dilapidagdo da natureza (Harvey,
2013, p. 123), por meio da expropriagdo dos “recursos” humanos e naturais. Portanto, a forma como
se da a reprodugdo social hoje, de base rentista sobre o urbano, implica em uma simultaneidade dos
problemas sociais. Cada construgio levantada implica em explorar os fluxos materiais da natureza,
a0 mesmo tempo que avanga os usos urbanos sobre sua superficie; bem como suga a energia do tra-
balhador em sua baixa condigao de reprodugao de sina construgéo da moradia e na precaria condi¢do
de vida urbana, ao despender tempo no transporte e quando do precério acesso aos beneficios dos

servicos e equipamentos urbanos.

Como, entdo, negar estas expropriagdes e afirmar uma outra forma de reprodugdo social do ser hu-
mano em relagio & natureza? Seria efetiva a negagio da cidade (Silva, 2013), como fazem alguns am-
bientalistas? Desde que a cidade se tornou o lugar da reprodugdo social com a industrializagdo no
século XIX, ficou evidente a poténcia do urbano. Ndo se pode negar os problemas sociais desta forma
de desenvolvimento, mas Lefebvre (2001), ao invés de nega-la, discerne claramente o que é da indus-
trializagdo e o que é do urbano, notando a potencialidade deste como realizagdo humana e da cidade
como um direito. Em meio & urbanizagao brasileira gerada pela forte industrializacdo dos anos 1950
aos 1970, e respectivas producdes de desigualdade social e problemas ambientais, os estudiosos do
urbano puderam constatar isto na pratica. Foi o que notaram Kowarick e outros autores que compre-
enderam as lutas sociais que conquistaram a redemocratizagdo nos anos 1980 e as melhorias nas
condi¢des de vida na cidade, associando espago da producao, nas industrias, com a reprodugao social

nos bairros de moradia.

Lefebvre (2001), lembra que para a compreensdo do urbano “todas as nogdes, todas as baterias de
conceitos entrardo em agdo: forma, estrutura, fun¢io, nivel, dimensao, varidveis dependentes e inde-
pendentes, correlagdes, totalidade, conjunto, sistema etc”. Para a atualidade, em que problemas soci-
ais e ambientais ganham escala e sdo mundializados, faz sentido dar continuidade a frase do autor:
“tanto neste como em outros casos, porém mais do que em outros casos, o residuo se revela o mais
precioso” (Lefebvre, 2001, p. 112). E o que parece fazer Harvey hoje quando se refere a uma parte da

sociedade que é descartada nas andlises do mundo do trabalho, o lumpenproletariado:
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Es imperativo que tales sectores de la poblacion sean ahora incluidos y no excluidos
como decisivos para la politica anticapitalista... las luchas de los trabajadores contra
la recuperacion y realizacion del plus valor en su espacio vital tienen que recibir un
trato igual al de las luchas en los diversos puntos de produccion de la ciudad." (Har-
vey, 2013, p. 205)

De fato, a contemporanea “nova personagem” que abordaremos a seguir, os trabalhadores da recicla-
gem no centro da cidade de Sao Paulo, atuante neste territorio desde a década de 1980, configuraria
um grupo social que seria descartado das reflexdes das estratégias de transformagao social pela ex-
trema pobreza de sua condi¢do de vida, quando a observagao de seu cotidiano de apropriagdo do

espaco urbano mostra trajetdrias pelas quais se pode pensar o possivel em novas fusées da luta social.

2. APROPRIAGAO SOCIAL DO ESPAGCO E RENTISMO NO TRABALHO DE RECICLAGEM NO GLI-
CERIO

Trataremos aqui do trabalho no principal territério da reciclagem na regiao central da cidade de Séo
Paulo, no bairro conhecido como Glicério, com enfoque sobre aqueles que atuam de forma organi-
zada em cooperativas ou outras formas coletivas de trabalho desde a década de 1980. Trata-se de um
dos grupos sociais que participaram desde o final dos anos 1990 das manifestagdes contra agdes da
prefeitura municipal, a qual atuava com violéncia para expulsar populagdes pobres do antigo centro
da cidade, com ag¢des de “higienizagdo” social para fins de “revitalizagao” urbana. Os demais grupos
organizados eram de movimentos de moradia, de ambulantes, de defesa de criangas e adolescentes e
de moradores em situagdo de rua, com participagdo de ONGs, pesquisadores e estudantes. Esta ana-
lise sera feita com base em pesquisa desenvolvida no periodo de 2007 a 2011 (Hirata, 2011), que sis-
tematizou o cotidiano e o processo de organizagao daquele grupo, no bairro com maior concentragao

de catadores do pais.

Considerando-se sua suposta fragilidade diante dos interesses econdmicos em torno de projetos ur-
banos como parte de processos excludentes de gentrificagdo, é preciso compreender sua permanéncia
neste territorio até o presente momento, mesmo apos gestdes municipais contrarias, e mesmo apds
o recente e significativo processo de valorizagio imobilidria que afetou a dindmica urbana em toda a
cidade. Isto é possivel porque ndo sé reuniu uma configuragio social que lhe garante uma renda para
sua reprodugdo social, mas também por sua articulagdo com a configuragio espacial urbana, como
serd exposto. Vemos assim similaridade com a fusdo de lutas que marcou a for¢a dos movimentos

sociais das décadas de 1970 e 1980, tratada por Kowarick.
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Como ja mencionado, em uma certa classificagio estas pessoas comporiam o chamado lumpezinato,
em especial pela simplificagdo social que os iguala ao morador em situagdo de rua. Originalmente
predominava tal confluéncia, mas desde os anos 1990 consolidou-se mudangas e constitui¢do de di-
ferengas para ambos os casos, ndo porque o trabalho na reciclagem configuraria um patamar acima
da situagdo de rua, mas porque ambos constituiram diferencialmente suas proprias formas de mobi-

lizagdo e organizagio.

No caso em estudo, andlises sobre a atividade na industria da reciclagem de materiais incluem este
trabalhador explorado pelo “chdo dos catadores”, uma referéncia ao termo “chdo de fabrica”, que
especifica a viabilidade dos lucros do setor ao retirar do urbano o material descartado em toda a ci-
dade (Burgos, 2008), em especial no centro da cidade com seu significativo comércio e servigos urba-
nos. Nesta centralidade urbana em estudo, a imensa geragéo de tantos materiais descartaveis depende
da catagdo, do contrério seria necessario as empresas contratar um servico especializado para livra-
rem-se do descarte de embalagens do comércio e papéis descartados da burocracia dos servigos e das
instituicoes. Desta maneira, torna-se uma garantida e relativamente estével fonte de renda, o que
exige uma revisdo de sua situagio de lumpezinato, apesar de continuar em um perfil social que assim
poderia classifica-lo: predominantemente negros, de baixa escolaridade, alguns com mais de 50 anos
ou jovens sem experiéncia profissional, outros com limitagdes fisicas e participa¢do de mulheres che-
fes de familia, todos com baixissimas possibilidades de entrarem no mercado formal de trabalho, e

mesmo em alguns setores do setor informal.

Mas como ja argumentado em outro momento, este mesmo urbano exige uma outra leitura, uma
visdo urbana (Hirata, 2011). Um olhar abrangente que ndo inclua este trabalhador como explorado
pela logica industrial, e muito menos como espoliado no urbano, mas que o considere como resistén-
cia a apropriar-se da poténcia deste mesmo urbano para reverter em melhoria de sua reprodugéo
social e humana. Esta dimensao mais abrangente ¢ possivel ao explorarmos as contradi¢des da pro-

pria reprodugdo do capital e ndo apenas a acumulagéo.

Uma delas é a produgdo de uma situagdo de precariedade de moradia que se caracterizaria como
periférica, mas que se da em pleno centro antigo. Como em outras grandes cidades, o centro de Sdo
Paulo foi sendo abandonado pela elite no jogo de valorizagio imobilidria por expansdo urbana, neste
caso em varios momentos, mas principalmente no forte processo de urbanizagao dos anos 1950 até
os anos 1970. H4 assim uma desvalorizagao dos iméveis por seu abandono ou por sua transformagao
em corticos, pela situagdo de pobreza de seus moradores e violéncia urbana. Nesta condigéo, diferente

dos distantes bairros dormitdrio consequentemente produzidos, a espoliagdo imobilidria opde-se a
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espoliagdo urbana. Apesar do alto valor da moradia dos precarios corticos, ha a minimizagao da es-
poliacdo urbana, pois o centro permite o acesso a equipamentos urbanos em maior quantidade e
maior qualidade que nos bairros distantes, como hospitais, escolas ptiblicas e lazer, maior condigao
de mobilidade e competitivo e variado comércio. E 0 mais importante, maior disponibilidade de pos-
tos de trabalho, seja formal ou informal. Se o capital tende a cortar tais postos de trabalho, o traba-

lhador, como morador, ali encontra brechas para incluir-se como negagao da espoliagio urbana.

Neste territorio, hd uma especificidade do trabalho na reciclagem, que se apropria de uma outra bre-
cha prépria de sua condigéo de centralidade. As rendas possiveis desta atividade pode ser maior do
que dos trabalhadores do rico comércio e servicos do centro, seus vendedores das lojas, atendentes
de call centers, terceirizados dos servigos de limpeza, entre outros. A forma organizada de trabalho e
o conhecimento das fontes de materiais recicldveis deste territério configuram-se como estratégias
de melhoria nas condi¢des de trabalho, maior produtividade e maiores quantidades. Esta conjungdo
permite melhor condigio de negociagdo sobre os precos dos reciclaveis diretamente com as industrias

da reciclagem, eliminando a figura do atravessador que explora os trabalhadores individuais.

Estas seriam reconfiguragdes no ambito da produgio em si, mas os ganhos da catagdo relacionam-se
também a renda da terra. Inicialmente, esta atividade ndo tem que pagé-la, o que se dé sob duas
formas. A primeira é a renda que ndo é paga uma vez que faz uso de espagos publicos ou abandonados
do centro, sob viadutos, terrenos e casas sem manutengdo por seus proprietarios, espagos cedidos
pelas instituiges religiosas, ONGs e mesmo de institui¢oes publicas. Outra fonte de renda é a de ex-
tragdo, pois o material recicldvel é simplesmente descartado em toda a cidade por considerd-lo me-
ramente lixo. Sobre isto ha ainda extragdo por monopélio, uma vez que as maiores fontes de recicla-
dos, grandes geradores dos pontos comerciais, estabelecem um compromisso de exclusividade com

uma tnica pessoa ou cooperativa, desde que coletado com periodicidade garantida.

Tanto é rentavel que tem atraido interesses de setores empresariais. Na iltima década surgiram varias
situagdes que passaram a colocar em risco este quadro, com a contratagdo de empresas na coleta de
reciclaveis contratados pela propria prefeitura e o interesse de usinas geradoras de energia a partir da
queima do lixo. Ou seja, o material que era abundante parece ter uma tendéncia de tornar-se uma
raridade, principalmente quando gestdes menos democraticas e pouco populares passam a fazer uso

da criminalizagéo da pobreza.

