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Figura 01: Imagem virtual do museu de Amanha “colocada” na paisagem da
area central do Rio de Janeiro e a paisagem sem o acréscimo

Fonte: http://www.g1.globo.com/rio-de-janeiro/noticia/museu-do-amanha.html, em 07/03/2012.
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Figura 02: O fim do Viaduto da Perimetral e a introducao do VLT

Fonte: www.rio.rj.gov.br/
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Figura 03: Praca Maua com e sem o Viaduto da Perimetral

Fonte: www.rio.rj.gov.br/
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Figura 04: Transformacao na Av. Rio Branco em frente ao Thetro Municipal
com o VLT em funcionamento

Fonte: www.rio.rj.gov.br/
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Figura 05: Transformacao na Praca Maua com o VLT ja circulando

Fonte: www.rio.rj.gov.br/
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Figura 06: Transformacao na Av. Francisco Bicalho: mar de prédios

Fonte: www.rio.rj.gov.br/

Milton Santos (1996, p. 84) lembra-nos que a paisagem existe através de suas for-
mas, que sao “criadas em momentos histéricos diferentes, porém coexistindo no
momento atual”. Fato é que as formas que compdem a paisagem tém certas fun-
cbes gue respondem as necessidades da sociedade atual. Ora, se formas virtuais séo
introjetadas na paisagem, isso contribui para construir no imaginario social a ideia
de que aquilo esta ali, tem uma funcdo e ndo caba mais discutir sua necessidade ou
importancia.

Santos (1996, p. 58), ao afirmar que “a partir do reconhecimento dos objetos na pai-
sagem, e no espaco, somos alertados para as relacoes que existem entre os lugares”,
incita-nos a pensar nas relacdes que ocorrem também nos lugares. Resta-nos saber
como poderemos escapar de toda essa estratégia de producdo do espaco que deixa
o citadino fora do debate acerca do que ele deseja para a sua cidade.

Para além da hierarquizacao entre movimentos sociais e ativismos: por que
nao falarmos em mobilizacoes?

E preciso que tenhamos em conta que a politica ndo se limita ao que fazem os po-
liticos eleitos, sendo uma atividade extremamente importante e que diz respeito a
atividade do cidaddo quando intervém nos assuntos publicos com sua opiniao, voto
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ou por qualguer outra forma de manifestacdo. Certa vez ouvi uma observacao vinda
de um motorista de taxi: “a politica é importante demais para se deixar apenas nas
maos dos politicos”.

Acreditamos ser necessario reivindicar a funcéo politica dos cidadaos, pois toda a
vida é politica e a transformacdo somente é possivel através da atividade politica.
E preciso que tenhamos a consciéncia de que é necessaria nossa participacao nas
guestdes que dizem respeito a coletividade, é preciso que nos sintamos responsaveis
e pertencentes a um grupo social que vive em determinada rua, em determinado
bairro, cidade, pais...

O marketing e a publicidade sdo também usados pelos politicos, que cada vez mais
se afastam da populacdo. Os meios de comunicagao servem para informar aos poli-
ticos os desejos do eleitor. Nesse sentido, os telejornais acabam tornando-se os pro-
dutores da agenda politica e definem também as conversas que serdo travadas na
manha seguinte pelos telespectadores. Sdo esses mesmos 6rgaos de imprensa que
afirmam que a populacdo carioca aprovou a realizacdo dos Jogos Pan-Americanos
de 2007, ou que é a favor das Olimpiadas de 2016 na cidade ou, ainda, que aprova
o0 projeto de revitalizacdo proposto pela prefeitura.

Para escapar deste labirinto de (in)certezas, é preciso que sejam criadas formas de
participacdo cada vez mais fortes e que contribuam para construirmos cidades que
verdadeiramente representem o desejo dos cidaddos. Mas para isso convém trazer
para o debate a questdo dos movimentos sociais e para que servem eles.

Vivemos em uma grande cidade e é comum ouvirmos falar na necessidade de res-
tabelecer a ordem, inclusive o prefeito Eduardo Paes iniciou sua administracao pro-
pondo choques de ordem. Quando se fala em restabelecer a ordem, é porque ha
desordem e af as (in)certezas do labirinto crescem bastante. Habituamo-nos a enten-
der a ordem através do viés do engenheiro e dos arquitetos, um ordenamento que
se mostra na organizacdo dos quarteirdes, ruas, sinais de transito, nas pracas e na
seguranca publica. Lembra-nos Julia Berezovoya Assis (2008, p. 15) que para alguns
"a desordem pode ser o comércio informal dos camelés, as moradias populares nas
encostas dos morros, a prostituicdo. Para outros a desigualdade, a densidade demo-
gréfica, o desrespeito aos moradores de rua” ou também o preconceito contra os
moradores de favelas.

Importa, antes de tudo, ter em mente que para falarmos de movimentos sociais,
torna-se necessario partir do cotidiano, que engloba grupos organizados, valores,
meios de producao, lugares de encontro e de conflito, diferencas... Assim, afastamo-
-nos do discurso que associa relacoes de poder apenas ao Estado; o poder é multi-
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dimensional, visto que as relacdes sociais sdo relacdes de poder. Se acrescentarmos
a esta afirmacdo o fato de serem as relages sociais também relacdes espaciais, o
grau de complexidade torna-se ainda maior. Nesses termos, ndo ha duvida: onde
ha poder ha também resisténcias. Todavia, o Estado exerce papel diferenciado no
jogo de poder, pois é uma instancia de poder separada do restante da sociedade
por configurar uma divisao estrutural entre dirigentes e dirigidos. Esse fato faz com
gue Marcelo Lopes de Souza (2006, p. 39) afirme que associando a forte correlacdo
entre o exercicio do poder estatal, a reproducao de privilégios econdmicos e a explo-
racao de classe, percebamos que “o Estado é uma instancia ndo somente de poder,
mas de dominacdo”. Neste ponto acreditamos que a sociedade civil tenha um papel
fundamental, mas é necessario que ultrapasse apenas a critica (quando muito...) e
constitua-se numa opositora aos projetos conservadores. Sabemos que o espago é
um produto social e, nesse sentido, produzido com certas intencionalidades, o que
nos faz acreditar que é preciso que a sociedade civil elabore suas préprias propos-
tas e lute por sua implementacao independentemente dos mecanismos elaborados
pelo Estado. Alids, Souza (2006, p. 273) acredita que a sociedade deve gestar “suas
préprias propostas e, a revelia do Estado, apesar do Estado e contra o Estado, [deva
buscar] concretiza-las”.

Em cada periodo histérico sdo construidas formas espaciais que deem sustentacao
ao modelo vigente; assim, mesmo as decisdes sendo econdmicas na base, sao sem-
pre opcoes politicas. Nao entraremos no debate travado pelas principais correntes
tedricas e sua conceituacdo de movimentos sociais', partiremos da percepcdo de
movimentos sociais urbanos como aqueles que se colocam em oposicdo a determi-
nada situacao do cotidiano, tentando — a partir de sua organizacdo — transformar
aquilo que lhes aflige, podendo para isso usar a forca ou a coercao. Essa é uma per-
cepcao generalista, pois em se tratando da histéria recente brasileira, os movimentos
ndo tém feito uso da forca. Ao que nos tange, as mobilizacdes tém se concentrado
na pressao ao poder publico para conseguir suas reivindicacdes. Quando pensamos
em movimento social, referimo-nos a uma acdo coletiva decorrente de uma luta
social, politica, econémica ou cultural. Temos em conflito aliados e adversérios, que
procuram mobilizar-se através de diversas préaticas espaciais, fazendo uso de inime-
ras formas de acdes comunicativas, desde as mais diretas até as que se utilizam das
mais avancadas tecnologias de comunicacao e informacéo. E possivel afirmarmos
que, de certa maneira, 0s movimentos sociais sdo a expressao de um conflito de
classes e, assim, podem ter um carater defensivo ou contestatorio.

1. Segundo a literatura, as principais correntes tedricas classificam movimento social a partir das abordagens estrutural, cultural e
institucional. Tais abordagens e seus desdobramentos podem ser encontrados, dentre outros, em Regina Bega dos Santos (2008), Maria da
Gloria Gohn (2007; 2008), llse Scherer-Warren (2005).
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Grande parte das acoes coletivas que se pde em curso atualmente apresenta-se
sob a forma das denominadas Organizacdes ndo Governamentais (ONGs); o que de
certa maneira interfere nos movimentos de reivindicacéo, ja que parte da populacdo
comum acredita, inclusive, que tais organizacdes poderiam ser consideradas movi-
mentos sociais. Entretanto, isso nao é verdadeiro, pois uma caracteristica fundamen-
tal dos movimentos sociais é nascer de uma vontade coletiva, representando, segun-
do a cientista politica Maria da Gléria Gohn (2008), ao mesmo tempo um conflito
social e um projeto cultural, além de ser uma forma de pressao politica. As ONGs,
devido a necessidade de recursos financeiros para levar a diante sua acdo, acabam
por se alinhar com as instituicdbes governamentais a partir de projetos sociais, tendo,
em contrapartida, que seguir uma série de normas que acabam por descaracterizar
e enfraquecer esse tipo de acao politica. Ou seja, ao contrario dos movimentos so-
ciais que surgem espontaneamente a partir de uma convergéncia de uma vontade
coletiva de transformacao, as ONGs se organizam de cima pra baixo e muitas delas
acabam por se comportar como verdadeiras empresas.

Os movimentos sociais procuram pressionar o governo, apresentando-se como for-
cas centrais da sociedade. Ha grupos que imprimem as suas bandeiras um carater
de luta contra o Estado e as instituicoes constituidas, partindo para a luta por uma
sociedade mais igualitaria e para a transformacao do sistema politico. O tratamento
de temas ligados a igualdade e a diferenca tém feito parte da pauta reivindicatéria.
O socidlogo francés Alain Touraine (1997) acredita que a nocao de movimento social
s6 é Util se permitir por em evidéncia um tipo de acdo coletiva que coloca em ques-
tdo uma forma de dominacao social. Por outro lado, hd movimentos de ambito ape-
nas reivindicatorios, que terminam logo apds a conquista do objetivo. Quando nos
referimos aos movimentos sociais urbanos, temos de ter em conta sua diferenca em
relacdo aqueles de carater mais universais, ja que em geral estdo ligados a luta por
moradia, pela melhoria de servicos publicos, como transporte coletivo de qualidade,
etc. Fato é que ndo precisaria ser assim; alids, pelo contrario. Melhor seria pensarmos
em movimentos que em sua luta levassem em conta o curto, médio e longo prazo
em suas reivindicacoes pelo direito a cidade. Dessa maneira, incorporariamos aos
movimentos sociais urbanos classicos outras lutas também fundamentais e comple-
mentares, que envolveriam movimentos por direitos universais, ambientalistas, de
género, étnicos, religiosos... Estarfamos aproximando-nos do verdadeiro direito a
cidade e ao direito de pensar e construir uma outra cidade. Regina Bega dos Santos
(2008) faz uma aproximacao interessante que explicita a inter-relacdo entre as reivin-
dicacdes, pois um movimento feminista pode lutar pela ampliacdo e construcao de
creches, “para que as mulheres, que também sdo maes, consigam trabalhar em uma
atividade remunerada, importante para a libertacdo do patriarcalismo imposto eco-
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nomicamente pelo marido”. Isso é importante, pois sugere a saida de uma luta ape-
nas reivindicatéria simples — mas real e necessaria — para um espaco de luta social.

Perfeito. Mas como escapar da possibilidade de cooptacdo dos movimentos sociais
pelo governo estabelecido? Alain Touraine (1989) acredita que, entre uma mirfade
de limitacdes aos movimentos sociais, sua subordinacdo a acao do Estado carac
teriza-se como uma das mais evidentes. No Brasil, saimos na década de 1980 de
uma ditadura militar que durou, aproximadamente, duas décadas; ou seja, a propria
vivéncia e construcdo dos movimentos sociais é fragil. Muitas vezes um partido po-
litico que chega ao poder e aponta transformacoes e possibilidades de participacdo
popular em sua gestao, contribui simultaneamente para a cooptacdo dos movimen-
tos sociais a partir de sua burocratizacao. Nesse sentido, ndo se estaria modificando
a estrutura estabelecida. Além disso, é necessario perceber que os problemas que,
em principio, podem parecer locais ligam-se a questdes estruturais de ambito global.
A (re)producdo do espaco da-se a partir de intencionalidades construidas pelos e
para os grupos hegemonicos. O discurso do localismo contribui para ocultar essas
intencionalidades; e a maior parte dos citadinos ndo se vé ou nao consegue partici-
par das decisdes sobre o seu cotidiano, além de ndo perceber sua inter-relacdo com
outros problemas que atingem outras reivindicacoes.

Em um momento em que boa parte dos pesquisadores aplaude a aprovacao do Es-
tatuto da Cidade no Brasil, importa refletirmos até que ponto o “direito e o dever”
do cidadao nao estariam correndo o risco de serem, utilizando a expressao cunhada
por Souza (2006), “domesticados”; ou seja, até que ponto o discurso em defesa dos
orcamentos participativos, a participacdo no ambito de institucionalidades como
conselhos gestores ndo acabaria por “desarmar” os ativismos? Entretanto o proprio
gedgrafo afirma também que “as acdes do Estado (...) podem representar avancos
reais em matéria de conquistas materiais, de disparidades socio-espaciais e, mesmo,
excepcionalmente, de expansao da consciéncia de direitos e praticas de organizacao
popular” (2006, p. 174). Paradoxos. Contudo, muito antes da aprovacdo do Estatuto
da Cidade, a socidloga Ana Clara Torres Ribeiro (1990) levantava a importancia de
percebermos a reforma urbana para muito além dos planos diretores; visdo premo-
nitoria, ja que presenciamos uma homogeneizacao dos planos diretores, indicando
a sua prépria mercadificacéo.

Em tempos de mobilizacbes cada vez mais isoladas, talvez fosse importante pen-
sar em novas formas de associacao entre as varias mobilizacdes na busca de uma
transformacdo mais abrangente. Nesse sentido estamos nos remetendo aquilo que
o gedgrafo David Harvey (1996; 2000) apresentou como o “embate” entre particu-
larismos militantes e lutas de ambicdo global. Ndo estamos negando a importancia
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das mobilizagdes mais proximas do cotidiano dos citadinos; longe disso, ja que sao
movimentos ligados a ordem proxima, apenas acreditamos ser importante irmos
para além deles. E preciso escapar das armadilhas que propostas inicialmente vistas
como grande avango podem representar. A associacao capital-Estado usa o espaco
de forma a assegurar o controle dos lugares através da homogeneizacao do todo
e a segregacao das partes. Assim, a “organizacao espacial” representa a hierarquia
do poder, que procura fazer as transformacdes necessarias para dar sequéncia ao
processo. O projeto para a zona portuéria carioca trilha a mesma légica, e faz uso
da construcdo do discurso — fortemente apoiado e divulgado pela midia — de que as
modificagdes serao benéficas para todos, sejam moradores do local ou nao.

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

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

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

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

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

Até mesmo um exemplo enaltecido por todos como o orcamento participativo (em
Porto Alegre), que tem dinamizado a sociedade civil, de alguma forma contribui si-
multaneamente para manté-la presa a uma agenda que é determinada pelo Estado;
e isso ¢ grave, pois faz a sociedade acreditar que as determinacdes tém partido dela,
guando de fato, muitas vezes, ndo tem. Nao podemos perder de vista a autonomia,
a possibilidade de imaginar outra possibilidade de cotidiano, de cidade, de mundo. A
possibilidade de mobilizacdes para a transformacao do espaco urbano devem ter no
horizonte acbes de curto, médio e longo prazo, inclusive porque o contato constante
para debates acerca dos problemas que afligem a populacdo podem ajudar a cons-
truir um senso de participacao de cunho politico-pedagdgico que venha a contribuir
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para o crescimento dos movimentos de transformacao. Evidentemente, ndo estamos
afirmando que acdes que provenham do Estado ndo contribuam também para mi-
nimizar a segregacao — e as estatisticas das duas gestdes do Governo Lula apontam
para uma diminuicdo da pobreza no Brasil — mas continuamos acreditando que seja
importante construirmos na populacdo a percepcao da necessidade de participacao
na definicao do futuro que queremos para nossas cidades.

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

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

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

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

Que possibilidades?

O cotidiano?®, embora muitas vezes banalizado, j& que se expressa por sua miséria e
riqueza a partir de eventos triviais, caracteriza-se como a mediacdo entre a repeticao

2. A geografa Odette Seabra (1996) traz dtima contribuicao acerca desse debate a partir da utilizacao das triades lefebvreanas do espaco
percebido, concebido e vivido, e das praticas espaciais, representacoes do espaco e dos espacos de representacao.

3. Um importante debate acerca do cotidiano pode ser encontrado, por exemplo, em Lefebvre (2008, 1991, 1982, 1961, 1947).
Evidentemente, como sabemos, o filésofo francés prefere apresentar nocdes, que acabam ganhando sempre novas dimensdes em suas
obras posteriores. Assim, encontramos novos desdobramentos em seus varios outros trabalhos.
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e a criacao, entre a alienacao e a liberdade, como a clara explicitacdo da imbricacao
entre espaco e tempo. As inUmeras possibilidades de apropriacao do cotidiano resul-
tam da vivéncia, da experiéncia vivida, e ttm grande potencial criador, possibilitando
a formacao e permanéncia de resisténcias. Portanto, quando através da apropriacao
do espaco da cidade reconstruimos a cotidianidade, é possivel pensarmos na forma-
cao de movimentos gue lutem pela emancipacéo e pela sua transformacéao.

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

Mas ao falar de importancia da cotidianidade, o gedgrafo Milton Santos (1996, p.
257) acredita que seja através do entendimento do cotidiano o caminho para a
compreensao da relacdo entre espaco e movimentos sociais, entendendo a mate-
rializacdo das intencionalidades no espaco como “uma condicdo para a acdo; uma
estrutura de controle, um limite a acdo; um convite a acdo. Nada fazemos hoje que
nao seja a partir dos objetos que nos cercam”. E verdade, entretanto, para priorizar-
mos o convite a acao, a luta pela transformacéo que seja de interesse do cidadao,
torna-se fundamental aprofundar as possibilidades de apropriacao do cotidiano, ja
gue sendo o lugar de reproducao das relagdes sociais, as lutas ainda encontram-se
ligadas ao sentido imediato da sobrevivéncia; o que é legitimo, mas que deve ser
apenas o ponto de partida. Alids, Ananda de Melo Martins (2009) afirma que deve-
mos considerar “o imediato tdo importante quanto a possibilidade de perspectivas
futuras de construcdo da Cidade, pois, no processo de resgate individual, o sorriso,
o brilho nos olhos e a possibilidade de perspectivas fazem com que a coletividade
seja possivel de ser construida”. Assim, a atuacdo politica dos movimentos popula-
res, mesmo nao sendo construida a partir de grandes mobilizacoes, pode funcionar

4. Houve, na Franca, um movimento bastante interessante que ficou conhecido como “os situacionistas”, do qual fizeram parte, por
exemplo, Guy Debord e Raoul Vannegam, tendo o proprio Henri Lefebvre bastante didlogo com o movimento. O grupo fazia forte critica
ao cotidiano programado e a sociedade do consumo.
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como uma espécie de processo de conscientizacdo do grupo social.

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

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

Acreditamos ser necessdrio ter em conta que, muitas vezes, ao ficarmos presos aos
debates e reflexdes ja realizados em outros tempos, corremos o risco de entrarmos
— como nos advertia Lefebvre (1999) — em um campo cego; ou seja, a ciéncia que
deveria contribuir para iluminar, acaba gerando uma opacidade. Nesse sentido, acre-
ditamos ser necessario escapar da tendéncia a hierarquizar as mobilizacdes, acre-
ditando em determinados grupos (movimentos sociais), dando menos crédito aos
ativismos e simplesmente quase ignorando outras formas de mobilizacoes.

Atualmente, tendo a trabalhar com mobilizacdes. A ideia de movimentos sociais esta
muito ligada a um momento que ndo condiz com nosso tempo. Entendemos que a
sociologia durante muito tempo trabalhou e estudou os denominados movimentos
sociais (0 que foi muito importante); entretanto, se nao tomarmos cuidado, corre-
mos o risco de — como diz o ditado popular — irmos para a cova abracados no defun-
to. Nao podemos continuar com essa hierarquizacao tola, que nao responde mais ao
gue vivenciamos atualmente. Temos de ser mais criativos em nossas mobilizacoes...
as tradicionais ndo tém nos levado muito longe. E preciso incorporar as novas formas
de mobilizacdo e a capacidade que as redes sociais tém de agregar e mobilizar as
pessoas. Temos que nos transformar em atores envolvidos na acdo transformadora.

Precisamos subverter a ordem. E necessario desobedecer a ordem dominante, que
conta com a alianca do Estado com a midia hegemdnica. Precisamos dar outros
usos a técnica, procurar midias alternativas, que rompam com a selecdo desigual
do espaco urbano. Ndo podemos continuar acreditando no discurso veiculado pela
imprensa de que “a sociedade quer determinada coisa” ou que “0s jogos olimpicos
vao ser bons para a cidade”.
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Concordamos com Ana Clara Torres Ribeiro (2012, p. 67) quando afirma que preci-
samos valorizar os contextos da acao, vinculos sociais, vivéncias e experiéncias. Nao
podemos renegar o pequeno, o fugaz, que pode ser de grande importancia por
constituir-se na Unica resisténcia possivel. Esta talvez seja a chance de nos contrapor-
mMOos a acao que se realiza “de cima para baixo”, criando espacos de representacao
através da experiéncia construida em apreensdes horizontais e cooperativas da vida
cotidiana e coletiva.

Talvez seja hora de valorizarmos mais o dissenso que o consenso, que é cada vez
mais consenso publicitario. O Outro do urbano é o homem comum, ou se quisermos
pensar em Milton Santos, o homem lento, que escapa dessa loégica, que mais que
sobreviver, busca viver, porque resiste. Ele inventa, se reinventa de forma criativa, cria
taticas de resisténcia através da apropriacdo do espaco.
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Questoes a respeito da periodizacao historica de Vitoria: as formas de cons-
trucao como referéncia®

Carlos Teixeira de Campos Junior

Para estudar a construcao Jaramillo (1982: p. 156) sugere que é importante compre-
ender a ligacao da construcao com o solo urbano. O espaco construido ou a constru-
cao depende do solo urbano tanto para a producdo dessa construcdo quanto para
seu consumo. "“El producto de la rama de la construccién, el ‘espaco construido’
tiene la particularidad de necesitar del suelo urbano, no solo para su proceso de
produccién, sino también para su proceso de consumo”.

A terra urbana é condicdo de producao para construcdo. Condicao que requer uma
outra fracdo de terra para cada produto edificado. No entanto, ndo é qualquer terra
gue se ajusta a construcdo. Do ponto de vista do suporte fisico a edificacdo, ad-
mite-se que quase ndo ha limites técnicos para se edificar nos mais distintos tipos
de solos, com as mais variadas resisténcias, considerando-se os avancos tecnolégi-
cos da construcdo conquistados pelo homem. No entanto, a terra que se demanda
para construcao é também terra urbanizada; dotada de requisitos que satisfacam
os interesses dos demandantes no consumo do produto edificado, da moradia, por
exemplo.