No entanto, a propria forma organizada destes trabalhadores, do nivel local ao nacional, tem criado

mecanismos de resisténcia e permitido sua continuidade. E aqui encontra-se o maior potencial de
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contradi¢do do urbano explicitada por Harvey, uma contradigao da prépria renda de monopoélio da
terra, quando o investimento em constru¢do e em movimentos culturais, “abren um espacio para el
pensamiento y la accién politica” (Harvey, 2013, p. 166 e, 167), caracteristica do urbano ja apontada

por Lefebvre (1999) quando afirma que o espago é politica.

3. FUSAO DE LUTAS PELOS CATADORES NA CENTRALIDADE URBANA

Esta contradigo, a abertura para o debate e agdo politica, segundo Harvey (2013) materializou-se em
alguns momentos, relacionados a uma forma de apropriagéo territorial, como nos casos dos conflitos
de El Alto, na Bolivia, e em Inner Harbour, em Baltimore. Se 0s cercamentos marcaram a urbanizagio
da produgio capitalista no inicio da Revolu¢do Industrial, ele também “puede servir asi como medio
transitorio para obtener un propdsito politico comum” (2013, p. 124, 125), que nestes lugares confi-
gurou-se como um outro dominio territorial a partir de condi¢des baseadas em lagos comunitarios
que aglutinaram grupos representativos locais. No primeiro caso o propdsito comum foi o conflito
em torno da privatizagdo da 4gua, e no segundo o estabelecimento de um "saldrio vital" para seus

trabalhadores.

Veremos que processo semelhante de resisténcia também ocorreu no centro da cidade de Sao Paulo,
no caso em discussdo em torno do trabalho da reciclagem, por meio de uma rede social de apoio
constituida no processo de apropriagio cotidiana deste territorio, abordagem que atualiza a estratégia
de fusdo de lutas, agora ampliando a entdo abordagem de base industrial para o necessario avanco de
uma visdo urbana. Retomemos brevemente a trajetoria dos trabalhadores da reciclagem organizados
em torno de uma cooperativa localizada no Glicério, constituida a partir de uma "trama" urbana co-

tidiana.

3.1. TRAJETORIA URBANA NO TRABALHO DA RECICLAGEM NO CENTRO DA CIDADE DE SAO
PAULO

Inicialmente tratavam-se de moradores de rua, imigrantes recém-chegados a cidade ou trabalhadores
que ndo acessavam o mercado formal de trabalho durante a industrializagdo dos anos 1970. Em meio
as intimeras possibilidades de demanda de trabalho no centro da maior cidade do pais, encontraram
lugar para o trabalho e moradia na atividade da reciclagem nos antigos galpdes de pequenos empre-
sarios, conhecidos como aparistas. Em troca do material coletado no comércio local, pelos quais re-

cebiam alguns centavos por quilo reunido, estes lhes ofereciam alguns “favores”, o empréstimo da
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carroga e um lugar de moradia no mesmo galpao. Com poucos rendimentos, a alimentagio era em
parte suprida por entidades religiosas assistenciais préximas, sendo que uma delas o fazia diante da
contrapartida de uma preparagdo coletiva com os produtos descartados de uma grande feira da re-
gido. Esta, sob uma diretriz de promogdo da autonomia de seus "assistidos", notou o potencial do
trabalho dos catadores se desenvolvido de forma coletiva. Em grupo, a quantidade maior de materiais
reunidos permitiria a eliminagio de atravessadores, permitindo a venda direta para a industria da
reciclagem, assim permitindo maior ganho e eliminando a relagdo de serviddo com o aparista. A par-
tir do que se iniciou um processo crescente de organizagdo. Com o apoio da entidade logo formaram
uma cooperativa que, junto a uma gestdo municipal mais democratica e popular, de 1989 a 1992,
fortaleceu-se e articulou-se com grupos organizados de outras regides, posteriormente de outras ci-

dades, até a formagao do Movimento Nacional de Catadores de Materiais Reciclaveis, em 2001.

Quanto & moradia, em seus trajetos cotidianos encontraram grupos ocupando edificios ha anos aban-
donados e que, também de forma organizada, reivindicavam politicas de habitago social para a rea-
lizagdo do direito & moradia. Participando destes movimentos os catadores podem deixar de depen-
der das rigidas regras dos albergues ou dos altos precos dos corticos, adquirindo mais uma dimensao

para a conquista de sua autonomia.

Neste processo de organizagdo para a melhoria das condigdes das varias esferas de sua reprodugio
social, abrem-se inimeros espagos de debate politico, em assembleias, manifestagdes de rua e nos
orgaos publicos localizados na mesma regido central: Prefeitura, secretarias municipais e estaduais,
Cémara Municipal, 6rgdo do judicidrio, entre outros, grande parte localizado no Centro. Hoje, este
contexto lhes permite participar de encontros nacionais e internacionais ligados ao debate ambiental,
articulam-se com artistas e intelectuais. Espalham-se em outros grupos cooperados e outras ativida-
des diversas que ndo somente a reciclagem, além de terem conquistado financiamento publico para
a construgdo de suas moradias no mesmo centro, com direito de uso de um terreno do governo fede-

ral.

3.2. FUSAO DE LUTAS E DO COTIDIANO

Se nos anos 1980 pode-se salientar o percurso de diferentes grupos com suas respectivas lutas sociais
a se encontrarem no cotidiano dos diferentes territorios do trabalho e da moradia, verifica-se que os
trabalhadores da reciclagem do Centro também reuniram em torno de si uma rede de apoio social e

politica que lhes permite tanto avangar em suas formas de organizagdo para melhoria da condigio de
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trabalho e de seu espago de reprodugdo social. Além do que se reconhece que podem resistir as inu-
meras tentativas de expulsdo de seu lugar de trabalho, resistindo a fortes interesses imobilidrios de
“revitalizagdo” do antigo Centro da cidade, que foi sendo abandonado pelas pessoas mais ricas a partir
dos anos 1950.

A partir dos anos 1990 este territério passa mais incisivamente por vérias intervengdes de “revitali-
zagdo” urbana: reforma de edificios simbdlicos transformados em &ncoras culturais, retorno de 6r-
gdos do setor puiblico que se encontravam espalhados nas dreas nobres da cidade (José, 2007), reforma
de suas pragas, incentivos fiscais para empresas, propostas de renovagdes de areas por meio de con-
cessdes urbanisticas, entre outros. Trata-se do processo para adequagdo espacial as estruturas e aos
ganhos de capital pela finanga mundializada, estratégia neoliberal de articulagao de uma rede de ci-

dades globais a grandes projetos que inclui paises da “periferia do capitalismo”.

Diante dos usos populares consolidados na regido apos décadas de abandono social pelos interesses
econdmicos, a antiga centralidade urbana da cidade de Sdo Paulo configura-se um espago de disputa
com toda uma populagio de baixa renda que ali encontrou melhores condi¢des urbanas de reprodu-
¢a0 social do que nos distantes bairros periféricos. Passam assim por agdes de violéncia direta e indi-
reta por parte de institui¢des publicas e privadas, com fiscalizagbes mais rigidas sobre comércios ile-
gais e ambulantes, expulsando moradores de rua e catadores, com agdes de reintegrado de posse

sobre os edificios ocupados, entre outros.

Mas encontrou a resisténcia de movimentos organizados diversos: os de moradia, dos catadores de
materiais reciclaveis, de ambulantes, de moradores de rua, de defesa de crianga e adolescentes e de
defensores dos direitos humanos®, entre outros. No caso dos catadores da cooperativa em estudo, que
ocupam uma area residual sob um importante complexo de viadutos que conecta os fluxos de mer-
cadorias e pessoas da cidade, em vérias ocasides o poder ptiblico surgiu com seu aparato institucional
para retira-los do local. No entanto, sempre encontrou resisténcia da rede de apoio da cooperativa,
que rapidamente é mobilizada, reunindo defensores dos direitos humanos, jornalistas, politicos, re-
ligiosos, artistas, estudantes, entre outros. Enquanto isto, aqueles que trabalham de modo individual
vém seus materiais recolhidos nos caminhges da prefeitura junto ao seu instrumento de trabalho, a

carroga puxada pela for¢a gerada pelo seu préprio corpo.

> Estes setores reivindicativos correspondem 4 sistematizagdo de grupos que se reuniram para elaborar um documento de
dentincia diante da violéncia de um “processo de renovagéo urbana e exclusio” (2006, p. 9), que levou & publicagéo do dossié
“Violagdes dos Direitos Humanos no Centro de Sao Paulo: propostas e reivindicagdes para politicas publicas”, organizados em
torno do Férum Centro Vivo.
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Esta rede estrutura-se em parte devido a percepgio de justica social por parte de seus apoiadores, que
se fortaleceu com a crescente relevancia da tematica ambiental. Se institucionalmente a questdo am-
biental torna-se um discurso, inclusive no ambito da agenda global conduzida pelas Nagoes Unidas,
como consta, entre outros, na Agenda XXI, o reconhecimento da relevancia deste trabalho neste ter-

ritdrio foi constituida cotidianamente desde a década de 1980.

Em especial os catadores articularam-se com os movimentos de moradia, como forma de buscar uma
solugdo provisdria de moradia nas ocupagdes, e solugdo efetiva para a conquista de financiamento
publico especial para habitagdo de interesse social neste mesmo territério. Com esta rede politica,
assim ocorre uma melhoria em suas condi¢des de trabalho e de reproducio social, fazendo uso da
rede publica de servigos, das ONGs e instituigoes assistenciais, além do maior acesso ao préprio fazer
politico, uma vez que no centro da cidade concentra-se os edificios dos poderes judicidrio, executivo

e legislativo.

Portanto, é todo este contexto constituido como melhorias nas condigdes de produgio e reprodugio
deste trabalhador da reciclagem e morador do centro, junto a constitui¢do de um processo histdrico
de atuagdo politica, que explica a “for¢a” do urbano que os mantém em uma centralidade em tempos

de dominio do rentismo, resistindo a sua ldgica urbana de fragmentacéo social e espacial.

A consequéncia desta resisténcia social e politica como coesdo urbana, se dard também em termos
ambientais, para além da aparéncia ambiental que socialmente foi estabelecida sobre a reciclagem.
Por isso se diz que a desigualdade social no acesso a cidade e & moradia cria uma simultaneidade de
situagdes que articula centro e periferia a preservagao de areas de prote¢ido permanente: “a tensdo dai
resultante se mostra na periferia como um embate com a natureza; nos centros com a sociedade e o
mercado” (Martins, 2011, p. 63). Ou seja, quando o catador entra na disputa das rendas ao apropriar-
se do centro, materializa socialmente a sustentabilidade da condi¢do urbana na relagdo entre socie-

dade e natureza.

CONSIDERAGOES FINAIS

Com esta andlise, tornou-se possivel tirar partido de uma estratégia de fusdo de lutas ja experienciada
pelos movimentos sociais quando da reprodugao social da sociedade brasileira no periodo industrial,

atualizando-a sob a base urbana impulsionadora da superagdo da atual crise capitalista e que impde

de modo extremo sua légica dominante de livre mercado.
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Para além da percepgao comum dos limites ao capital impostos pela natureza, ampliar a compreensao
da dominagio ndo somente pela exploragio do trabalho, mas também pela expropriagdo das riquezas
da terra, segundo Chesnais e Serfatti (2003), faz com que ndo se veja aquele que trabalha apenas como
trabalhador, ou mesmo, como foi possivel a Kowarick e outros autores, compreender também a di-
mensao deste sujeito como morador. Agora, quando as forgas produtivas de base rentista se trans-
formam em forgas destrutivas do ser humano e da terra, o seu carater ambiental e urbano leva-nos a

considerar a “expropriagao do vivente”.