A terra para producdo representa uma coisa, para o consumo da moradia enquanto
bem edificado representa outra. A terra urbanizada requerida no consumo do bem
edificado é uma producdo coletiva construida ao longo do tempo. A terra para
producao é Unica para o produto edificado. O produto edificado é uma construcao
individualizada que, assim que se realiza, permite a seu proprietario apropriar-se, por
meio do consumo, da urbanizacdo produzida coletivamente. Sendo assim, compre-
ender a construcao requer que se estude tanto o processo produtivo da construcao,
quanto a urbanizagao, pois, como observou Jaramillo, existe ligacdo entre a produ-
cao da construcao e a terra urbanizada, apropriada por meio do produto edificado
guando é consumido, mesmo que este ndo tenha produzido a terra urbanizada.

Como entdo estudar o processo produtivo da construcdo e a urbanizacdo? Que
referéncias tomar?

Para tratar do processo produtivo da construcao escolhemos trabalhar com a fér-
mula trinitéria de Marx (2008), e para estudar a urbanizacdo optamos pelo conceito

5. Este texto resulta de modificacoes e acréscimos realizados no texto “Relagdes entre as configuragoes espaciais das cidades e as formas
sociais da sua construcao: um olhar sobre Vitéria “apresentado no Simpurb 2011.
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de condicbes gerais da producdo em Lojike (1997), Castells (1983), Harvey (1982),
dentre outros. Vitéria constituiu a base empirica das investigacoes. E o objetivo con-
sistiu no exercicio de construir questdes a respeito de uma periodizacdo historica
para Vitoria baseada nas formas de producdo da construcdo imobilidria identificadas
ao longo do tempo.

Construcao com a utilizacao de escravos de aluguel

Com a utilizacdo do trabalho escravo na construcdo, construir proporcionava renda
para os proprietarios de cativos adestrados no oficio de construir e alugados. Como
s6 poucos dispunham de recursos para arcar com os dispéndios de utilizar esse
trabalhador, construia-se pouco em Vitéria até o Ultimo quartel do século XIX. O
improviso tomou conta da cidade.

No periodo colonial até o final do século XIX a historiografia menciona os indigenas
e 0s escravos como bracos que construiram os principais templos religiosos e prédios
publicos. E o caso do Padre Afonso Brés. Arquiteto e carpinteiro, iniciou, auxiliado
pelo irmdo Simao Gongalves e contando com o trabalho de indigenas e escravos,
a construcao da primitiva casa, origem remota do futuro colégio dos jesuitas e da
Igreja de Sao Tiago, a ele anexa. Essa edificacao, passada por muitas modificagoes,
abriga hoje o palacio do governo estadual. Assim como ocorreu com esta edificacao,
inimeros outros templos religiosos edificados em fazendas e aldeamentos jesuitas
ao longo da costa do Espirito Santo foram construidos com a utilizacdo de pedra,
cal de concha e 6leo de baleia (FREIRE, 1945, p. 134). Cabe ainda mencionar que o
secular convento da Penha, dos franciscanos, foi erguido da mesma forma.

A Coroa Portuguesa durante o ciclo do ouro reservou para a capitania do Espirito
Santo o papel de defesa das Minas Gerais. Em funcao dessa determinacao, que du-
rou até o final do século XVIII, Vitéria recebeu a visita de engenheiros militares com
a missdo de construir e reformar fortificacbes. Vitéria teve sete exemplares entre
fortins e fortalezas para estruturar sua defesa (LEAL, 1979). Os engenheiros militares
gue por aqui passaram deixaram suas marcas também nas construcdes religiosas e
nos prédios publicos.

Nos registros mais recentes, que datam do século XIX, os escravos aparecem como
importante forca de trabalho alugada para construcao de moradias. O escravo urba-
no, treinado por artesaos do reino, desenvolvia diferentes trabalhos, dentre os quais
o de construir.

Vitéria, apesar do reduzido tamanho, concentrava a maior parte dos escravos que
trabalhavam em edificacdes. Dentre os 225 trabalhadores de edificacdes do Espirito
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Santo, conforme o Censo Geral do Brasil de 1872, 174 (77,33%) eram livres e 51
(22,67%) escravos. Em Vitéria, dos 59 trabalhadores de edificacdes, 38 (64,41%)
eram livres e 21 (35,59%) escravos. Considerando, entao, Vitdria em relacdo ao Es-
pirito Santo, reunia 41,17% dos trabalhadores escravos em edificacdes da Provincia.

Ha outras indicacbes do trabalho escravo em edificacoes realizadas em Vitoria. No
Livro de classificacdo dos escravos para serem libertados pelo fundo de emancipa-
cdo (PMV, 1876), puderam ser identificados os escravos que atuavam nas atividades
de construcdo na cidade e no seu entorno no ano de 1876. Havia registros de 26
carpinteiros e 27 pedreiros.

A consulta no acervo denominado Fundo Policia do Arquivo Publico Estadual do
Espirito Santo (APEES), com base na andlise de cerca de trezentos passaportes de
escravos e imigrantes no referido fundo, possibilitou-nos identificar entre os docu-
mentos alguns dados importantes, como a viagem de Dionisio e Felisberto, pedreiro
e carpinteiro respectivamente, escravos de Jodo Chriséstomo de Carvalho, que sai-
ram de Vitéria para o Rio de Janeiro por motivo de servicos em 1866. Entre 1866 e
1869 foram identificados mais trés registros de viagem de escravos pedreiros para o
Rio de Janeiro por motivo de servicos.

Esses documentos contribuiram para a constatacdo de que os escravos eram ple-
namente utilizados na construcdo, sendo inclusive enviados para servicos fora da
cidade. Outro dado importante é que as viagens eram sempre acompanhadas pelo
proprietario, possivelmente para que se acertassem os detalhes e se recolhesse o
pagamento dos jornais.

Foram identificados, ainda, anuncios publicados no jornal Correio da Victoria para
alugar, vender ou comprar escravos com alguma profissdo ou até mesmo contratar
escravos para obras. O anuncio abaixo reflete a situacdo da época:

“Precisa-se comprar um preto que seja perfeito oficial de carpinteiro ‘(...)’,
quem o tiver e o quiser vender, anuncie por esta folha para ser procura-
do. Também se compra um cozinheiro que entenda de forno, fogao e fazer
doces".®

Como se sabe, o0 escravo era um bem caro. Funcionava como mercadoria para o
traficante e mao de obra utilizada pelo fazendeiro no cultivo da cana e em seguida
do café, na expectativa de ganho futuro com a producéo dessas lavouras.

O trabalho do escravo realizado para o fazendeiro possuia um duplo sentido: o de
ressarci-lo do adiantamento que fez na ocasido da sua compra e o de remunera-lo,

6. ESPIRITO SANTO. Arquivo Publico do Estado. Periédico Jornalistico: Correio da Victéria, 07 de fevereiro de 1849, p. 4.
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por meio de uma lucratividade compensatéria, pelo negécio agricola.” E o escravo
urbano, de que forma era empregado por seu proprietario?

Na auséncia de corporacdes de oficio no Brasil, relatada pela historiografia e até
considerando a sua extincdo em 1824,8 constatou-se que os profissionais artesaos
vindos do reino negavam, no Brasil, o exercicio do trabalho manual, comumente
realizado pelos escravos. Numa estrutura produtiva em que o trabalho era cativo®
seria dificil imaginar a formacdo de corporacdes de oficio com o artesdo do reino
trabalhando lado a lado com o cativo numa mesma empreitada.

"“Coexistindo lado a lado, no exercicio da mesma ocupacao, o artesao livre,
ao ensinar o seu oficio e compartilhar com o escravo o trabalho de construir
a mesma obra, produzia uma identidade que esse homem livre necessitava
negar, até por uma imposicao da estrutura social. Essa imposicdo mostrava
gue a dependéncia, a sujeicdo, a coacao e o acoite, identificados com o tra-
balho escravo, significavam que a independéncia e a liberdade s6 poderiam
ser o nao-trabalho”."®

Os artesdos treinavam os escravos no oficio da construcdo e os alugavam, para vi-
ver de jornais. Ressarciam-se do desembolso feito por ocasido da sua aquisicdo, do
dispéndio realizado com o periodo de adestramento no oficio de construir e remu-
neravam-se. O escravo, como se pdde constatar, era mao-de-obra cara. E o preco
elevado dessa mao-de-obra, alugada na edificacdo de moradias, manifestava-se na
cidade. Poucos em Vitdria nessa época, até o Ultimo quartel do século XIX, podiam
pagar o escravo de aluguel para edificacdo de suas casas. Resultado: o improviso
tomou conta das construcdes, a cidade foi erguida de forma espontanea.

A fisionomia pobre e desalinhada de Vitéria, mais uma cidade de palha do que de
telhas, mal construida, conforme relata o cronista, expressava, possivelmente, o ele-
vado custo da construcdo que empregava o trabalho escravo, que era inacessivel a
maioria da populagao de Vitoria. A cidade fora construida até entao prioritariamente
de forma espontanea.

“Vitoria foi tipicamente cidade colonial portuguesa. Os arruamentos, a apre-

7. Arespeito do trabalho escravo nas lavouras de café e do seu custo, leia-se MARTINS, José de Souza. O cativeiro da terra. 2. ed. S&o Paulo:
Ciéncias Humanas, 1981.

8. A referéncia é da primeira Constituicao do Império de 1824, artigo 179, paragrafo 25, apud PEREIRA, P. C. X. Sao Paulo, a construcao da
cidade, 1872-1914. Sao Carlos: Rima Editora, 2004.

9. Num regime em que a terra era livre, a maneira encontrada para sujeicdo do trabalho a producéo foi o cativeiro. MARTINS, op. cit.
apresenta-se como uma referéncia exemplar para compreensao do periodo de transicado do trabalho escravo para o trabalho livre no Brasil.

10. PEREIRA, op.cit., p. 25.
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sentacdo arquitetonica, as proporcdes de seus sobrados fugiam aos princi-
pios rudimentares da arte de construir. Os homens do “risco”, arquitetos,
construtores improvisados, eram sensaboroes, ignoravam por completo a arte
de viver. Rarissimas casas tinham janelas em todas as pecas. Geralmente, o
cémodo de frente se destinava as visitas. No corpo central ficavam as alcovas,
e na parte dos fundos, a sala de jantar avarandada, ligando-se a cozinha e
a sanitdria. (...) As fachadas, simétricas so se diferenciavam pela caiacdo. As
telhas marselhesas s¢ apareceram no fim do século [XIX], importadas”."

A cidade, formada de maneira espontanea, convivia com a cidade construida com a
finalidade de proporcionar renda na forma de aluguel do cativo utilizado na edifica-
cdo de moradias. Essa maneira de construir contribuiu para a formacao da cidade de
palha, que tanto marcou Vitéria até fins do século XIX.

A construcao realizada por encomenda estabeleceu um longo percurso até
a constituicdo do mercado imobiliario

Requeria-se habilidade incomum, qualificacdo no oficio de construir por anos de
aprendizado adquirido no trabalho em obra, transmitido por um mestre no oficio a
seus filhos e aprendizes. O trabalho em construcdo se assemelhava ao do artesao.
Os profissionais que dispunham desses requisitos foram valorizados quando aumen-
tou a procura por construcao de moradias na cidade. Encomendavam-se moradias
a um mestre construtor, que era remunerado por meio de um percentual pactuado
com o contratante sobre o custo da obra. Essa remuneracdo variava conforme o
prestigio do construtor e a suntuosidade da obra. As moradias foram construidas
de acordo com os interesses dos contratantes. A cidade guardava certas peculiari-
dades decorrentes da construcdo individualizada das moradias. Buscou-se romper
com o passado colonial, construindo uma nova cidade que se espelhava nas cidades
europeias. Apesar das investidas dos governantes e da elite local, as mudancas pla-
nejadas demoraram para se efetivar; perduraram do final do século XIX a década de
1940. Até que se efetivassem por completo, as construcoes em Vitéria eram realiza-
das por encomenda, para uso dos contratantes.