Reflexdo semelhante provavelmente pode ser feita sobre outros grupos sociais com os quais o catador
se articula, podendo trazer outros elementos de andlise para a compreensdo da “urbanizagio” do ren-

tismo, mas ja se pode notar o potencial das implicagdes da analise aqui trazida.

De pronto, é preciso repensar as estratégias dos movimentos sociais, possivel pela experiéncia da mo-
bilizagdo dos anos 1970/1980, que precisam se abrir para compreender a dimensao urbana da acu-
mulaggo sob o rentismo. E isto também cabe a andlise critica, que ainda se prende ao 4mbito da pro-
dugdo, quando o capital ha muito instrumentaliza e apropria-se também dos espagos sociais e terri-

toriais da reprodugdo social.

O catador em sua pratica de resisténcia, social e territorial, soube reformular a estratégia de “unido”
de lutas ao apropriar-se de uma centralidade urbana. Em meio as avaliacdes tanto de criticos quanto
dos préprios movimentos sociais fala-se da fragmentagio das lutas, e ja ha esforos de confluéncia,
como entre alguns movimentos urbanos e rurais. Neste sentido nota-se também uma maior consci-
éncia de ambientalistas quanto a relevincia da consideragio do urbano (Silva, 2013), bem como mo-
vimentos urbanos cada vez mais incorporam o debate ambiental. H4 alguns anos que se fala em ne-
cessidade de articular as agendas, mas é preciso um esforgo de constituir-se esta aproximagio numa

prética emancipatdria.

Mas talvez o mais dificil seja renovar as praticas e reorientar o olhar analitico, que deve se ampliar da
interpretacdo da produco industrial para o viés urbano. £ o que demonstrou a observacio do coti-
diano do catador do centro da cidade de Sao Paulo, que soube se apropriar de uma brecha de confi-
guracdo espacial e temporal especifica, por forca mesmo da necessidade de sua reprodugdo social,
mas também porque tirou partido da centralidade e das condigées da vida urbana, como uma espécie

de “ginga” na experiéncia cotidiana do trabalho e da moradia.
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POR UMA TRANSFORMAGAO NA PRODUGAO DO ESPAGO ATRAVES DA CONS-
TRUGAO DA VERDADEIRA DEMOCRACIA

Alvaro Ferreira

Sabemos, desde ha tempos, que o espago ndo é apenas um receptaculo. O espago é uma localizagio
fisica, mas é também um contetido social; é o local da agdo e a possibilidade social de nos engajarmos

na agao.

Lembra-nos o filgsofo francés Henri Lefebvre (2013) que o espago é um produto social, sendo assim,
é resultado de uma agdo social, de praticas e relagoes, contudo é também parte delas. Relagdes sociais
ndo podem estar separadas do espago, e, nesse sentido, a produgéo do espago ndo ¢ uma produgio
strictu sensu, ja que engloba néo apenas a produgio, mas também a reprodugio das relagdes sociais.
0 espago é um produto social, mas é também produtor, porque ao ser produzido com determinadas
intencionalidades, interfere na propria vida cotidiana. Nao a toa, Lefebvre acredita ser fundamental
pensar o espago juntamente com o modo de produgdo, e nessa “associagdo”, a reprodugéo das rela-

¢oes sociais mostra-se fundamental.

Na sociedade capitalista, e atualmente cada vez mais, a consciéncia tende a se tornar um simples
reflexo, ja que é manipulada e perde a sua fungao ativa na medida em que, como afirma Lucien Gol-
dmann (1977, p. 139), “a reificagdo se estende e penetra em todos os setores ndo-econdmicos do pen-
samento e da afetividade”. Dessa forma, religido, arte, literatura, moral, todas tendem a perder sua
autenticidade; e pior, tendem a “serem esvaziadas por dentro, e isso em virtude da existéncia de um
conjunto econdmico que procura tomar posse de todas as manifestacdes da vida”. Quando a reifica-
¢ao se estende a todos os campos da vida, somos aprisionados e vivemos a alienagdo. Vivemos, como
desenvolvido por Goldmann, a transformagao das relagdes humanas qualitativas em atributo quan-
titativo de coisas; é a reificagdo que se estende a toda a sociedade. E, assim, tudo passa a ser tratado

como custo, rendimento, valor e preo’.

! Paulo César Xavier Pereira desenvolve importante debate acerca da relagio entre prego e valor. A referéncia completa é PE-
REIRA, Paulo César Xavier. Preco e valor na financeirizagdo da produgio do espago. In FERREIRA, Alvaro, RUA, Jodo, MAT-
TOS, Regina Célia de. (Orgs.) O espago e a metropolizagao: cotidiano e agdo. Rio de Janeiro: Consequéncia, 2017, p. 171-211.
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Dentro dessa légica, o espago é um objeto de consumo e um elemento na luta de classes. Ja nos anos
de 1970, Lefebvre (1991) via o conflito de classes desenvolvendo-se no espago e ndo apenas no chdo
da fébrica. Isso torna-se bastante claro quando pensamos na possibilidade diferenciada de dominagao
do solo urbano. O capitalismo como modo de produgio sobreviveu, também, por seu uso do espaco
como reforgador das relagdes sociais necessarias a sua sobrevivéncia. Isso nos leva a outra afirmagio:

0 espaco é fundamental para o processo de reproducio da sociedade capitalista.

Ao que parece, houve realmente um deslocamento da realizagdo do mais-valor para a produgio do
espaco, que hoje encontra-se cada vez mais marcado pela hegemonia do capital financeiro. Dentre as
estratégias em curso para a realizagdo do capital estdo os projetos de revitalizagao e renovagao urbana,
refuncionalizagdo de antigas fabricas (transformadas em shoppings ou grandes hipermercados etc.),

criagdo de grandes condominios fechados, construgdes de prédios corporativos para aluguel etc.

Essas estratégias tém provocado, em varias cidades do Brasil e do mundo, uma forte gentrificagéo.
Referimo-nos & expulsdo de antigos moradores e “usadores” dessas dreas; o que nio deixa de ser uma
forma de espoliagdo. Evidentemente, o Estado cumpre importante papel ao intervir e facilitar a rea-

lizagao de tais projetos.

Se podemos, de certa maneira, afirmar que nés produzimos o espago que nos produz, também preci-
samos entender que a producio do espago é fruto de um conjunto de relagdes de poder, mas sdo
relagdes de poder bastante desiguais. Os atores sociais ndo entram no jogo da produgdo do espago
com a mesma forga. Entretanto, tais diferencas sdo disfarcadas e, por vezes, se revestem de um dis-
curso técnico, que passa a ideia de que sdo as solugdes técnicas de alto nivel e totalmente capacitadas.
Lefebvre (1971) afirmava que esse discurso é mentiroso, pois na verdade se oferece sempre o minimo,
e isso ndo estd ligado a razdes técnicas, mas sim financeiras. E segue afirmando que “o urbanismo é

uma ideologia. O urbanismo é uma ideologia encoberta pelo mito da tecnocracia”.

E preciso colocar a técnica a servigo da comunidade e para isso torna-se fundamental construir uma
participagdo efetiva e ndo ilusdria. Nesse sentido, o mais importante parece ser a intervencdo dos
interessados, pois o Estado tende sempre a prescindir da intervengdo dos interessados. E preciso to-
mar a palavra para dizer o que a comunidade necessita, o que deseja e o que é fundamental. E funda-
mental trabalharmos pelo direito & produgao do espago pelos cidaddos. A participagdo deve ser uma
intervengdo ativa e permanente, em diregdo da autogestdo. Para a concretizagéo desse objetivo é ne-

cessario trabalhar pela realizacao da verdadeira democracia.
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Acreditamos ser possivel falar na construgdo de um caminho para a verdadeira democracia. Podemos
encontrar na obra “A guerra civil na Franga” afirmagoes muito fortes indicando que a revolugio
emancipadora somente poderia ser “um governo do povo pelo povo” e que teria que ser “a retomada
pelo povo e para o povo de sua prépria vida pessoal”. Marx mirava o desvanecimento do Estado e de
toda a sua maquinaria, com a criagdo de instituigdes adequadas ao autogoverno popular. Entretanto,
isso se daria paulatinamente a partir do crescimento sistematico da participagdo da populagdo na
definigdo e gestdo de politicas ptblicas. Mas como pensar em um processo como este, por exemplo,
em uma cidade de 5 milhdes de habitantes? Que experiéncias de autogestdo de espagos publicos e de
participagdo na defini¢do de politicas publicas tém surgido e qual sua poténcia transformadora?
Como pensar na produgio de espagos que permitam experiéncias de autogestao? E possivel pensar-
mos, a partir do uso das tecnologias de informacéo e comunicagdo, em uma espécie de ciberdemo-

cracia? Sao estas perguntas que procuramos responder no decorrer deste texto.

Temos por objetivo apontar para novas possibilidades de criagdo de estratégias para chegarmos a
verdadeira democracia. Pode parecer estranho falar em verdadeira democracia em uma época em que
dentre os 193 paises existentes no planeta, grande parte deles é considerada democrata. Alids, mesmo
em paises em que governos autoritdrios estdo instalados, em geral seus governantes proclamam-se

democratas.

Em 2013, o indice de democracia elaborado pela Economist Intelligence Unit permitiu avaliar e clas-
sificar os Estados-Nagdes quanto ao exercicio da democracia, tendo participado da pesquisa 167 Es-
tados. O indice baseou-se em 60 indicadores agrupados em cinco categorias: processo eleitoral e plu-
ralismo, liberdades civis, funcionamento do governo, participagdo politica e cultura politica. Os pai-
ses foram divididos nas categorias Democracias completas (25 paises), Democracias imperfeitas (54
paises), Regimes hibridos (37 paises) e Regimes autoritarios (51 paises). A Noruega foi considerada
0 pais mais democratico, a Espanha ocupa a faixa classificada como democracias completas e o Brasil
encontra-se na faixa de Democracias imperfeitas, juntamente com, por exemplo, Portugal, Franca,
Italia e Chile.

Em outubro de 2017, pesquisa realizada pela ONG chilena Latinobarémetro revela que o apoio a de-
mocracia na América Latina vem caindo hé cinco anos e, preocupante, apenas 53% dos cidadaos con-
sultados mostram-se partidarios dessa forma de governo. Entretanto, um olhar mais cuidadoso di-
ante dos resultados da pesquisa mostra-nos que, verdadeiramente, ha uma percepgao por parte da

populagio de que ha um declinio da democracia e que ele se acentua ainda mais nos tltimos anos. E
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nesse sentido que aparece na pesquisa a falta de apoio a democracia realizada nos paises latino-ame-
ricanos. Isso porque ha uma percepgao de que cada vez mais se governa para uma pequena parcela
da populagéo. Outro ponto importante a destacar é que hd uma total e direta associagdo a ideia de

democracia associada ao Estado, aos governantes.

Outro relatério divulgado no inicio de 2018, desta vez pela Fundagdo Bertelsmann, da Alemanha,
intitulado Indice de Transformagio, afirma que a avaliacio da qualidade da democracia, da economia
de mercado e dos governos em nivel mundial estd no pior nivel desde 2006 (ano do primeiro relatdrio
realizado pela fundagao). Os resultados da pesquisa alema tém abrangéncia global, embora apresente-
se na América Latina de forma bastante clara. E possivel ler no relatério que haveria uma crescente
ameaga a legitimidade da democracia em si, ja que vem perdendo apoio da populagdo. Isso é perigoso,
pois essa insatisfacdo com a maneira segundo a qual a democracia vem funcionando, ameaga trans-

formar-se em um descontentamento com a democracia enquanto tal.

A sensagdo de insatisfagdo e desdnimo encontra-se associada, segundo os consultores, a crescente
discrepancia entre as principais demandas dos cidadéos e a falta de capacidade de resolver os proble-
mas por parte das elites politicas. Os escandalos de corrupgio divulgados nos tiltimos anos contribu-

fram para o crescimento da insatisfagdo, e espalham-se mundo afora.

Na América do Sul, hd ainda o trauma de ter passado por cerca de uma década de governos que se
apresentavam como aqueles que conformariam uma nova integragdo regional para superar o status
de “quintal” dos Estados Unidos da América. E a partir desta observagdo, é preciso fazer certa con-

textualizagao.

ESTRATEGIA ERRADA?

No inicio dos anos 2000, coincidentemente (mas nem tanto), apds décadas de governos de direita ou
centro-direita, candidatos de partidos classificados como progressistas, de alinhamento mais a es-
querda chegaram ao poder. E, durante um periodo, o mundo viveu, mais especificamente a partir de
2003, o aumento especulativo dos pregos internacionais dos commodities; ou seja, o prego das maté-

rias-primas sofreu continuas elevagdes de precos no mercado internacional.
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0 que se viu, entdo, foram inumeras declaragdes dos governantes apontando para o forte crescimento
do superdvit dos paises sul-americanos. Houve, nesse sentido, forte popularidade de seus governan-
tes. Entretanto, embora com forte aprovagdo popular, ndo promoveram politicas com o objetivo de

modificar a estrutura produtiva.

Assim, vimos a Venezuela tornar-se extremamente dependente do petréleo, que representava 95%

das exportagdes durante o periodo em que o Presidente Hugo Chaves esteve a frente do governo.

O Brasil, considerado anteriormente o pais mais industrializado da regido, tem baseado sua economia
de exportagdo em soja, minério de ferro, tendo a China como grande comprador. O petréleo também
cumpriu importante papel no periodo, visto que os royalties abasteciam as cidades com dinheiro que
parecia ser infindavel. O preco do barril do petréleo havia alcangado um prego que viabilizava a ex-
ploragdo em 4guas profundas, chegando até o chamado pré-sal. No Peru, grande parcela de suas ter-
ras foi cedida em concessdo a mineragdo. Na Argentina vé-se aumentar o nimero de hectares desti-

nados ao cultivo transgénico de soja, milho e algodao.

Estes sdo alguns exemplos, e como podemos observar, todos fortemente baseados na dependéncia
das exportagoes de bens primérios; nenhum deles buscou ultrapassar o modelo extrativista (Raul Zi-
bechi, Décio Machado, 2017). Ao que parece, podemos identificar logicas comuns no caminho tri-
lhado pelos governantes desses paises: o fortalecimento do Estado, a implementagéo de politicas so-
ciais compensatorias, 0 modelo extrativo exportador (commodities como base da economia), a reali-

zagao de grandes obras de infraestrutura e de revitalizagao urbana.

Nao resta duvida de que houve maior preocupagdo com a populagio mais necessitada e fragilizada

devido a uma longa histéria de segregagao e desigualdade social.

Todavia, nao houve mudangas na estrutura estatal; alids, em geral, houve maior fortalecimento e cen-
tralizagdo do poder do Estado. Pensou-se que o que é possivel conseguir ¢ sempre pelo Estado, pelo

2. Mais uma

partido politico e pelas institui¢des existentes, “mas a emancipagio nao pode deter-se a
vez limitamo-nos a acreditar que a conquista do Estado é a salvagdo. Sequer pensamos noutra possi-
bilidade, uma possibilidade outra de mundo, em que a referéncia central va para além do Estado ou

dos partidos politicos da maneira que conhecemos.

2 Zibechi, Machado (2017, p. 26)
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COMO PENSAR A DEMOCRACIA ENTAO?

Falar de democracia exige uma reflexdo para além da elaboracdo de classificagdes e indices; o fato é
que, na modernidade, a realizagdo da democracia passou a ser concebida na forma de um “Estado
democratico”, o que parece uma associagio equivocada, pois como afirma Karl Marx®, “todas as for-
mas de Estado tém a democracia como sua verdade e por essa razdo elas sdo falsas posto que ndo sdo
ademocracia”. Ou seja, a democracia ndo pode ser confundida com uma forma de Estado. A concep-
¢do de democracia em Marx se realiza para além do Estado e contra essa forma de Estado. Aqui é
possivel apreender a necessidade de concepgio de outra forma de organizago politica para a realiza-

¢do da verdadeira democracia.

Para entendermos melhor a ideia de verdadeira democracia é preciso compreender que, para Marx
(2005), o Estado politico representa a separagio do povo em relagdo a sua propria esséncia; assim,
temos a separagao entre Estado e sociedade civil. Para Marx, na verdadeira democracia o Estado po-
litico desapareceria, assim como desapareceria também a sociedade civil (o Estado ndo politico). As-
sim, a verdadeira democracia ndo é uma forma de Estado existente, mas um principio politico. A
comunidade é a forma politica da democracia, e ela se organiza a partir da ideia de associagdo. Na
verdadeira democracia ndo hé alienagéo entre o Homem e a estrutura politica. Aqui as nogoes de
autodeterminagdo, autogestio, autogoverno e emancipagdo também se apresentam como fundamen-

tais.

Ao refletir sobre a sociedade civil e 0 Estado modernos, estava claro para Marx (2005) que a sociedade
se baseia no individualismo, o que afasta o ser humano de sua dimensao social. Nesse sentido, a exa-
cerbagdo de relagdes cada vez mais competitivas impostas pela sociedade social leva a conformagao
de seres humanos cada vez mais isolados. Acreditava Marx que seria a verdadeira democracia o ca-
minho para frear essa logica, justamente porque transformaria “os individuos isolados em seres so-
ciais justamente por meio do carater politico que assumem quaisquer de suas atividades individu-

ais™,

A democracia ndo deveria ser engessada em formas, pois ela poderia existir sem o Estado, ja que para
Marx o Homem deveria ser o sujeito e ndo o Estado. Assim, a democracia estaria ligada a atividade
humana, a sua pratica e a vida. A unidade entre Estado e Sociedade Civil unificaria individuo e cida-

dao, particular e universal.

3 Marx (2005, p. 49-50)
4 Pogrebinschi (2007, p.60)
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Chegamos, dessa maneira, a afirmagao de Thamy Pogrebinschi de que “a cidadania passa a se definir
ativa e efetivamente como a pratica democrética dos homens que é constitutiva de sua prépria forma

de organizagdo politica™

. Em outras palavras, o que torna os cidadios ativos é sua propria atividade
humana, ja que ela é totalmente preenchida de sentido politico, constituindo assim a verdadeira de-
mocracia. Tal percepgdo leva Pogrebinschi a acreditar que quando as dimensdes universal e particular
se encontram, “todas as atividades individuais passam a ter um sentido publico, dizem respeito a

gestdo coletiva da comunidade”.

Como pensar, efetivamente, a democracia entdao? Foi esta a pergunta que deu titulo a esta parte de
nosso capitulo e, sem duvida, ndo temos a pretensio de dar uma espécie de resposta definitiva. Po-
rém, a certeza de que as dimensoes individual, social e politica encontram-se reunidas comprova-se
através da afirmacdo de que “toda atividade individual é também uma atividade social com efeitos
politicos™®; e assim, pensar que as atividades pessoais e profissionais dos individuos tornam-se total-
mente interligadas com as tarefas e gestdo da coisa publica, leva-nos ao ponto em que podemos afir-

mar que a democracia é realmente constitutiva da comunidade e dos seres humanos que ali vivem.

Acreditava Marx que para tal, seria necessdrio pensar em uma outra forma de organizagio politica.
Essa forma teria que ultrapassar a separagdo entre Estado e Sociedade Civil. Lembrava-nos esse autor
que seria necessario ir além das possibilidades apresentadas, até entdo, a sociedade civil, que ndo
passavam de uma existéncia politica ilusoria. Tais reflexdes nos empurram para caminhos que apon-
tem para formas comunitarias que realizariam a democracia com menos mediagdes, de maneira a

caminharmos em dire¢éo a formas de autogestao.

Esse conjunto de nogdes, realmente pouco aprofundadas por Marx, dariam suporte para a compre-
ensdo do caminho indicado por ele, entretanto torna-se mais do que necessario, mas fundamental,
que as repensemos com o objetivo de projetar um mundo em que ndo mais estejamos guiados e apri-

sionados no capitalismo.

O resgate dessa reflexdo realizada por Karl Marx na primeira metade do século XIX e retomada por
ele em 1871, na obra intitulada “A guerra civil na Franga”, ndo deve e nem pode ser retomada sem a
devida contextualizagdo com o momento atual. Tal falta de cuidado seria “engessar” o tempo e es-

quecer que Marx falava como pensador de seu tempo e refletia sobre a realidade europeia; alids, sobre

® Pogrebinschi (2007, p. 63)
® Pogrebinschi (2007, p. 64)
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determinada parcela da realidade do continente, mais especificamente, Inglaterra, Franca, Bélgica e

parte do que seria a Alemanha.

EM BUSCA DA VERDADEIRA DEMOCRACIA: MENOS IMPOSSIVEL DO QUE PARECE

Com o objetivo de chegarmos a proposta de construgdo da verdadeira democracia faz-se necesséario
termos em conta, também, o crescimento da humanidade e das grandes cidades; é preciso lembrar
que Marx falava no desvanecimento do Estado, isso significa que a transformagdo se daria paulatina-
mente, entdo é necessario refletir como implementar esse processo; é preciso observar as experiéncias
que tém sido postas em curso atualmente; e, finalmente, importa investigar as possibilidades que as

tecnologias de informagdo e comunicagdo podem proporcionar.

Parece que um dos grandes desafios a transpor seja a diferenca e distancia entre gestdo e propriedade.
As proprias experiéncias denominadas socialistas viram-se vitimadas por essa diferenca e distancia.
Ou seja, mesmo quando afirmavam que a propriedade dos meios de produgio era do povo, ja que
eram de propriedade do Estado, o pequeno grupo que controlava o Estado acabava se convertendo
numa espécie de nova elite e acabava tendo um tratamento totalmente diferenciado em relagio ao
restante da populagio. Essa reflexdo levou Ratil Zibechi e Decio Machado’ a afirmarem que “mais
crescimento, mais produg¢do com maior divisdo de bens ndo conduzem a nada mais que a reproducdo

da sociedade opressora que conhecemos”.