Os primeiros anos da Republica revelaram um conjunto de transformacdes. O Es-
pirito Santo experimentava o seu primeiro “boom” cafeeiro,’? que teve impactos
importantes em Vitéria. A atuacdo do governador Muniz Freire, que administrou o

11. DERENZI, Serafim. Biografia de uma ilha. Rio de Janeiro: Pongetti, 1965, p.137-138.
12. O Espirito Santo desde 1853, quando o café supera o aclcar nas receitas provenientes das exportacoes, é dependente quase

exclusivamente desse produto para composicdo de suas receitas. Cf. TORRES FILHO, Arthur E. Margarinos. O Espirito Santo e seu
desenvolvimento econémico. Rio de Janeiro: Tip. Lit. Pimenta de Mello, 1913.
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Estado de 1892 a 1896, foi decisiva no planejamento do Espirito Santo. Respaldado
pelas receitas proporcionadas pelo café, o governante apresentou um plano para o
desenvolvimento estadual que consistia em transformar Vitoria numa grande praca
comercial do Espirito Santo e de parte de Minas.

Vitéria, para abrigar os fluxos migratérios e as novas demandas que as supostas
receitas projetadas de maneira crescente trariam, precisaria se transformar e se ade-
guar ao novo momento. Razdo do contrato estabelecido entre o governo e o enge-
nheiro Saturnino de Brito, renomado sanitarista, para projetar a expansao da cidade
em condi¢des adequadas de salubridade.

Brito projetou, entao, o Novo Arrabalde, para onde a cidade deveria crescer, corres-
pondendo a uma area seis vezes maior que a ja ocupada por Vitéria. Os principios
sanitarios que adotou em seu projeto foram atualissimos, correspondendo aos ado-
tados por Paris um ano antes. Havia necessidade das elites da época de copiar a
Europa para o Brasil. Isso dava um sentido de modernidade em oposicdo ao passado
colonial. Assim foi no vestuério, na arquitetura, no urbanismo etc.?

Nao foram poucos os exemplos do velho mundo que inspiraram os governantes,
como se pode constatar no pronunciamento do governador Muniz Freire:

Paris, Londres, Nova York... Vitéria. O argumento mais imediato em favor da neces-
sidade dos grandes centros ¢ fornecido pela licdo de todos os tempos e de todos os
povos. Nao ha pais no mundo... que ndo tenha as suas grandes pracas...; as primei-
ras nacdes no globo sdo a Franca, a Inglaterra, os Estados Unidos e a Alemanha, que
possuem cidades como Paris, Londres e Nova York..."

Decretos e posturas municipais permitem identificar o desejo da administracao pu-
blica de transformar a cidade. Dito de outra maneira, o poder publico orienta-se
no sentido de criar as chamadas condicdes gerais da producado e da reproducao do
trabalho apropriadas por meio do consumo coletivo. Observa-se ainda que a citada
orientacdo contribua para valorizacdo da propriedade imobiliaria.

“O aumento no numero de residéncias (...) originou, em 1888, um projeto
para melhorar o tracado das ruas e numerar os iméveis de Vitéria. A numera-
cao das casas era um signo do progresso e o sinal de que as pessoas ja nao
se podiam orientar pelo nome do morador que habitava cada imoével, como

13. A respeito do Projeto do Novo Arrabalde para Vitoria leia CAMPOS JR, C. T de. O Novo Arrabalde. Vitéria: PMV, Secretaria Municipal
de Cultura e Turismo, 1996.

14. ESPIRITO SANTO. Arquivo Publico do Estado do Espirito Santo. Presidente, 1892-1896 (Muniz Freire) Mensagem do Presidente do Estado
do Espirito Santo....Vitéria, Tipografia do Estado, 1896, p.35.
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vinha acontecendo até entao”."®

O Decreto n° 8 de 26 de janeiro de 1893 dava regulamento para a reorganizacao da
reparticdo municipal. O seu art. 25 regia a funcdo do engenheiro municipal. A ele
competia, entre outras funcoes, fiscalizar a arquitetura dos prédios e regularidade
das ruas; indicar as casas e terrenos a serem desapropriados e o tipo de “construcoes
e reconstrucoes tendo sempre em vista 0s preceitos da arquitetura moderna e higie-
ne” e “regularizar as construcdes urbanas, publicas e particulares, delineamento de
ruas, pracas e cais, tendo sempre em vista a planta cadastral da cidade” (VITORIA.
Decreto n° 8 de 26 de janeiro de 1893).

No que se refere a estética dos prédios, o Decreto n° 25 de 21 de agosto de 1994
determinava o prazo para a substituicdo das varandas de madeira por outras de
ferro com a finalidade de uniformizar e embelezar as edificacbes da cidade. Outras
medidas institucionais foram mais incisivas. O Decreto n° 34 de 16 de setembro de
1895 prorrogava o prazo para que os proprietarios de prédios das ruas do Comércio,
1° de Marco e Alfandega apresentassem ao governo municipal as plantas para a
construcao das novas frentes dos prédios, instituindo multa de 10$000 para quem
descumprisse o art. 139 do Cédigo de Posturas Municipais.

Além das novas posturas urbanas, que estabeleciam os parametros que orientavam
a cidade para a dita modernidade, a edificacdo de prédios publicos e privados nota-
veis marcou esse perfodo, como a hospedaria dos imigrantes de Pedra D'agua, edi-
ficada em 1874; o prédio da Alfandega, de 1886; e o Theatro Melphone, edificado
em 1896. Este, construido pelo pintor e decorador italiano Spiridione Astolfoni de
acordo com o projeto do Eng. Felinto Santoro, foi a mais importante casa de espetéa-
culos do Estado no século XIX (LOPES, 1997, p. 20). A casa comercial de exportacdo
Hard Hand, a partir de projeto elaborado nos Estados Unidos, foi toda edificada em
pinho de riga. Tratava-se, ainda, da primeira edificacdo que fez uso de estacas.

A elite mercantil comercial residente em Vitéria, que fora atraida pela prosperidade
econdémica proporcionada pelo café e pela necessidade de estar perto do seu ne-
gocio, apesar de pequena — considere-se que a cidade possuia apenas em torno de
10 mil habitantes —, comecou a encomendar moradias modernas'® aos profissionais
do ramo.

Naquela ocasido ndo havia dificuldade de acesso ao terreno para construir. Havia

15. LOPES, Almerinda da Silva. Arte no Espirito Santo do século XIX & Primeira Republica. Vitdria: Ed. do Autor, 1997, p. 24.

16. Moradias modernas mencionadas anteriormente referem-se as construidas de maneira a se diferenciar daquelas de estilo colonial.
Eram copias de exemplares de estilo europeu que podem ser traduzidas por um ecletismo arquitetonico. Introduziu-se por meio dessas
edificacdes o uso de novos materiais como tijolo, telhas francesas, ferragens etc. (Depoimento do historiador Prof. Fernando Antonio de
Moraes Achiamé).
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disponibilidade natural e social de terra urbana. A dificuldade maior advinha de en-
contrar os profissionais gabaritados no oficio de construir moradias modernas que
pudessem espelhar a Europa em territério capixaba.

O pintor daquela época ndo era como o pintor de parede de hoje. Eram artistas que
pintavam afrescos para embelezar e distinguir as moradias. Os estucadores, igual-
mente artifices, trabalhavam com gesso, pd de marmore, enfim, revestimentos que
cobriam as paredes e também produziam ornamentos. Os carpinteiros e marceneiros
realizavam os trabalhos em madeira, que eram ricos em detalhes, presentes nas por-
tas, janelas, telhados, beirais, e respondiam pela confeccdo dos moveis. Igualmente,
os serralheiros eram habilidosos profissionais que faziam os gradis e portoes de ferro
batido, ricos em detalhes. Quanto maiores fossem as semelhancas das moradias e
dos seus ornamentos com os que se produziam na Europa,'” mais requisitados se
tornavam os profissionais desses oficios e mais cara sua mao-de-obra.

Admite-se que a escassez de profissionais de construcdo com as habilidades requeri-
das nessa época permitia que os contratos de encomenda para edificacdo de mora-
dias proporcionassem remuneracdes melhores para esses profissionais do que para
os demais trabalhadores que havia na cidade.’”® O aprendizado de construir vinha de
pai para filho ou decorria de anos de trabalho como aprendiz de mestre construtor.

André Carloni, por exemplo, imigrante italiano, tornou-se renomado construtor em
Vitéria. Aprendeu seu oficio com o pintor e decorador italiano Spiridione Astolfoni.
Comecou como ajudante nas obras de construcao do Teatro Melphone em 1896.
Desenvolveu suas habilidades e a partir de 1910 realizou inimeras obras como cons-
trutor. Ficou conhecido como construtor do Teatro Carlos Gomes, obra realizada por
conta propria para exploracdo comercial em 1926 (NOVAES, 1980). Os construtores
Bruno e Antdnio Becacici, filhos do pedreiro Luigi Becacici, aprendendo o oficio com
o pai, trabalharam desde cedo nas obras por ele realizadas. Da mesma forma, os
Gianordoli, familia grande, cujos filhos apreenderam também com o pai, o escultor
Pedro Gianordoli, que veio para o Brasil em 1881. Camilo, seu filho, aos onze anos, ja
era ajudante de pedreiro, ao lado do pai e dos tios. Notabilizou-se como construtor,
realizando importantes obras em Vitéria. Possufa carteira profissional emitida pelo
Crea-RJ (NOVAES, 1980).

17. Interessante e representativo o antncio em jornal da venda de uma serralheria e fundicdo dessa época, que informava com énfase
que, junto com os equipamentos pertencentes ao pequeno estabelecimento, havia catélogos recém-chegados do exterior com modernos
desenhos de grades, portoes etc. Observe: “Em 1890, um anuncio do inglés Frederico Eaton ou Heaton diz estar a venda sua oficina de
ferreiro e fundidor, além de projetos e um livro de desenhos de grades, cancelas e portdes, em ferro batido, desenhos esses recém-chegados
do seu pais de origem” (LOPES, op. cit., p. 17).

18. Em entrevista o Eng. Vitorino Teixeira, filho do construtor David Teixeira, que construia em Vitdria na década de 1940, relata que a
remuneracao paga por seu pai aos trabalhadores sempre estava acima dos valores do salario minimo recém-instituido. Sobre as relacdes de
trabalho na construcdo em Vitoria leia CAMPOS JUNIOR, C. T. A construcdo da cidade: formas de producao imobiliaria em Vitoria. Vitéria:
Flor e Cultura, 2002.
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A remuneracdo do construtor dependia dos contratos de encomenda que conseguis-
se. Quanto mais suntuosa e rica em detalhes fosse a obra, maiores as possibilidades
do construtor de obter um bom contrato. E o bom contrato revertia-se em beneficios
financeiros também para sua equipe de trabalho. A relacdo entre trabalhadores e
construtor era permeada por vinculos pessoais. Nao fazia parte dessa pratica a relacdo
empresarial do assalariamento estabelecido pelo mercado — o mercado de trabalho
nao estava formado nessa época. Era comum construtores serem padrinhos de casa-
mento e batizarem filhos de seus funcionarios. De forma semelhante também eram os
vinculos estabelecidos entre construtor e contratante. Os construtores tornavam-se co-
nhecidos como construtores das familias mais abastadas. O controle social proporcio-
nado pelo tamanho da cidade ajudava a fortalecer regras de conduta muito respeitadas
entre as partes envolvidas por contrato. Um construtor que comprasse mercadorias na
praca de Vitéria, jamais iria majorar os precos dos materiais e transferi-los ao contratan-
te. Além dos vinculos pessoais formados entre eles por anos de convivéncia morando
préximos — alguns deles até na mesma rua —, qualquer comentario dessa natureza
sobre um construtor iria desabona-lo perante outros contratantes. Da mesma forma,
os trabalhadores dependiam da indicacdo pessoal do construtor para conseguir outro
emprego caso se demitissem ou fossem demitidos por razéo de escassez de obras. E
o construtor, por sua vez, também dependia dos seus profissionais, por anos treinados
conforme sua sistematica. Nao havia mercado de trabalho capaz de supri-lo caso fosse
requisitado para mais obras ou resolvesse, por qualquer motivo, renovar seus quadros.