Parece que algo fundamental para ndo reproduzirmos o estado de coisas atual seja escaparmos da
separacdo entre gestdo e propriedade. Talvez seja necessario, inclusive, retrabalhar a nogao de pro-
priedade. Caso repensemos a necessidade de conviver com a propriedade da maneira com que esta-
mos acostumados, outras possibilidades de convivéncia podem tomar forma. Poderfamos pensar em
terrenos para usos coletivos e das familias, poderiamos pensar na prioridade do valor de uso, ou em

como a ideia de heranca pode ser descartada.

Por que ndo pensar na possibilidade da gestdo como parte do trabalho coletivo? Por que néo pensar
na rotatividade daqueles que estdo a frente da gestdo para ndo “eternizar” determinados sujeitos
dando-lhes excessivo poder de decisdo? E preciso pensar em conselhos populares que se debrucem
sobre questdes que afligem a populagdo mais diretamente. Evidentemente, ndo se trata de acreditar

que tudo se resolve no 4mbito local, mas é fato que é na escala do lugar que a populagéo sente mais

7 Zibechi, Machado (2017, p. 39)
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fortemente os efeitos da desigualdade na produgdo do espago, e que se refletem na diferenca de in-
fraestrura dos bairros, na falta de transportes coletivos de boa qualidade, nas péssimas condigdes de
trabalho de determinadas parcelas da sociedade, na valorizagao diferenciada do espago urbano, na
criagdo de territérios em que o poder do trafico de drogas e das milicias controlam e apavoram a
populagdo que esta submetida ao seu controle etc. Em outras palavras, é preciso ter em conta a ques-
tdo da proximidade. Seja no que tange a escala da agdo, seja no que se refere a instancia administra-
tiva. A ideia de vivermos em uma cidade como o Rio de Janeiro, com cerca de 6,5 milhdes de habi-
tantes, em que o responsével por todos os problemas é o prefeito nos coloca uma possibilidade de
acesso muito grande. E preciso termos outras instincias de acesso, que estejam mais préximas da
populagéo. E isso ndo se resolve com os vereadores da cidade, que tem cargos no ambito do poder

legislativo. Tudo isso contribuiria para a construgio de uma gestao coletiva desde baixo.

Ao mesmo tempo, falar de verdadeira democracia leva-nos a pensar na ideia do Comum. E isso é
muito importante, pois de forma geral, ouvimos falar em propriedade privada e em espago publico,
e sabemos que a primeira é resultado dos processos de acumulagio e alienagdo forjados, ha tempos,
pelo capitalismo; quanto ao espago publico, acaba sendo tratado como propriedade privada do Es-
tado, ou, de outra maneira, como espago de ninguém. O que também nao resolve coisa alguma, ja que
muitas vezes ao ser tratado como de ninguém é utilizado de forma a ser tratado como propriedade de

quem o domina; ou seja, é novamente tratado como propriedade privada.

O fortalecimento, a introje¢éo social e a naturalizagio dessa ideia reforcam aquilo que sustenta a 16-
gica do Capital: a propriedade em suas multiplas realizagdes. So percep¢des como esta que levaram
0 Advogado Rafael de Oliveira Alves (2015, p. 277) a afirmar que “o direito a propriedade privada
tem seu fundamento num regime que autoriza a apropriagdo privada do trabalho objetivado por
aqueles que néo o produziram (objetivagdo alienante). Em seguida, esse mesmo regime constréi uma
méscara de sujeito de direito que leva a mercadoria sob a forma de propriedade privada a circulagéo
no mercado”, o que o autor chama de subjetivagdo proprietaria. Assim sendo, esse ator social vé-se
com poderes para cercar a “sua propriedade” e excluir o seu uso e fruigdo dos demais membros da
sociedade. Alves (2015, p. 277) acrescenta ainda que “essa forma de propriedade manifesta-se igual-
mente quando temos como sujeito proprietario o Estado e as mercadorias em questdo sdo bens pu-

blicos estatais”.

Estamos diante de um desafio importante: como ultrapassar essa limita¢do? Evidentemente o tama-
nho deste breve texto ndo nos permitird aprofundar este debate como ele merece, todavia faremos

alguns apontamentos que nos remeterdo a associagdo entre o Comum, a verdadeira democracia e a
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autogestdo. Referimo-nos a outra forma de apropriagdo; o trabalho néo criaria um ator social que se

vé estranhado diante do produto de seu trabalho e nem alienado de sua condigdo de ser social.

0 Comum deve ser pensado como apropriagao e administragdo pelos sujeitos ativos que vivenciam o
seu dia-a-dia. Em outras palavras, o filésofo Antonio Negri (2005, p. 05) acredita tratar-se de “uma
atividade através da qual os sujeitos administram ou gerem, por exemplo, a rede de transportes ur-
banos porque a rede de transportes urbanos é deles, porque 0 Comum se tornou ou é reconhecido
como uma condi¢do para a vida, uma condigio biopolitica”. Algo muito importante nessa mudanga
de perspectiva é que o Comum ¢ produzido através do reconhecimento do outro, através da relagdo
com o outro, mas ndo como competi¢do. Ou seja, 0 Comum néo diria respeito apenas a uma dimensao
material, “mas essencialmente a uma nova subjetividade que vincula os homens em comunidade”
(Alves, 2015, p. 280).

Hé algumas experiéncias que nos animam a acreditar que é possivel trabalhar pela transformagéo da
légica capitalista e que o verdadeiro exercicio da democracia e do Comum ¢ realmente viavel. Sdo
experiéncias espalhadas por varios locais, em diversas cidades mundo afora. Todas guardam suas

especificidades, mas acreditamos que possam ser exemplos para outras cidades do mundo.

O movimento zapatista, na regido de Chiapas, no México, mais fortemente identificado em meados
da década de 1990, traz alguma esperanca no que se refere a criagéo de algo para além do capitalismo.
Segundo os participantes do movimento, o motor de tudo sdo os trabalhos coletivos. Trata-se da
construgio de novas relagdes sociais. Inclusive, devido aos trabalhos coletivos, as comunidades po-

dem investir em educagio e saude.

0 uso da terra é dividido em terrenos para uso coletivo e para uso das familias. O cultivo comunitério
e a criagdo de gado sdo realizados nos terrenos de uso coletivo e o cultivo para autoconsumo é reali-

zado nos terrenos familiares.

Se em principio pode parecer que a parte da terra que se destina a produgio para autoconsumo trata-
se de uma forma de propriedade privada, isso ndo é verdade. A terra ndo é propriedade de quem quer
que seja, ndo existe a propriedade da terra. Ela tem valor de uso, entretanto nio se herda e nem é
permitido vender a terra, que ¢ vista como bem coletivo. As terras sdo de quem as usa, “mas quando
deixam de usé-las, porque j& ndo pertencem ao movimento, porque faleceram ou por qualquer outra

razdo, a comunidade decide que uso lhes dario™. E aqui, o ponto que parece fundamental ¢ a disso-

8 Zibechi, Machado (2017, p. 30)
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lugdo da diferenga entre propriedade e gestdo. F a comunidade que decide as terras que serdo ocupa-
das, quantos dias seréo trabalhados para a familia e para os trabalhos coletivos. Ademais, o trabalho
coletivo ndo precisa ser apenas na terra, pode ser na negociago e venda da colheita, no apoio a cons-
trucdo de bens coletivos (escolas, hospitais e comércio) etc. Ndo ha comando central, pois cada ins-
tancia da comunidade é autdnoma na tomada de decisdes. O trabalho coletivo inclui toda a dindmica
da vida da comunidade, inclusive as assembleias, tomadas de decisdo e de representacio. Nesse sen-
tido, a gestdo é parte do trabalho coletivo e seus membros sdo alternados constantemente e a propria

comunidade avalia o trabalho executado pelo coletivo.

Algo muito semelhante acontece na pequena comunidade peruana de Maras, localizada em Cuzco. A
produgdo de sal mineral é compartilhada pelos moradores da vila e cada familia tem direito a um
pequeno quinhdo para exploragdo de sal. Ao final de cada periodo a coletividade negocia a produgdo
e divide entre as familias que trabalharam na extragdo. Somente os moradores de Maras tém direito
de explorar a produgio de sal, e se alguém morre ou parte da cidade para outro local a parcela de terra
é redistribuida para outros membros da comunidade que ainda ndo tem seu quinhdo. Nao ha propri-
etdrios, apenas pessoas que compartilham a produgio do sal enquanto ali vivem e trabalham. Em
Maras, o costume é que quando duas pessoas constituem uma familia passam a ter direito ao uso de
um quinhdo de terra para exploragio do sal e tudo é decidido pela prépria comunidade na forma de

autogestao, desde a produgdo, o armazenamento, a negociagao e a venda.

Em um conjunto habitacional em Grenoble, na Franga, os proprios moradores organizaram um es-
paco em que sdo realizadas reunides para pensar e discutir as suas necessidades e as estratégias de
acdo. Sao os proprios moradores que decidem o que e como realizar modificagoes que melhorem sua
condi¢do de vida; inclusive fizeram modificagGes para interligar os varios prédios do conjunto habi-

tacional através de passagens em diversos andares, o que facilita a comunicagdo interna.

Nas reunides realizadas no espago de debates foi levantada a necessidade da criagdo de uma escola
para atender as criangas do conjunto habitacional. Assim, foi construida uma escola no térreo do
edificio, o que permitiu, inclusive, que as criangas possam ir comer em casa no intervalo das aulas.
Néo apenas a escola, mas também foram criados uma farmécia, um pequeno mercado e uma lavan-
deria, que foram distribuidos pelos prédios do conjunto habitacional. Tudo isso decidido pelos pré-
prios moradores e idealizado dentro de uma logica que valorizava a ideia do “breve deslocamento a
424 z ~ . . . I3 . 7. . 7 .
pé”. Nas areas comuns sdo desenvolvidas atividades esportivas e o proprio convivio social ¢ valori-

zado através da conservagao dos jardins.
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Na Espanha € possivel vermos alguns exemplos interessantes. Temos o Campo de Cebada - situado
no bairro de La Latina, no centro de Madri - que surgiu depois que uma antiga piscina publica foi
demolida, em 2009, e que ao contrario do prometido pelo governo, nada foi feito no local. O enorme
espaco abandonado, cercado e fechado ao publico, foi encampado pelos moradores e depois de diver-
sas reunides com associagdes locais e com a prefeitura, acabou destinado a gestio dos moradores, e ¢
agora uma praga publica gerida por vizinhos, usuarios e amigos, que acreditam que seja fundamental
construir espagos urbanos publicos diferentes, projetados por e para os usudrios. O modelo aberto e
a gestdo em assembleias cotidianas geraram uma infraestrutura cidada, que incorporou um contetido
social e cultural. Ali é possivel observar projetos de hortas urbanas, campos esportivos, pegas de tea-
tro, cinemas de verdo e universidades populares. O Campo de Cebada foi transformado em um espago
para o debate, o encontro e o conflito de opinides. Um espago projetado para favorecer as trocas co-
tidianas e o exercicio do ser politico (Zuloark, 2016). Trata-se de um espago aberto em que os coleti-
vos e os articuladores iniciais basearam-se no que se convencionou chamar de DIFO (Do It For
Others); ou seja, sdo produzidos para que outras pessoas desfrutem do lugar. Ha sempre algo aconte-

cendo, assembleias, eventos culturais, festivais, aulas abertas, eventos esportivos etc.