A reproducdo do capital na construgao imobiliaria era limitada por essas condi¢des
dadas historicamente. O construtor dependia dos contratos de encomendas para
progredir, e ndo eram muitos em Vitéria dessa época. Remunerava-se por meio das
taxas de administracao proporcional ao custo da obra. Oscilavam em torno de 15%
do montante orcado, conforme depoimento de D. Lucy, filha do construtor Bruno
Becacici, ex-contadora de seu pai.

Constata-se, contudo, que todas as intervencbes de cunho sanitario, de propésitos
estéticos e de racionalidade no desenho urbano presentes no projeto de Saturnino
de Brito, anteriormente mencionado, mais as medidas institucionais preconizadas
pelas posturas municipais na urbanizagao, perseguindo o embelezamento da cida-
de, rompendo com o passado colonial, funcionavam como mecanismos de promo-
cao da valorizacao da propriedade imobiliaria.

Nao faltam exemplos que comprovem a afirmativa. O préprio governo do Estado,
em sua mensagem a Assembleia Legislativa para justificar a proposta do Novo Ar-
rabalde, foi enfatico para justificar a iniciativa. Para se ressarcir dos dispéndios com

19. A esse respeito, envolvendo as relacdes de trabalho na construcdo (CAMPOS JR, op. cit., 2002).
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a construcao da drea de expansdo da cidade e ainda lucrar, o governo haveria de
estabelecer um plano de vendas dos seus lotes no Novo Arrabalde, que observaria a
possivel valorizacdo imobilidria decorrente dos investimentos publicos.

"Os lotes destinados a edificacoes particulares serdo vendidos pelo Estado
segundo tabela de precos que organizar...; o preco variard conforme a locali-
zacao e posicao dos lotes, devendo ser mais caros os da linha do litoral”.

“O Estado s6 vendera lotes alternados, de modo a valorizar os intermediérios,
gue serao mais tarde vendidos a melhores pregos”. 2°

A Cia. Brasileira Torrens, encarregada dos servigos de construcao das obras de cap-
tacao, distribuicao e fornecimento de 4gua encanada aos moradores de Vitéria du-
rante a administracdo de Muniz Freire, estabelecia, em seu contrato com o governo
do Estado, o direito de usar para o que pretendesse inclusive vender os terrenos do
Estado em Vitéria como uma das formas de se remunerar pelos servicos que iria
realizar na capital capixaba. Essa empresa pretendia ndo sé vender os terrenos que
valorizariam com as obras de fornecimento de 4gua, mas também lucrar fabricando
materiais e construindo casas para vender nas areas diferenciadas que iriam se for-
mar com a construcdo da mencionada infraestrutura.?’

Outros exemplos no mesmo sentido sao dignos de referéncia na década de 1920,
como a histéria que originou o jornal A Gazeta e as iniciativas criadas pela Compa-
nhia Central Brasileira de Forca e Luz (CCBFL), geradora de energia, para elevar o
consumo de eletricidade, por meio da promocado do incremento do uso dos bondes
elétricos (CAMPOS JR, 2002).

No entanto, apesar das iniciativas citadas, ndo se constatou que a mencionada va-
lorizacao da propriedade imobilidria em Vitéria tenha sido apropriada de forma ca-
pitalista até o inicio dos anos 1950, sendo de forma residual, a partir da década de
1930, quando foram identificadas construcdes de algumas moradias para aluguel.

Com a instalacdo da bolsa do café em Vitéria e seu efetivo funcionamento a partir
de 1928, aumentaram os negocios de exportacdo da capital em detrimento da an-
terior apropriacdo do café do sul do Estado, que, encontrando melhores precos no
Rio de Janeiro, deixava de ser exportado por Vitéria (WANICK, 2007). Acredita-se
que, em funcdo de melhores condi¢cdes econdmicas vividas pela Capital, comercian-
tes e profissionais liberais comecaram a ver na casa de aluguel uma possibilidade de
peculio para familia. Razao por que ja se identificavam investimentos na construcao
de casa para aluguel.

20. (ESPIRITO SANTO. Presidente, M. Freire, op. cit., p. 74-75).

21. Veja o contrato de 1890 entre a Construtora Torrens e o governo do Espirito Santo (CAMPOS JR, 1996, p. 166).
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O comerciante atacadista Alexandre Buaiz na década de 30 possuia duas casas de
aluguel na rua Henrigue Coutinho.?? O cirurgido dentista Trajano Souza chegou a
possuir trés casas de aluguel em Vitoria, duas na rua Graciano Neves e uma outra
no bairro Jucutuquara.??

No entanto, conforme depoimento do construtor Radagasio Alves,?* ndo era comum
a casa de aluguel. Os valores do aluguel eram muito baixos, e ndo compensava o
investimento. Somente como patriménio da familia se poderia pensar em casa de
aluguel e comprar libras esterlinas.

Que cidade era essa que comeca com a Republica e se estende aos anos 19407?

Uma cidade feita com casas de encomenda, horizontal e diferenciada, rica em orna-
mentos. As moradias de encomenda eram feitas com a finalidade de servir de mora-
dia para aqueles que contratavam sua construcdo. Nao se construia para vender. O
aluguel era algo incipiente, que apresentou alguma manifestacdo somente a partir
dos anos 1930. Contudo, como alternativa de poucas familias, particularmente de
libaneses, a casa de aluguel era vista como uma forma de peculio para a familia,
como foi anteriormente mencionado.

Como as pessoas encomendavam casas para elas mesmas morar, procuravam fazer
tudo ao seu jeito, naturalmente de acordo com suas posses. A possibilidade de in-
tervencao em que se escolhia o projeto era grande, de modo que pudessem se iden-
tificar com a moradia — buscavam os imigrantes, na lembranca, referéncias trazidas
de sua patria para fazer parte do projeto.

A diferenca entre as casas era perceptivel, seja no desenho, seja em funcao do ta-
manho e da riqueza de detalhes dos ornamentos — como foi visto anteriormente, os
profissionais da construcdo eram verdadeiros artistas que “bordavam as casas”. A
distincao social fazia-se por meio da casa, e nao do lugar onde as pessoas moravam;
leve-se em consideracao a lenta e tardia efetiva intervencao publica em promover a
urbanizacao.

Nao havia moradia sendo a casa baixa e o sobrado, que eram obras que as pessoas
encomendavam para morar. Definia-se, desse modo, uma cidade com pretensao
de ter “ares” europeus, que crescia de forma horizontal e diferenciada, conforme
o tamanho das casas e os detalhes dos seus ornamentos, de modo a expressar a
distincdo dos seus moradores.

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

23. Depoimento do Prof. Onestaldo N. de Souza, filho do Dr. Trajano.

24. O Sr. Radagésio Alves comegou como construtor em Vitéria na década de 1930, prestou servico para a CVRD na década de 1940,
fundou a Construtora Rio Doce nos anos 1950. Essa empresa notabilizou-se por construir os maiores prédios de Vitoria.
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As construcoes realizadas por encomenda para aluguel e as construcoes
destinadas para venda: a constituicao do mercado imobiliario

As construgodes realizadas por encomenda para aluguel definem o momento a partir
do qual a construcdo estabelece, no seu processo de reproducdo, a apropriacao
capitalista da valorizacdo da propriedade imobilidria, a principio por meio do alu-
guel, em seguida por intermédio da venda de moradias. O consumo do produto
edificado nao se efetiva mais pelo contratante, que definia a localizacdo da sua mo-
radia. A construcao procura dirigir o consumo a partir da padronizacdo de produtos
gue oferta no mercado e do estabelecimento de sua localizacdo na cidade. Nesse
momento, a cidade tende a apresentar aspectos de maior homogeneidade, relativa-
mente a forma de producado anterior.

Os anos 1950 trouxeram mudancas importantes para Vitéria. As condicbes econdmi-
cas foram favoraveis. De 1940 a 1954 os precos médios internacionais do café cresce-
ram 4,3 vezes (ROCHA e MORANDI, 1991, p. 47). A praca comercial de Vitéria recebeu
os efeitos dessa conjuntura com manifestacoes que se materializaram em urbanizacao.

O crescimento industrial do pais, patrocinado por Getulio Vargas, da ordem de 6,5%
a.a. na década de 1940 e de 8,8% a.a. nos primeiros cinco anos da década seguinte,
manifestou-se no Espirito Santo e com maior particularidade em Vitoéria (FINEP, 1985,
p. 53 e 62). Faz-se referéncia a criacéo da Companhia Ferro e Aco, que comecou
a operar em 1945; acresce-se a criacdo da Companhia Vale do Rio Doce em 1942,
associada ao incremento das exportacdes de minério de ferro com a construcao do
Porto Eumenes Guimaraes, concluido em 1945, bem como a instalacdo do moinho
de trigo Buaiz na década seguinte.

O estabelecimento de uma parte da nova base produtiva, no caso industrial, em
Vitéria e nas suas imediacdes, apresenta outras demandas a cidade até entao essen-
cialmente comercial. Acredita-se que esse novo contexto, que aumentou a massa
salarial dos moradores de Vitéria, elevou o seu contingente populacional, implantou
equipamentos urbanos de consumo coletivo, criou oportunidades para que o capital
encontrasse, também na construcao imobilidria, oportunidades para se reproduzir.

Existem algumas indicacbes de mudancas ocorridas no processo produtivo da cons-
trucdo que podem ser percebidas também nos novos produtos imobilidrios encon-
trados na cidade. Conforme foi mencionado anteriormente, péde-se identificar o
aparecimento de algumas casas de aluguel na década de 1930. Em 1938 ha o regis-
tro da construcdo do Ed. Antenor Guimaraes, o primeiro prédio vertical de Vitoria,
com sete pavimentos. A construcdo do Ed. Rocha, que ocorreu em 1948; os edificios
Murad e Buaiz, ambos, registra-se, edificados no inicio dos anos 1950. Todos cons-
truidos por encomenda para aluguel (CAMPOS JR, 2002, p. 81-86).
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Ainda no comeco dos anos 1950 foi fundada a Construtora Del Mar; pouco tempo
depois, em 1954, tem-se noticia da criacdo da Construtora Ciec. A primeira foi pio-
neira na construcao de edificios para venda de suas unidades; a outra seguiu seus
passos tornando-se, na década de 1970, se nao a maior, uma das maiores do Estado.

Que mudancas ocorreram na construcao que levaram a criacdo do produto vertical,
primeiro destinado para aluguel e em seguida para venda?

A construcao do produto vertical requereu outros profissionais, relativamente aque-
les habeis artesdos mencionados, que construiam as casas com ornamentos. O edi-
ficio demandou também outros conhecimentos, que sé poderiam ser atendidos por
profissional formado na academia, em funcdo da responsabilidade técnica instituida.

O engenheiro substitui o construtor, e entre ele e os trabalhadores introduz-se a
figura do mestre de obras. Modificam-se as relacoes dos trabalhadores com o seu
patrao. Os vinculos pessoais se perdem. A distancia estabelecida entre ambos de-
nuncia a mudanca.

O engenheiro dono da firma ja ndo precisa, como antes precisava o construtor, dis-
por de um quadro de colaboradores quase cativos, treinados durante muitos anos
no oficio de construir sob sua responsabilidade. O profissional da construcao ja pode
ser encontrado com alguma facilidade no mercado. Nao se trata, naturalmente, do
mesmo profissional de antes, do artista que fazia a mao os “bordados” da casa. As
casas perderam os “bordados”.