Outro exemplo em Madri é La Tabacalera, uma antiga fabrica de tabaco, que abriga inumeros eventos

e festivais. Essa antiga instalagdo também é organizada e administrada através da autogestéo.

Bernardo Gutierrez® afirma que o projeto Los Madriles — Atlas de Iniciativas Vecinales, j& tem mape-
ados 112 espagos da cidade que se administrados a partir da autogestdo. Trata-se de uma espécie de
cartografia do comum em Madri, e inclui diversas atividades, como hortas urbanas, cooperativas cul-
turais, centros sociais (Centros Sociales), bancos de tempo (Banco del Tiempo), espagos de ensino e
aprendizado (como, por exemplo, o Do It Yourself), cinemas comunitarios (Cinema Usera), centrais

térmcas autogestionadas (Central Térmica de Orcasitas), midia livre autonoma etc.

Sao iniciativas criativas e que apontam para novas possibilidades. O Banco del Tiempo, por exemplo,
¢é um sistema de troca de servicos, conhecimentos e cuidades por tempo. A unidade de valor é a hora,
independentte do servigo que esteja sendo oferecido ou que esteja sendo recebido. O objetivo do pro-
jeto é ajudar as pessoas a solucionar pequenos problemas da vida cotidiana e, consequentemente,
criar redes sociaisbaseadas na ajuda mutua e na solidariedade. Inameras atividades sdo oferecidas,
tais como o transporte de criangas ao colégio, acompanhamento de pessoas idosas, massagens cor-
porais, maquiagem, tratamentos capilares, tarefas domésticas (cozinhar, pequenos reparos elétricos,

de persianas etc.), cuidado de animais e plantas, assessoria na area de informatica, aulas de navegagéo

® Gutiérrez (2016)
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na Internet, aulas de lingua estrangeira, auxilio nos trabalhos da escola, aulas de musica, de pintura

ou de decoragio etc.

Na cidade do Rio de Janeiro (Brasil) é possivel observar projetos de hortas urbanas. Existem pelo
menos 66 espalhadas pela cidade, segundo dados da Secretaria Municipal de Conservagéo e Meio
Ambiente. Podemos citar a Horta Comunitéria do Cosme Velho, que foi iniciada em 2012 por um
grupo de amigos e moradores do bairro, através de agdes comunitarias e de carater voluntario. Além
disso, utiliza préticas de horticultura urbana para estimular o convivio social em uma 4rea urbana
antes abandonada: um antigo terreno baldio ao lado da estagdo de bondes para o Cristo Redentor. Os

produtos sdo distribuidos através de doagdes a comunidade.

A Horta Comunitéria do Cosme Velho promove piqueniques com a comunidade em eventos para
troca de mudas, palestras, visitadas guiadas, oferecem chds de ervas, temperos e mudas de plantas.
Dentre as palestras e cursos promovidos, podemos citar o uso correto da dgua, produgéo de adubo

organico, horticultura agroecoldgica e respeito a natureza.

Iniciada em junho de 2015, em um bairro da zona norte da cidade do Rio de Janeiro, a Horta Comu-
nitaria do Grajau tem tido 6timos resultados. O bairro com ar de cidade do interior teve dois canteiros
de sua praga central ocupados por um grupo de frequentadores do bairro para cultivar uma horta e

um pomar.

Hé exemplos de mercados autogestionados em Atenas e nos arredores de Paris em que os proprios

produtores negociam seus produtos sem a presenca de intermedidrios.

Ha também exemplos de conselhos comunais, que inicialmente pareceram bastante importantes,
mas que com o decorrer do tempo mostraram sérios problemas na Venezuela. Apesar do discurso do
governo ser de que os conselhos eram totalmente autdnomos, todas as instancias do “poder popular
venezuelano” estdo submetidas ao poder publico, entdo “ndo se trata de um contrapoder, mas de uma
engrenagem a mais dos poderes existentes”"". Se fizermos uma reflexdo breve sobre um poder autd-
nomo, perceberfamos que um poder assim nao teria limite e se autolimitaria quando achasse conve-
niente. Todavia, no caso venezuelano conselhos populares “foram criagoes desde cima, o que significa
que estio submetidos a esse de cima que os criou”'!. O que ndo quer dizer que a ideia de conselhos

populares ndo seja importante.

10Zibechi, Machado (2017, p. 15)
1Zibechi, Machado (2017, p. 16)
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Em Lisboa, Portugal, um projeto conhecido por BIP/ZIP (Bairros e Zonas de Intervengao Priorita-
ria)'? obteve bons resultados ja em um curto prazo. Entretanto, este projeto partiu também de ins-
tAncias governamentais, mas contribui para transferir a responsabilidade da defini¢do do que a co-
munidade deseja, da fiscalizagdo e da prépria gestao dos recursos e atividades para a propria comu-
nidade. Isso cumpre um papel importante no médio/longo prazo, pois constréi no imaginario social

a percepgdo de que a autogestdo é fundamental para que a vida no 4mbito do lugar melhore.

O programa visa dinamizar parcerias e pequenas intervencdes locais de melhoria de condicdes de
vida da populagio residente. E destinado a parcerias entre as juntas de freguesia (menor instancia
administrativa), associagdes locais, coletividades e organizagdes nao-governamentais, e tem como
um de seus objetivos reforcar a coesdo social e espacial no municipio. Além disso, objetiva também
fomentar a cidadania ativa, a capacidade de auto-organizagdo e a procura coletiva de solugdes através
da participagdo da comunidade para a busca de melhoria das suas condi¢des de vida. Isso traria maior

harmonia na cidade e contribuiria para melhor acesso aos bens e servicos por parte da populagéo.

As intervengdes incluem limpeza do espago puiblico, organizagio de exposigdes, eventos comunité-
rios, criagdo de espacos de Internet, areas destinadas ao lazer de criangas, jovens e idosos, bibliotecas,
midiatecas, edigdo de publicagdes informativas para/da comunidade, sistemas de trocas locais, hortas

urbanas, recuperagio de instalagdes para novos servigos a comunidade etc.

Tratam-se de possibilidades do exercicio da democracia de forma intensa. Os projetos devem promo-
ver sempre a participagdo dos moradores na identificagdo e resolugdo de seus prdprios problemas.
Tudo isso promove no cidadio a percep¢do de sua corresponsabilidade na qualidade de vida do
bairro, e, dessa maneira, vdo surgindo as denominadas “Lojas Solidarias e Sociais”, que promovem a

troca de tempos e de bens (assim como ocorre em determinadas localidades da Espanha).

Em vérias localidades que implementaram o BIP/ZIP foi observado o desenvolvimento, por morado-
res, de projetos que promovem a economia local e que promovem, também, a troca de saberes com
o0 objetivo de criar novas competéncias. Também foi observado que os projetos tém melhorado a
imagem do bairro, desde o aspecto visual até a supera¢do de preconceitos sociais, seja por parte dos

moradores do local ou pelo restante da sociedade.

2 Para  maiores informagBes é  possivel acessar http:/lisboasolidaria.cm-lisboa.pt/documen-
t0s/137372027908a0J7iz1Ay61NC5.pdf
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Embora, como dissemos, o ponto de partida tenha sido de determinada instancia de governo, acre-
ditamos que o desenvolvimento do projeto construa e incentive a participagdo mais intensa dos cida-
déos. O grande desafio é fazer com que a duragdo dos processos de mobilizagdo e participagdo ndo se

restrinjam ao periodo de vigéncia do projeto de intervengo.

Finalmente, hd também a possibilidade de utilizarmos as tecnologias de informagcéo para incrementar
novas possibilidades de participacdo popular. Temos como exemplo os novos espagos gerados pela
Internet, que trazem novas possibilidades, como a denominada ciberdemocracia, em que o cidadao

pode participar mais ativamente da coisa publica.

Se podemos realizar um sem fim de operagdes bancarias via Internet e também compras online, por
que ndo pensarmos em consultas diretas & populago através das tecnologias de informagao e comu-
nica¢do? Isso pode contribuir para a realizagdo de uma democracia mais horizontal. Trata-se da cri-
a¢do de processos e mecanismos de debate que aproximariam o cidadéo e o Estado, chegando assim

a uma politica de decisdes em que a participagdo se torne cada vez mais intensa.

Entretanto, a realidade de muitos cidadios brasileiros, que moram em éreas controladas por trafi-
cantes de drogas ou por milicias, traria grande dificuldade em participar de certas chamadas publicas
de participago cidada via Internet, visto que poderiam ser controlados e induzidos a tomar as deci-
soes definidas por esse grupo de traficantes ou milicianos. Talvez para esse grupo de moradores fosse
necessério criar espagos publicos de acesso a rede de computadores em locais fora do controle desses
grupos criminosos. Embora tal reflexdo seja absurda em si, trata-se de uma triste realidade das mai-

ores cidades brasileiras.

SIMULTANEAMENTE POSSIBILIDADES E DESAFIOS...

Embora tenhamos apresentado alguns exemplos interessantes e até mesmo promissores, ainda sdo
muito poucos e por vezes de curta duragdo. Em geral, o papel da agdo coletiva tem sido marginal ou
pouco valorizado, salvo quando se manifestam de forma mais intensa e por vezes violenta, em que a
grande midia incensa-os visando o aumento da audiéncia. Entretanto, logo outro evento toma seu

lugar no noticiario televisivo.

Todavia, como nos lembra o gedgrafo portugués Jodo Ferrio'®, é impossivel negar “a existéncia de

dinémicas quase sub-repticias de mobilizagdo, participagdo e transformagdo que (...) alteram pedagos

13 Ferrdo (2015, p. 217).
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da cidade - ruas, bairros, frentes maritimas, areas verdes - através da introdugdo néo programada

de novas logicas de produgio e apropriagdo da cidade”.

A partir dessa certeza aquele autor apresenta uma perspectiva que pode ser vista através de trés mo-
dalidades de participagdo de cidadaos em processos de microprodugio das cidades: participagio re-

ativa; participagao induzida; participagdo por iniciativa propria.

A participagdo reativa encontra-se ligada a situagdes conflituosas e de resisténcia. A superagio dos
conflitos passa pela oferta de contrapartidas aqueles que contestam. Como nos lembra Ferrio, tra-
tam-se de movimentos de participagdo “predominantemente reativos e de duragdo efémera”. Ou seja,

apos negociadas as reinvindicagdes 0 movimento chega ao fim.