A concepcao das moradias foi modificada; ficaram mais enxutas e retas, sem orna-
mentos. O produto novo — o raciocinio é extensivo ao edificio — ndo depende mais
da qualificacdo do artesdo treinado anos seguidos no canteiro. A especializacao
conquistada na academia desqualifica o saber adquirido por meio do trabalho con-
creto realizado no canteiro. Modificacoes no trabalho em construcdo comecam a
aparecer, assim como seus efeitos na aparéncia espacial da cidade.

Os sinais da mudanca vinham se verificando. Curiosamente, nas duas indicacdes
citadas anteriormente, nossos entrevistados mencionaram que as casas de aluguel
por eles referidas eram iguais. O proprietario morava proximo, na mesma rua. £ o
caso do Sr. Buaiz; a casa deste, no entanto, distinguia-se das outras duas — que eram
iguais —, cuja construcao encomendou com vista a aluguel. Pode-se perceber que
ha, na cidade, em meio a diferenca proporcionada pelas casas construidas para mo-
radia prépria, o comeco da formacdo da homogeneidade criada por meio da casa de
aluguel. O edificio também retine inimeras casas iguais distribuidas em varios planos
horizontais sobrepostos.
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A moradia para uso do contratante que a encomendava tem um significado. A mo-
radia para aluguel possui outro. Esta Ultima expressa uma tentativa de apropriacao
capitalista da valorizacdo da propriedade imobilidria historicamente produzida por
meio da renda, paga na forma de aluguel. Naquela, a valorizacdo imobiliaria é apro-
priada no consumo da moradia pelo proprietério e sua familia. Numa situacdo a
propriedade privada é apropriada de forma capitalista; na outra, nao.

A casa para aluguel sinaliza as tentativas de mudanca da forma de propriedade;
o edificio releva de fato a mudanca, que é percebida pelo proprietario fundiario;
este também passou a reivindicar o seu quinhao?> nos ganhos que a terra usada
como moradias de aluguel passou a proporcionar. O edificio, a principio de aluguel
e em seqguida para venda no mercado, expressa, como produto, uma nova forma de
produzir da construcdo e de usar a terra em Vitéria dos anos 1950.2 Numa outra
perspectiva, trata-se de uma resposta a reivindicacdo de uma renda que passou a ser
requerida pelos proprietarios fundiadrios em razdo da constatacao de que a casa de
aluguel permitia a apropriacdo da valorizacdo da propriedade imobiliaria.

A nova forma de produzir da construcdo, que precisou criar também um novo pro-
duto, o edificio, que apresenta uma outra espacialidade a cidade, solucionou, mes-
mo que temporariamente,?” o problema da disputa pela renda estabelecida entre o
contratante da moradia de aluguel e o proprietario da terra. A alternativa veio da
desqualificacao do trabalho e do nivelamento salarial por baixo, estabelecido a partir
dos parametros do mercado. O produto é uma manifestacdo da nova forma produti-
va da construcao, realizada com um trabalhador com outros requisitos profissionais,
para atender a edificacdo de um produto que perdeu os ornamentos, ficou reto e
vertical. Essa solucdo penalizou o trabalhador em prol da manutencao das margens
de lucro do construtor e dos ganhos na forma de renda pactuados entre contratante
e proprietario fundiario.

O edificio, como meio para o uso intensivo do solo e possibilidade de apropriacao
da valorizacdo imobiliaria, produto enxuto, que perdeu os ornamentos, estes que
distinguiam as edificacdes na cidade, busca distinguir-se por meio da escolha dos
espacos diferenciados na cidade produzidos socialmente ao longo dos anos. Nessa

25. O Dr. Hélio Ciryno, sécio do Sr. Durval Avidos na Construtora Del Mar, revelou em sua entrevista que, quando lancou os primeiros
prédios, o Ed. Del Mar, o Riveira, ambos na rua Graciano Neves, os precos dos terrenos eram insignificantes. No entanto, quando construiu
o Ed. Kenedy alguns anos depois, o preco do terreno pesou no orcamento. Com o mesmo significado também teve o depoimento do Dr.
Cruz, ex-Prefeito de Vitoria e também dos mais representativos empresarios do ramo imobilidrio em Vitoria.

26. O uso a que se faz referéncia é o uso capitalista da propriedade da terra por meio da construcao de moradias para aluguel ou para
venda no mercado.

27. A solucao é sempre temporaria, porque, projetando a elevacéo das possibilidades dos ganhos da empresa construtora, os diferenciais
entre os patamares de precos realizados numa situacéo e noutra serdo, no momento seguinte, também, reivindicados pelos proprietarios
fundidrios. Desta forma, novas solugdes acarretam de tempos em tempos reestruturacao produtiva, que, por sua vez, se verifica também
por meio da criacdo de outros produtos.
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nova forma de producao da construcdo, quem define a localizacdo da construcdo
na cidade ndo é mais quem consome a moradia, sdo aqueles que a produzem com
finalidade rentista.

A nova forma produtiva da construcédo realizada, por encomenda de edificios para
aluguel e para venda no mercado, contribuiu para formacdo de uma cidade com
espacos verticais, homogéneos, retos e segregados. Se a cidade antigamente era
cara, portanto excludente para a maioria, porque construida ja com uma finalidade
rentista — a renda era auferida por meio do uso do escravo de aluguel na construcdo
—, ao longo de todos esses anos, o que se viu foi a reproducao e ampliacdo dessa
finalidade rentista respondendo pela producao das nossas cidades. A renda, contu-
do, auferida do uso que se fazia na construcdo da propriedade do semovente, des-
locou-se para renda que se obtém do uso que se faz na construcdo da propriedade
imobiliaria, valorizada por meio da construcdo social das cidades.

A construcao realizada a preco de custo para o mercado

Trata-se de uma forma de producao por promocao privada, com a construcdo rea-
lizada a preco de custo, destinada ao mercado, que utiliza intensivamente o solo na
perspectiva de, na disputa pela apropriacao da valorizacdo da propriedade imobili-
aria, o agente da producao se aproprie da maior fracdo da renda imobilidria. Nessa
forma de producao ndo ¢ mais atributo daquele que consome o produto edificado
definir o produto e a sua localizacdo na cidade. A légica rentista se sobrepde a do
consumo pelo uso. O propoésito rentista na construcao caracteriza-se por estabelecer
padroes as edificacoes, porte vertical, e por promover, por meio da localizacao das
edificacdes na cidade, sua diferenciacdo. A cidade apresenta-se com caracteristicas
mais homogéneas que a da forma precedente.

Na forma de construcao por promocao privada para venda no mercado, a princi-
pio a preco de custo, posteriormente produzida por incorporacao, o engenheiro
construtor entra na disputa com o proprietario fundiario pela apropriacao da renda
proveniente da valorizacao da propriedade imobilidria. A construcao de edificios
para aluguel perde importancia e desaparece. Em Vitéria ha apenas o registro dos
guatro prédios anteriormente mencionados?.

A construcao do edificio para venda, concorre com a modalidade para alugar supe-
rando-a. A construtora Ciec constréi entre 1954 e 1964 dez edificios em torno do

28. O Dr. Cruz, cita o Ed. Antenor Guimarées, o primeiro exemplar dessa experiéncia e informa que para nao deixar o edificio vazio seu
proprietario chegou a praticar aluguéis muito baixos.
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Parque Moscoso?® na forma a preco de custo. Os precos ainda ndo eram fechados®.
Orcava-se a obra, material mais mao de obra, o preco do terreno e um percentual de
15% de taxa de administracdo, como forma de remuneracao da firma.

Como entdo o construtor se apropriava da valorizacdo da propriedade imobiliaria,
considerando que com a alienacao do imoével construido deixava de praticar o aluguel?

O preco estabelecido por ocasiao da aquisicdo do terreno, depois de a renda ter sido
capitalizada pelo proprietério fundiario, podia sofrer algum tipo de majoracao esta-
belecida pelo construtor, na tentativa, também, de se apropriar de um quinhao de
renda. Esta em questdo o estabelecimento de parametros para definicao do preco
final da edificacao por parte do construtor, possiveis de serem assimilados pelo mer-
cado, que nao corresponde apenas ao preco de producdo da edificacdo (material,
mao-de-obra, taxa de lucro fixada e preco do terreno), mas que esta acima deste e
leva em conta o consumo da edificacdo. O comprador da edificacdo ndo consome
apenas a edificacdo que o construtor produziu, mas também e fundamentalmente
a terra urbanizada, de acordo com Jaramillo, a cidade. Em termos concretos, o pre-
co da fracao ideal do terreno, correspondente de cada imdvel individualizado, era
majorado até o limite em que o construtor entendia que poderia realizar as vendas
dos imdveis construidos, levando-se em conta o preco de custo da obra, que era um
valor aberto, portanto inalterado, a ndo ser pela incorporacao das correcoes inflacio-
narias. Os compradores das unidades individualizadas rateiam entre si os custos da
obra e podem absorver as proje¢des mais elevadas dos precos dos terrenos. Desab-
solutiza-se a propriedade por meio da criacdo de uma outra forma de propriedade,
que, dividida, torna-se propriedade individualizada de moradores em condominio,
gue perdem o direito absoluto sobre elas.?” Nao se trata apenas de o comprador da
moradia arcar sozinho com o preco do terreno, mas de todos aqueles possuidores
de unidades no edificio.

Esses limites para cima dos precos dos iméveis ainda ndo eram grandes nessa época.
A renda dos moradores de Vitdria ndo permitia que se praticassem precos elevados
na venda dos imdveis, nem era comum que os compradores contraissem emprésti-
mos em banco para adquirir suas moradias. A aceitacdo do novo produto era acom-
panhada da necessidade de mudancas nos costumes. A populacdo habituada com a

29. O Parque Moscoso era uma area alagada que no inicio do século XX deu lugar a um parque que durante a década de 1940 se tornou
uma érea valorizada na cidade.

30. O preco fechado é quando, definido o preco de compra, esse nao varia. Os acréscimos decorrem da correcdo realizada com base
nos indexadores estabelecidos em contrato. Na construcéo a preco de custo as variacdes de precos dos materiais e mao de obra eram
transferidas para os compradores. “A cada laje construida faziamos um levantamento e se houvessem alteracdes em relacdo ao orcamento,
faziamos os devidos reajustes para cobrar nas prestacoes seguintes”. Depoimento do Dr. Jones dos Santos Neves Filho, proprietario da
Construtora Ciec.

31. Nao podem modificar sua parte do produto construido se sua intervencdo comprometer estética ou fisicamente o produto coletivo.
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moradia individual precisaria partilhar os espacos coletivos com os vizinhos. Além do
mais, é preciso considerar que seria necessario que a populacao aceitasse os produ-
tos padronizados oferecidos pelo mercado. Nao ha mais a possibilidade de definir os
projetos, buscando a distincdo das moradias, da maneira como ocorria, quando as
pessoas como recursos encomendavam a construcao.

Contudo, a construcdo apresentou um importante crescimento a partir da segunda
metade da década de 50. Conquista maior grau de liberdade, superando a fase que
dependia da encomenda, para lancar-se no mercado, construindo para vender. E
deste modo, caminha pelos territérios diferenciados no centro, até se deslocar para
regido das praias, onde as possibilidades da sua reproducao se ampliaram.

A construcao por promocao privada de incorporacao

A construcdo por incorporacao é uma reestruturacdo da promocao privada da cons-
trucao realizada a preco de custo. Na incorporacao o preco de venda da edificacdo
¢é fechado. Nao sofre variacdo, a ndo ser das correcoes inflacionarias estabelecidas
conforme o indice pactuado. Nao se sabe qual é preco de custo (o preco da mao-
-de-obra, dos materiais, da administracdo) nem o preco do terreno. A planilha de
custo é fechada. Caracteriza o momento de desenvolvimento pleno da construcao.
A construcdo imobilidria se reestrutura em funcdo da prosperidade econdémica re-
sultante da industrializacdo, que proporciona a formacdo de uma classe média com
maior renda, do aumento da urbanizacdo e da elevada oferta de crédito propor-
cionada pelo BNH. A ocupacdo urbana estende-se para as praias, com construcoes
gue buscam nos atributos naturais da nova localizacdo a diferenciacdo dos seus
produtos.

A construcdo por incorporacao supera a forma de construcao a preco de custo. A
referéncia temporal, tomada para a anélise da situacao concreta de Vitéria, é o peri-
odo que se estende da segunda metade da década de 1970 até os anos 80.

O Espirito Santo vive o momento da implantacdo dos grandes projetos industriais
oportunizadas pelo Il PND, que se concretizam com base nos recursos do capital
externo e do governo federal. As mudancas na estrutura produtiva no campo com o
estabelecimento de novas relacoes de trabalho, a concentracdo fundidria, o ingresso
de novas atividades produtivas no campo e a opcao pela industrializacdo promove-
ram transformacoes importantes no Estado, com manifestacbes em Vitéria e nos
municipios vizinhos que vao, mais tarde, formar a Regido Metropolitana da Grande
Vitéria RMGV).
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O aumento populacional na drea urbana, o crescimento da massa de salario de-
corrente da formacdo de uma nova classe média com maior padrdo de renda e a
disponibilidade abundante de financiamentos proporcionada pelo BNH, tudo criou
uma oportunidade excepcional para construcao, que, modificando-se, pode ampliar
as possibilidades da sua reproducao.

A construcao projeta seus precos a patamares nunca antes experimentados.? Su-
pera os limites que a forma precedente estabelecia. Institui o preco fechado por
meio da incorporacao e projeta os seus precos bem acima do valor do produto. As
possibilidades da realizagcdo dos produtos com margens crescentes foram ampliadas
de forma extraordinaria. Os compradores nesse momento possuem maior poder de
compra, porgue tém maiores salarios e dispdem de prazos de financiamento tam-
bém maiores. O prazo que anteriormente era de 24 meses, no maximo de 30 meses,
passou para 20 e até 30 anos.

Nao ha modificacoes representativas no projeto dos produtos. Continuam edificios
retos com forma simples. Contudo, progressivamente vdo ocorrendo modificagoes
no seu desenho. Ganham alguns recortes, procurando expressar detalhes antes nao
observados. Trata-se do aumento da participacdo do arquiteto na elaboracdo dos
projetos arquitetdnicos.

A primeira faculdade de arquitetura do Espirito Santo foi criada em Vitéria em 1982.
A cultura que difunde a participacdo do arquiteto na elaboracdo do projeto comega
na década de 1980. Anteriormente eram 0s engenheiros e desenhistas experientes
gue faziam os projetos.> Quando se contratava um arquiteto, o mesmo projeto era
replicado com algumas adaptacdes, especialmente detalhes de fachada, por de-
senhista para servir para varios edificios. Ndo havia necessidade de o produto se
diferenciar por meio do projeto para ser realizado com ampla margem de ganho no
mercado. O espaco (bairro com amenidades, proximo do mar) era o elemento que
promovia a diferenca no produto.

A caracteristica mais importante dessa mudanca na producao da construcao deu-se
com o deslocamento da construcdo para a regido das praias. Esse foi seu primeiro
diferencial. O impacto dos produtos edificados no espaco ocorreu por meio da for-

32. Em entrevista ao empresario do ramo da CTC a indagacéo era sobre como se formavam os precos na construcao imobiliaria. “Era
comum para se estabelecer o preco de venda do imdvel que se procedesse determinando preliminarmente o custo. Mas o custo era
construcao, terreno, lucro do construtor, aproximadamente 20%, despesas financeiras (naquela época era 18% sobre o preco de venda),
eventuais, etc., somava-se tudo isto e dobrava-se, entendeu? Quer dizer, entdo o lucro era 100% sobre tudo isso.” E a ldgica que regia as
oscilacdes em torno desse preco-referéncia, pode ser assim entendida, como prossegue o empresario em suas declaragoes: “como vocé sabe
tudo é regido pela lei do mercado. Para vocé ter uma ideia, quando a gente lancava um prédio era vendido em 24 horas. Evidentemente
que, se vocé tem um mercado para vender em 24 horas, vocé sobe o preco. O segundo prédio quando vocé vai lancar vocé também sobe
mais ainda. Vocé nao vai vender mais em 24 horas, mas em 48 horas. Enquanto esta dando para ir subindo, vocé vai subindo” (CAMPOS
JR, 2002, P.128).

33. A referéncia baseia-se na entrevista realizada na empresa CTC e também de constatacoes observadas em vérias outras empresas.
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macao de um bairro segregado, a principio com uma paisagem homogénea, vertical
e reta, mas que vai se tornando diferenciada com a proximidade do mar. Atribui-se
a essa diferenciacdo a utilizacdo dos primeiros projetos elaborados por arquitetos
na construcdo até sua efetiva incorporacdo na producao imobilidria. Necessidade
verificada pelas possibilidades que apresentavam de produzir uma outra diferen-
ciacdo, além da promovida pela localizacdo, mas também por meio dos projetos,
relativamente a situacdo precedente, permitindo que se projetassem precos ainda
mais elevados para os edificios, vendidos como monopdlio.
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Reestruturac¢ao produtiva e reconfiguracao da area central de Fortaleza: no-
vas e velhas centralidades

José Borzacchiello da Silva

Introducao

A presente pesquisa trata a tematica metropolitana sob a 6tica da reestruturacdo
produtiva, observando, especialmente, as transformacdes espaciais e a reconfigura-
cao da drea central de Fortaleza. Elucida essas transformacdes na area metropolita-
na de Fortaleza marcada por novas centralidades, identificando no centro tradicional
processo de refuncionalizacdo e ajustes em decorréncia de novos usos € novos
usudrios. O foco da pesquisa é voltado a compreensdo dos processos socio-espaciais
em sua configuracdo com fragmentos, residuos e novas centralidades, testemunhos
do processo de producdo da cidade a luz da reestruturacao imobilidria como estra-
tégia de reproducao do capital. A hegemonia do capital financeiro e das empresas
construtoras nacionais ou transnacionais reforca os mecanismos de reproducao so-
cio-espacial alterando a estrutura urbana da cidade e ensejando a fragmentacao e
a segregacao. A reestruturacdo produtiva por sua vez, redimensionou a localizagao
industrial na Regido Metropolitana de Fortaleza, a expansao de sua zona de influén-
cia bem como favoreceu o surgimento de novas centralidades. Quanto ao papel do
centro tradicional, a pesquisa discute o acesso a propriedade da terra, mas também
mudancas no modelo de producdo que reforcam a fragmentacdo e a segregacao
urbana. Relaciona a configuracdo da area central e insercdo de novas formas espa-
ciais. Constata, especialmente, o peso e a expressado assumidos pelos condominios,
loteamentos murados e shoppings que alteram o preco da terra urbana e modificam
o uso do solo com a extensao da malha urbana.

Quando o centro era a cidade

Fortaleza nao esta inserida no rol das cidades de grande porte que tiveram um pas-
sado colonial reconhecido pela valorizacdo do acervo arquitetonico, tracado de ruas,
igrejas suntuosas de forte teor artistico, quando comparada com outras cidades
como Recife e Salvador e Sao Luiz. Ao contrario, s6 adquiriu feicbes urbanas compa-
tiveis com estatuto de cidade do século XIX, com o advento do mercado algodoeiro
guando se transformou em centro de coleta e exportacao daguele produto. Com o
comércio do algoddo a cidade passou a se comunicar com o sertdo através da Es-
trada de Ferro de Baturité. Seu porto, mesmo precario devido as arrebentacoes das
vagas marinhas, passou por sensiveis melhorias. A partir de entao, além de exercer
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as funcdes de sede administrativa do Ceard, a cidade se firmou como excepcional
emporio comercial, situacdo que ostenta até hoje. O algodao deixou importante
legado para Fortaleza. O centro da cidade expressava a efervescéncia da acumula-
cdo do capital mercantil, com melhorias urbanas até entdo desconhecidas como o
alinhamento de vias e de edificacoes, construcdo de prédios mais sofisticados em
contraste com o casario pobre e simples dominante na paisagem urbana. O periodo
aureo do algodao termina com o fim da Guerra de Secessao, nos Estados Unidos,
responsavel pela destruicdo das lavouras americanas organizadas em torno de seu
cultivo, pautada em mao de obra escrava. A caréncia de matéria prima para os teares
ingleses exigiu que o mercado estimulasse o plantio e comprasse algodao cultivado
noutras areas do mundo. Com o fim da Guerra de Secessao (1861 e 1865) se da a
desaceleracdo da economia local e regional. Com ela, termina também o fausto do
chamado ouro branco que introduziu o Ceara na divisdo internacional do trabalho.
Além da crise, nos momentos de estiagem mais prolongada, quando a seca dizimava
os cultivos, levas e levas de flagelados dirigiam-se a cidade em busca da ajuda oficial
ou de esmolas da igreja ou da sociedade. Ao fim do periodo, muitos permaneciam
na cidade ocupando suas bordas, nas imediacdes do centro. Mais tarde, a partir dos
anos 30, do século XX, formaram-se as favelas. Da mesma forma, como ndo ocupa-
vam terras inseridas na trama da industria imobilidria, ndo incomodava aqueles que
se organizavam em volta do Centro.

Muitas das cidades que vivenciaram a decadéncia de seus centros tradicionais empe-
nharam-se na tarefa de requalificar e reestruturar suas areas centrais visando apro-
veitar a infraestrutura instalada e desfrutar do excepcional capital simbdlico que pos-
suem tendo em vista a obtencdo de maior renda fundidria. Sobre esse tema assim se
manifestou Maricato (2001) “dotados de uma infra-estrutura excepcional em relacao
as demais regides da cidade, os centros metropolitanos vém sofrendo um significativo
esvaziamento ao mesmo tempo em que as periferias crescem extensivamente.”34

A degradacao de areas centrais tem sido recorrente no Brasil e noutras cidade do
exterior. A resposta a esse processo tem sido o estabelecimento de politicas de revi-
goramento dessas cidades. Mesentier (2006) “as areas urbanas de valor patrimonial
quando localizadas nos bairros centrais das cidades, estao no foco das politicas pu-
blicas de reestruturacdo da metrépole, porque podem tornar-se um fator de atracao
para os centros urbanos de atividades produtivas e, por consequéncia, as interven-
¢bes urbanas em areas de valor patrimonial podem ser um fator de dinamizacao do
mercado imobilidrio metropolitano.”3®

34. MARICATO, 2001.

35. MESENTIER, 2006, p. 458-459.
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Pautados nesses pressupostos, alguns projetos foram implantados com o objetivo
de reabilitar essas areas. Sdo bem conhecidos os do Pelourinho, em Salvador, o do
Recife Antigo, o de S&o Luiz. Essas restauracoes urbanas, a exposicdo de camadas
temporais acumuladas, preservacdo de ‘pedacos do passado’, com paredes sem re-
boco, partes de piso ao lado de equipamentos renovados com itens tecnolégicos
avancados nada mais sdo que encenacao. Essas areas antigas, agora revisitadas e
repaginadas, se inscrevem na logica da reproducao do capital transformando tempo
e espaco pretéritos em mercadorias.

Discutindo esse processo espacial a luz do movimento do capital Lefebvre é enfatico
ao afirmar que “as centralidades antigas, a decomposicdo dos centros sao por ela
substituidas pelo centro de decisdo” (LEFEBVRE, 1991, p. 21)%®.