A participagio induzida tem por base a forma de participagdo nascida de procedimentos institucio-
nalizados; ou seja, nascem de cima para baixo. Or¢amentos participativos — muito em voga no Brasil
nos anos de 1990 - sdo exemplos dessa modalidade. Aqui, a igni¢do néo se da como forma de resis-
téncia a situagdes indesejadas, parte de instdncias governamentais externas as comunidades envolvi-
das. Em geral, “a mobiliza¢do e participagdo coincide com o periodo de vigéncia da iniciativa ou do
programa em causa”'*. O préprio programa BIP/ZIP, em Lisboa, citado anteriormente é um exemplo

dessa forma de participagéo.

Finalmente, a participagdo por iniciativa propria nasce, por razdes de consciéncia cidada, diretamente
da sociedade civil, e tem por objetivo o desejo de transformagao do espago cotidiano, e da prépria
vida. Associagdes de moradores, coletivos, comités populares ou grupos auto-organizados que se jun-
tam para trabalhar pela reapropriacio do espago urbano séo exemplos dessa modalidade de partici-

pagao.

E preciso valorizar a criagio de espagos relacionais ndo institucionalizados, que apoiem e viabilizem
a organizagdo social e aponte novas possibilidades de exercicio do caminho em dire¢éo da verdadeira

democracia.

Temos visto, e aqui apresentamos alguns exemplos, varias mobilizagdes que se apoiam e defendem o
horizontalismo. Todavia, muitas vezes, a busca por esse tipo de a¢do de uma maneira ilimitada pode
levar a infinitos adiamentos de tomadas de decisdo. Isso porque sempre haveria mais pessoas a serem

incluidas no debate. Além disso, como nos lembra o fildsofo Rodrigo Nunes'®, quando essa grande

1 Ferrdo (2015, p. 218).
5 Nunes (2016, p. 12).
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assembleia é tomada como o unico centro legitimo de tomada de decisdes, “a assembleia passa a re-
presentar o movimento como um todo, de forma que iniciativas vindas de qualquer outro lugar sdo
vistas como abusos de procedimento ilegitimos ou tentativas mal-intencionadas de usurpagao, inde-
pendentemente de quao relevantes ou tteis sejam e do quéo limitada uma assembleia (por maior que
seja) ainda é”. Assim, parece importante pensarmos em debates a partir da criagdo de conselhos po-
pulares, de bairros e teméticos, mas, ap0s a realizacdo desses debates, talvez devéssemos considerar

algumas formas de representagio para encaminhar as demandas para as instincias governamentais.

Frente a isso, ndo estamos afirmando a necessidade do rompimento com a horizontalidade, mas de
efetivamente descobrirmos caminhos para lidar com os seus limites. Isso significa tratar esses limites

“como constitutivos, ao invés de meramente acidentais”'

. Nesse sentido, a utilizagdo das tecnologias
de informagdo e comunicagdo cumprem importante papel, ja que facilitam a criagdo de organizagdes

em forma de redes.

E preciso ndo descartar esse tipo de organizagio, que embora ndo esteja ocupando fisicamente um
mesmo local, constitui-se como rede. Tendo isso em mente, Nunes'” acredita que “uma assembleia
geral, independentemente do tamanho, é apenas um topos entre outros em uma topologia de rede
mais vasta”. E nesse caso, “aquilo que totalizamos como ‘o movimento’ é, na verdade, uma rede ndo
totalizdvel composta de varias redes diferentes, um sistema-rede que nunca ¢ plano ou indistinto,
mas que esta constantemente se diferenciando, adquirindo e perdendo nés e lagos de diferentes in-

tensidades”.

[ fundamental pensar em estratégias para radicalizar a democratizagdo das decisdes, porque apenas
assim focardo verdadeiramente as necessidades da comunidade. Para tanto, como vimos, é necessario
descentralizar as decisdes e transferir a responsabilidade para a populagdo. Mesmo os partidos poli-
ticos ditos progressistas, muitas vezes com 6timas intengdes, acabam centralizando ainda mais as
decisoes e contribuindo para o fortalecimento do Estado, quando, na verdade, deveriam transferir

poderes para a populagéo.

Sao muitos os desafios, mas, como vimos, hd experiéncias reais que nos animam a pensar que outras
possibilidades sdo mesmo possiveis. Precisamos escapar da ideia, que nos conforma desde muito
tempo, de que a tinica opg¢ao é buscar a mais vantajosa forma de inser¢ao possivel dentro desse mundo

em que impera a logica capitalista.

16 Nunes (2016, p. 12).
' Nunes (2016, p. 13).
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E preciso pensar em novas formas de debates coletivos, que recuperem o controle da cidade pelos
cidaddos. Parece que a questdo da proximidade é o ponto de partida para a inser¢do da populagio na
defini¢do de propostas e para a concretizagdo da autogestdo; seja a partir da rua, do bairro ou de um
conjunto de bairros. O economista Ladislau Dowbor'® corrobora nossa posigio afirmando que “o
poder local ndo é condigdo suficiente para mudar o mundo, sem dudvida, mas é sim condigdo neces-
saria”.

E preciso escapar da construgdo no imaginario social de que as politicas, as propostas urbanisticas,
as defini¢oes de necessidades em infraestrutura sdo de responsabilidade exclusiva das instancias do
Estado. Isso é altamente imobilizador. Todavia, os mecanismos participativos tém se mostrado cres-
centes. E importante valorizar essas agdes e movimentos de ambito local, apoid-los e construir pontes
entre essas mobilizacdes de proximidade com outras de carater mais macro. E verdade que, por vezes,
a organizagio da comunidade dura apenas até conseguir sua reivindicagdo, mas é preciso trabalhar-
mos a partir dessas demandas populares e ajuda-los a encontrar os nexos aglutinadores para lutas
mais amplas. Mas, talvez, esse seja apenas o come¢o de um aprendizado, algo que pode seguir sendo
concretizado aos poucos. Efetivamente, significa construir um caminho para a transformagéo do es-
tado de coisas atual a partir da seguinte questdo: sim, somos diferentes e temos diferengas, mas o que

nos une na luta pela construcio de um mundo melhor?

0 exercicio da participagdo e da autogestdo relaciona-se com a luta pela desalienagdo, por uma vida
que tenha outro sentido; liga-se a produgio de algo novo. O filésofo francés Henri Lefebvre'® acredi-
tava, juntamente com os situacionistas, que para escapar da alienagdo, da mercadificacio e da espe-
tacularizago seria preciso ir além das formas tradicionais (greves, participagao em partidos politicos
e sindicatos), caminhar em dire¢do da criagdo de situagdes revoluciondrias. Para isso, varias possibi-
lidades tém de ser consideradas: agdes espontaneas, intervengoes artisticas, pichagdes... E neste pe-
queno texto, alguns exemplos de agdes que podem ser consideradas revoluciondrias foram apresen-
tados. E preciso criar nexos aglutinadores que ajudem a criar elos as lutas e que nos auxiliem a en-

tender as origens e a propria natureza dos problemas.

Enfim, tudo isso significa pensar no direito a produgdo do espago, e isso significa pensar para além
do capitalismo, para além da separagdo entre Estado e sociedade civil. E necessario fortalecer a ideia

de comunidade para, entdo, alcangarmos a verdadeira democracia.

8 Dowhbor (2016, p.77).
1 Lefebvre (1991, p. 144-145).
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CONCLUSAO COM APONTAMENTOS

Paulo Cesar Xavier Pereira e Guilherme Moreira Petrella

Voltemos as tensdes que recolocam movimento as analises. Voltemos ao inacabamento da resisténcia
ao (in)finito movimento do capital. Durante o percurso da pesquisa, que gerou este conhecimento, a
marcha insensata do capital prosseguiu reproduzindo e produzindo novas tensées e conflitos na re-
producdo social. A (ir)racionalidade do movimento ndo cessou. Neste sentido, a andlise critica tam-
bém ndo ha de cessar, de se fixar, ainda que se finde momentaneamente. Aqui, portanto, a guisa de
conclusdo, podemos pensar como o exercicio empreendido e apresentado neste livro ilumina even-
tuais desdobramentos, dando forma a uma conclusio que busca também apontamentos para novas

pesquisas, novas praticas.

De principio, a critica sobre o predominio da financeiriza¢do na produg¢do do espago, em seus trés
niveis, deve ser acompanhada pela intensificacdo da andlise do neoliberalismo: & primazia do econé-
mico, emerge o politico, a compreensao da totalidade contribuindo para a “critica a economia politica
do espago”. A critica a esta forma de reorganizagio sociopolitica do Estado (acentuada no hemisfério
norte a partir dos anos 1970, mas no Brasil a partir dos 1990 realizada por forgas consideradas pro-
gressistas) acompanha as analises na medida em que a agdo estatal se apresenta como um momento
significativo da reestruturagdo do espaco, seja como agdo direta, a partir de planos, de politicas pu-
blicas e de infraestrutura, ou indireta, a partir de agdes internacionais que funcionam como marcos

imobilidrios e financeiros.

Porém, nesta eventual discussdo do “neoliberalismo”, como uma questdo em si, é necessario reco-
nhecer sua especificidade, por assim dizer, a brasileira, que desvia das concepgdes do hemisfério
norte, cuja formagao do processo social como um todo se distingue da nossa historia, mas, também,
que nessa analise, tal como a pratica nos mostra, deve se criticar a ideia apregoada de que o neolibe-
ralismo se funda na nogdo “auséncia de Estado”, ou de sua retirada-redugdo para relegar ao mercado
(como se estivesse em separado) o centro de sua agdo. Portanto, neste caminho, como oposigio e
complemento ao conhecido, deveria se fortalecer a critica ao papel do Estado em um outro nivel,
acentuando o desenvolvimentismo econdmico a partir da provisdo de infraestruturas territoriais e
urbanas. E é justamente isso que ocorre com as (in)solugdes que apaziguam, camuflam e redobram

os problemas. Mais isso se apresenta pela intensificacdo da regulacio e regulamentagio estatal, que
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da corpo ao desvio das politicas puiblicas universais para sua particularizagdo empresarial. Estado e
mercado agindo simultaneamente na cidade e fora dela, além de no urbano para prover interesses

econdmicos privados.

Teoricamente, a combinagio financeirizagdo-neoliberalismo pode ser aproximada a partir do uso e
combinagdo de termos simultaneos: como exploragdo, como espoliagio e como dominagdo. Deste
modo se articulam aqui os momentos da produgio de valor, como a explora¢do da forca de trabalho
que se intensifica no imediato para dar corpo a necessidade de reprodugio do capital, baseado na
espiral de seu crescimento exponencial; 0 momento de sua reprodugdo de modo ficticio, cuja capita-
lizagao deve submeter e capturar parte da riqueza global socialmente ja produzida além de expandir
o aprisionamento da produgio futura, espoliando o habitante-cidaddo no tempo do nao-trabalho; e
momento de sua total subsung¢do ao poder de classe hegemonica ou como de uma coalizdo tempord-
ria, cujo dominio, formal e real, sobre o processo social de produgéo e reprodugéo ¢ constituido por

sua relagdo com a equivaléncia de valor e mediado pelo Estado, presente e ausente.

Seguindo os passos desdobrados pelos niveis dessas analises, também nesse imbricamento entre fi-
nanceirizagdo e neoliberalismo se acentua a instrumentalizagdo do espago, onde os processos de pro-
dugdo e de reprodugio se intensificam e se estendem territorialmente, inclusive para além da metr¢-
pole em si. De um modo mais geral, a extrapolagdo desta relagdo pode ser observada na experiéncia
brasileira recente a partir de algumas especificidades. Uma, em relago a tensdo depositada sobre os
processos produtivos nacionais vinculados ao Estado, notadamente com relagéo a produgéo de gran-
des obras de infraestruturas, para a produgio e distribui¢do de energia, transporte de produtos agri-
colas, minerais e industriais, para a transposi¢ao de rios. Elas, por um lado, acentuam os danos am-
bientais e conflitos sociais com a populagdo que deve ser removida para dar corpo a produgio de todo
tipo destinadas aos centros urbanos, as metropoles. Por outro lado, como fronteira de expansao, intra
e interurbana, esse setor de produgdo imobilidria e de infraestruturas por sua concentragio empre-
sarial e desenvolvimento passa a concorrer e a ser cobicado e disputado pelos interesses do mercado
internacional, sendo alvo de conflitos interno-externos. Note-se, que a “operagdo Lava-jato”, por

exemplo, contribuiu com o desmonte de parte dessa estrutura produtiva de empresas brasileiras.

Esta forma de produgdo nao-fabril, mas industrial, geradora de massa de mais-valor, é acompanhada
pelo aumento da importancia da privatizacdo dos recursos naturais e de seus processos de extragio
(aos moldes da renda extrativista), pela intensificagdo da monocultura com uso abusivo de agrotéxi-

cos e transgénicos (aos moldes da renda fundiéria), pela potencializagdo da incorporagio da propri-
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edade imobilidria e urbana nos circuitos de reprodugdo do capital, a partir dos conflitos de apropria-
¢do do valor, disputa do espaco e dos efeitos da reurbanizagio (aos moldes da renda imobilidria).
Neste sentido, a renda em suas diferentes formas (extrativista, fundidria e imobilidria) e a reprodugio
do capital ficticio a partir da exacerbagio de processos espoliativos aparecem, portanto, como potente
chave explicativa, que se forma e se fortifica a luz da especificidade espacial da reprodugio do capital,
problema discutido em diversos momentos nestas analises. A renda, ainda, articula processos de pro-
dugdo de valor a intensificagdo de danos a natureza e ao homem. Marcha que avanga a partir da fi-
nanceirizagdo e da reestruturacio neoliberal, intensificando a relagao entre Estado e mercado como

horizonte de inviabilizagdo da reprodugéo da vida.

A renda, em suas diferentes formas, decorre do monopdlio de propriedade'. A propriedade, portanto,
¢ a condi¢do e impulso de reprodugao desta marcha, que avanga sobre o ainda néo apropriado, sobre
o0 ainda ndo mercantilizado. Avanga na destruigdo do que é comum. Por outro lado, sob dominio do
neoliberalismo e sob predominio das relagdes espoliativas de acumulagio, acentuadas pela financei-
rizagdo, o trabalho, como momento verdadeiro de produgéo de valor, parece ter se tornado inttil: o
ficticio hipostasia o seu descolamento do “constrangimento da produgio verdadeira” para se repro-
duzir mais rapido e intensamente. E nesta operagio que se intensifica a fora social da propriedade e
0s processos espoliativos, momentos pelos quais a reprodugao do capital ficticio privatiza o excedente
socialmente produzido, como um momento de extragdo de valor social sem ter nada produzido. Den-
tre estes aspectos, a produgio e reproducio da cidade, sua relagio com o conjunto social e suas formas
de vida. A existéncia da marcha depende da dilapidagio da existéncia efetiva. Neste sentido, a “inuti-
lidade do trabalho” abre portas para a inutilidade da pessoa do trabalhador: a caixa de pandora do

fascismo, que aparece como uma manifestagio extrema do capitalismo contemporéneo.

Sob aquele ponto de vista e sob esta ameaga a vista, o “outro” do publico e do privado amalgamados
pela “formula mégica das parcerias”, identifica-se a virtualidade de emersdo do comum, que aparece
como momento possivel-impossivel de resisténcia & marcha neoliberal financeira-imobilidria e, si-
multaneamente, de emergéncia de um projeto democratico, emancipatério, autogestionario, devir.
Uma forma de produgio e de propriedade que podem vir a ser restituidas como superagio dialética
entre o publico e o privado historicamente determinados, entre este estado atual do Estado e do Mer-

cado. Uma imediaticidade entre humano, trabalho e natureza.

' 0 monopolio da propriedade da terra apresenta um duplo aspecto: o de exploracio e extragio dos seus elementos naturais e
o de privatizagio do espago.
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0 comum tem sido historicamente negado pela formagdo do Estado e do mercado modernos e, atu-
almente, pode vir a se constituir na sua possivel negagdo. As formas de regulagdo das trocas e dos
conflitos empreendidas imediatamente pelo seu conjunto de agentes, como uma pratica autorrefle-
tida que incide sobre a regulagdo dessas trocas e das formas de producéo e de reprodugéo do comum.
Algo que eventualmente se realiza sem a mediagdo da propriedade, condigdo de existéncia ficticia da
renda e da monopolizagdo das formas de apropriagéo. Deste modo, figura-se como uma barreira a
acumulagdo do capital, cuja reprodugio instrumentaliza o espaco e sobrevive pela monopolizagao
que condiciona as formas de reprodugio da vida. Este vir a ser j& deve estar sendo experimentado na

cotidianidade, mas ainda a subsungfo a essa experiéncia limita-se a forjar a consciéncia de si.

Neste livro, isso aparece na énfase dada a dimensdo imediata de anlise, que nos mostra como 0s
aspectos da fetichizacdo da propriedade vdo dando corpo (fantasmagorico) a reprodugio do capital e
nesta reproducdo vao sendo reestruturadas relagdes produtivas. Embora a combinagdo propriedade-
renda seja uma relagdo ficticia, ela empreende a produgdo do espago e a produgdo da consciéncia.
Real, mas ndo verdadeiro. Ainda ao nivel do imediato, este livro nos mostra como o financeiro precisa
do imobiliario para ser absorvido e reproduzido de modo ampliado, evitando, assim, a crise de sua
desvalorizagdo. Esta produgéo é formada e reproduz a forma condominial, seja nos termos imobilia-
rios das formas de privagio espaciais, o enclave antiurbano que se espraia como método ao tecido da
cidade (condominializagéo), seja nos termos do financeiro, as formas de dominio da produgéo e re-
produgio do mais-valor associadas a fragdo ideal e a cotas-parte do investimento financeiro. O poder
do capital, das agdes, se soma ao poder da propriedade, das rendas. Isso se constitui como uma nega-
¢ao determinada da propriedade, negagéo de sua forma absoluta, identificada a um individuo ou co-
letivo que tem o poder absoluto sobre ela. Se isso, por um lado, é uma negagdo determinada, por outro
da um salto na fic¢do da propriedade, acentuando sua poténcia de capitalizagdo. Esta contradigdo
figura-se como objeto da luta do trabalho, em oposi¢do ao imobilidrio e financeiro percebidos como

unidade colidida entre a renda da terra capitalizada e a valorizagdo do capital.

Isso que nos é mostrado ao nivel do imediato, reflete também na dimenséo global de anlise, onde a
espoliagdo se explicita como condigdo prética de reprodugéo do capital, sendo imprescindivel a pro-
dugéo e apropriagdo do espago (a metrdpole, a infraestrutura, a natureza) para o capital se reproduzir.
Porém, a tendéncia a desregulamentacio da circulagéo do capital financeiro encontra um “constran-
gimento” na produgdo do espaco, que, apesar de necessdria, interrompe a liquidez, reduz a velocidade

e o carater ficticio de sua circulagdo. Portanto, contraditoriamente, a reproducio do capital quer e
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ndo quer a produgio do espago; porque ela imobiliza o seu movimento. Neste sentido, esta contradi-
¢do pode ser orientada pela resisténcia ao capital, pela desmercantilizagdo desses momentos, da me-
trépole, da infraestrutura e da natureza, que virtualmente interrompe o movimento do valor e per-
mite ndo reproduzir o monopélio de propriedade ai constituido, figurando-se, eventualmente, como

um empecilho significativo a reprodugéo do capital.

E, por fim, que a democrética experiéncia pratica, de resisténcia e de construgao de um projeto eman-
cipatorio, também, deve restituir uma nova consciéncia, ao nivel do total. Uma restituicao que, ne-
cessarjamente, deve ser acompanhada por formas de insurgéncia contra o paradigma da renda e da
propriedade rentista, contra a predominéncia da forma-mercadoria e a mercantilizagdo do humano,
do trabalho e da natureza, contra a submissdo da vida & reprodugéo ficticia em fungéo do capital.
Neste sentido, ao nivel da produgdo da consciéncia e da reprodugdo social, a marcha imobilidria-
financeira-neoliberal rompe a necessaria socialidade em torno das relagdes do trabalho comum e co-
operado. Impde a concorréncia e a disputa no espago compartilhado. O conjunto de individuos “to-
talmente” dominados pela reprodugéo do capital: a subjetividade submetida e aprisionada. Se néo se
pode mais produzir a si, a continua expansao das fronteiras de movimentagao do valor e do capital

derrapam sobre o fim da historia.

Neste sentido, devem emergir formas de insurgéncia e de contra-hegemonia na medida em que a
experiéncia de resisténcia ao capital e de projeto emancipatério ja devem estar experimentadas na
cotidianidade, mas por estarem limitadas ainda forjam a consciéncia de si. O reconhecimento de
como € possivel a formagdo de classe social a partir da luta espacial, como agdo que se oponha ao
movimento do capital. Mas, pela prépria natureza da cidade (urbano, metrdpole), sua historicidade,
esta consciéncia nao deve emergir como uma classe social em abstrato, que decorre da consciéncia e
do papel do trabalhador na produgao fabril e do trabalho abstrato realizado na industria. Deve emer-
gir concretamente da experiéncia do espago diferenciado, do reconhecimento das multiplas lutas e
identidades imbricadas como uma unidade-diferenciada, cujo reconhecer e o sentido do pertencer a
forja da «classe» é condicionado pela aceitagdo integral do sujeito que reconhece seu pertencimento
social e espacial: subjetividade, formas de felicidade e de amor, praticas, relagdes sociais e com a na-
tureza. Concepgdes de vida constitutivas da unidade-diferenciada tal como a produgdo do espago, na
medida em que a experiéncia do vivido, percebido e concebido, do trabalho ao nio-trabalho, inclui a
totalidade da vida e expande as préprias condigdes de reconhecimento e de pertencimento, como

seres humanos completos, multiplos e emancipados.
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“A produgao do espago, em si, ndo é nova. Os grupos dominantes
sempre produziram este ou aquele espaco particular, o das antigas
cidades, o dos campos (ai incluidas as paisagens que em seguida
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social. [...] O capitalismo parece esgotar-se.”

(Henri Lefebvre em A Revolu¢ao Urbana, 1970)

ISBN 85-8089-15

( :' | ] ) CNP I
CONSELHO NACIONAL DE DESENVOLVIMENTO | || ‘ " |’ H |‘|| I “
CIENTIFICO E TECNOLOGICO 788580"891508'

8