Em contrapartida, os centros de decisao referidos por Lefebvre ganharam forte ex-
pressdo empresarial a partir da Segunda Guerra Mundial, quando transformaram
a terra urbana em condicdo de acumulacdo. Sao setores das cidades convertidos
em bairros modernos, equipados com vias largas, pracas, areas de lazer e de entre-
tenimento, centros comerciais, empresariais e de servicos conforme o processo de
reestruturacao do capital. Esses bairros geralmente sao parcelados em lotes maiores
que dao lugar a enormes estruturas como arranha-céus com capacidade de extrair
0 maximo de renda diferencial sobre o lote usado. Redes modernas de tubulacao,
antenas com forte capacidade de rastrear satélites de comunicacao, feixes de fibras
Gticas, cabeamento e de transporte, fazem desses centros espacos preferenciais. A
incorporacao de grandes equipamentos confere notoriedade aos bairros novos. Seu
entorno passa a ser valorizado ampliando seus limites. As cidades com forte poder
de comando no contexto do mundo globalizado tém caréncia de novos territérios
para expansao de suas atividades, daf a verticalizacdo acentuada ou conversao de
bairros para fins de alojar comércio e servicos bem como os convertidos em bairros
residenciais os mistos através do processo chamado gentrification. Em muitos casos,
aproximam de seu centro tradicional, considerando a qualidade da infraestrutura
instalada e noutros em situacdo de desuso. No contexto da reestruturacdo produtiva
0s centros urbanos e as cidades foram valorizados e considerados um patrimonio de
valor inestimdvel, o que justifica, conforme Jeudy (1987) “A conservacdo sob todos
seus aspectos continuaria entdo promovendo estratégias seguras face a ameaca de
desaparecimento de signos culturais identitarios.”3’

O centro de Fortaleza em sua trajetdria sempre foi alvo de politicas publicas e es-
paco de grandes investimentos privados que emprestaram aquele setor da cidade

36. LEFEBVRE, H. O Direito a Cidade. Séo Paulo: Moraes, 1991.

37.JEUDY, 1987, p.137.
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importancia e reconhecimento. Nos ultimos anos, um esvaziamento acentuado, tem
comprometido vérias das multiplas funcdes por ele exercidas em especial, as da ad-
ministracdo publica e servicos ligados ao setor judicidrio. A paulatina transferéncia do
poder com a saida do palacio de despacho do Governo, de varias secretarias, da Ca-
mara Municipal e da Assembleia Legislativa pesou, sobremaneira, na expressividade
da area central como ponto vital da cidade. Num primeiro momento, denota-se que o
processo de verticalizacdo buscava o afastamento do centro ocasionando alteracdo no
preco da terra e ampliagdo da malha urbana da cidade e de sua area metropolitana.

Hoje, face ao intenso processo de parcelamento e uso do solo as areas mais afasta-
das do nucleo tradicional, apresentam problemas ligados a distancia e as despesas
com deslocamentos. Assim, a verticalizacdo, num processo inverso, aproxima-se, aos
poucos, do centro da cidade, evidenciando a busca de vantagens locacionais devido
a continua desvalorizacao dos imoveis localizados no entorno do centro. O contradi-
tério do processo é que o mesmo movimento gerador da acentuada desvalorizacao
do entorno do centro com a busca de areas novas mais afastadas, vém provocando
uma valorizacdo da terra urbana, principalmente com o remembramento de lotes.

No caso de Fortaleza esse processo se da no entorno do perimetro da delimitacédo
da drea central, ou seja, o centro expandido. Ocorre, face a destruicao de edificacdes
de reconhecido valor histérico e arquitetdnico.

A cidade mesmo nao estando incluida no rol das cidades brasileiras de expressivo
valor histérico de seu patriménio material e imaterial, necessita de politicas de requa-
lificacdo da area central conforme a expressao historica e cultural de suas edificacdes
e possibilidades de manejo dos recursos naturais remanescentes. Lidar com areas de
interesse histérico e geografico exige cuidado no empreendimento, pois, segundo
Magalhdes (1997), “No caso dos monumentos de pedra e cal ndo faz sentido res-
taura-los para que voltem depois a ser abandonados. E preciso reinserir esse bem na
vida da comunidade.”*®

No caso de Fortaleza, as intervencoes realizadas sao pontuais, incapazes de ocasio-
nar resultados semelhantes ao ocorrido noutras cidades nordestinas. A emergéncia
de novos bairros de expressiva centralidade na vida de relacoes da cidade acirra uma
competicao desigual com o centro tradicional. A qualidade da infra-estrutura urbana
desses bairros confirma as novas centralidades. £ grande o volume de capital investi-
do. Em contrapartida, as intervencdes realizadas no centro tradicional, mesmo con-
siderando sua alta densidade historica e pluralidade cultural, ndo consegue vencer o
processo de fragmentacdo e a emergéncia de diferentes territorios em seu interior.

38. MAGALHAES, 1997, p.189.
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A cidade ultrapassa o centro

O centro reunia todas as funcdes necessarias para atender as demandas da capital
cearense. Era polo administrativo, comercial e de servicos. Possuia sede do governo
de todos os poderes e de empresas ligadas aos setores comercial e financeiro.

A cidade crescia conforme os ditames da economia cearense baseada na producdo
e comércio internacional do algodao. A malha urbana espraiava-se, em todas as
direcoes. A expansao, entretanto, ndo foi suficiente para que o centro ultrapassas-
se 0s limites tracados no século XIX. Transpor o Pajel, riacho localizado a leste da
area central, foi um grande feito. O riacho praticamente desapareceu da paisagem
urbana. Na porcao Leste, a Avenida Dom Manuel definiu novos fluxos norte/sul e
facilitou a expansao para a Aldeota, bairro de prestigio que capturou parte substan-
cial das atividades da area central. Esses limites foram fundamentais na delimitacao
e reforco das funcbes centrais da cidade.

No pos Segunda Guerra a cidade cresce num ritmo mais acelerado e a partir da dé-
cada de cinquenta do século XX muda, sensivelmente sua configuracdo. O centro,
entretanto, permanecia exercendo suas funcoes e mantendo sua centralidade sobre
a cidade. A medida que crescia a malha urbana e se adensava aumentava o poder
de direcionamento exercido pelos segmentos sociais de maior poder aquisitivo na
instalacdo dos meios de consumo coletivo.

A busca do lugar faz da cidade um espaco de conquistas. A populacdo carente,
concentrada na porcao periférica e em permanente estado de demanda, contrasta
com os bairros que se equipam e aperfeicoam seus servicos urbanos. Nos anos trinta
a cidade vivencia o surgimento das primeiras favelas, instaladas em areas mais dis-
tantes dos bairros mais ocupados e equipados. Uma das caracteristicas do processo
de favelizacdo em Fortaleza era a ocupacdo dos leitos das vias. Os lotes e quadras
permaneciam intocados, entretanto, seus proprietarios para alcanca-los, tinham que
trafegar pelas vielas resultantes da ocupacao do leito da via. As favelas ndo incomo-
davam, até certo ponto, essa nova classe média que se transferia para a parte leste
da cidade, especialmente para a Aldeota. Trata-se de uma classe média pequena,
ainda em fase de formacao, entretanto, com forte poder de acumulacédo através do
mercado de terras. Para Alva (1997) “As metropoles sao, de todo modo, centros
de processos de crescimento econémico, nos quais a acumulacdo de economias
externas fomenta investimentos publicos e privados e onde o monopdlio da terra
contribui destacadamente para a formacao de capital privado através do mercado
imobiliario”3°.

39. ALVA, 1997, p.15.
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O continuo processo de expansdo da malha urbana com o parcelamento paulatino
das terras do entorno, a transposicdo dos fatores que impediam a extensdo da malha
como a construgao de pontes, canalizagdo de riachos e aterramentos expressava o
crescimento da cidade. A capital cearense mostrava pujanca demografica e sérios
problemas sociais com o aumento da pobreza urbana. As politicas publicas imple-
mentadas sdo incapazes de atender a demanda reprimida de um expressivo contin-
gente populacional. Ao mesmo tempo, no momento que se consolida uma politica
de transferéncia macica da populacdo para a porcao periférica da cidade, observa-se
uma descentralizacao do sistema de transporte que fragmentou o nucleo e provo-
cou parcial perda da polaridade exercida pela &rea central. Davis (2001), analisando
a situacao da realidade urbana da costa oeste americana diz que “as perdas dos
velhos suburbios sdo geralmente o ganho de alguém. Assim como os loteamentos
apo6s a Segunda Guerra Mundial roubaram empregos e receitas dos centros das
cidades, agora seus bolsos estao sendo pilhados por novos centros urbanos mais
afastados nos bracos em espiral da galdxia metropolitana“.

Essa alteracdo estrutural no interior da cidade vem impulsionando uma intensa re-
organizacao espacial. Sao grandes intervencdes comandadas pelo setor privado que
impoe obras a serem executadas pelo governo do Estado e pela Prefeitura, ocasio-
nando a formacao de novas demandas habitacionais e de transporte. No centro tra-
dicional, face as transformacoes ocorridas em sua estrutura e dinamica é expressivo
0 numero de estabelecimentos comerciais e de servicos que cerraram suas portas
e abandonaram suas atividades. Mudaram de ramo, voltou-se para outro publico.

Teixeira em estudo sobre Vitoria recorre a Jaramillo, que afirma existir ligacao entre a
producdo da construcdo e a terra urbanizada, apropriada por meio do produto edi-
ficado quando é consumido, mesmo que este ndo tenha produzido a terra urbaniza-
da. A partir desta constatacdo questiona como entao estudar o processo produtivo
da construcdo e a urbanizacdo e pergunta que referéncias tomar?'.

Novas centralidades

A recuperacdo de nucleos historicos tem sido uma tentativa de insercdo com maior
vigor, desses centros na tessitura da cidade. E novamente Magalhaes (1997), quem
melhor interpreta essa politica. Para ele “A SEPLAN na posicao de tentativa de com-
preensao do fendmeno de evolucdo brasileira mais ampla, ja tinha identificado e ja

40. DAVIS, 2001, p. 381.
41. CAMPOS JUNIOR, Carlos Teixeira de Questdes a respeito da periodizacdo histérica de Vitéria: as formas de construcado como referéncia

a partir do teto “Relacdes entre as configuracoes espaciais das cidades e as formas sociais da sua construcao: um olhar sobre Vitéria “
apresentado no Simpurb 2011.
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estava agindo com o programa de recuperacdo das cidades histéricas, na direcao de
recuperacao vocacionada dos conjuntos dos bens culturais do Nordeste, em primeiro
lugar.”#

Considerando a infraestrutura instalada no bairro, o centro fica em desvantagem
guanto a expansao urbana e os meios de consumo coletivo. Afora os meios de
circulacao, ha de se levar em conta a concentracdo espacial dos meios de consumo
coletivo, responsaveis pela emergéncia de bairros marcados pela forte concentracao
espacial dos meios de producao e reproducao.

O pressuposto do preco de comercializacdo da terra urbana leva em conta a ins-
talacdo da infraestrutura, equipamentos e servicos. Os mesmos variam conforme
a capacidade de compra das classes sociais para as quais se destinam. Conforme
Harvey (2004, p. 86-87):

“Mudar relacbes espaciais de fato funciona como condicdo necessaria que
molda as reorganizacoes politicas que nos cercam. Eis como veremos em bre-
ve, um aspecto crucial em que se intersecionam as logicas territorial e capita-
lista. As condicoes particulares das industrias de transporte e comunicacoes
ilustram um problema mais geral. O movimento fluido sobre o espago sé
pode ser estabelecido mediante a instalacdo de certas infraestruturas fisicas
no espaco.”

Prossegue Harvey (2004, p. 87):

"A paisagem geografica da atividade capitalista esta eivada de contradicoes e
tensdes e que ela é perpetuamente instavel diante de todos os tipos de pres-
sOes técnicas e econémicas que sobre ela incidem. As tensdes entre competi-
cao e monopodlio, concentracédo e dispersao, centralizacdo e descentralizacéo,
fixidez e movimento, dinamismo e inércia, entre diferentes escalas de ativida-
de — todas essas tensdes advém dos processos moleculares de acumulacao
interminavel do capital no espaco e no tempo.”

Na analise da relacdo producao/consumo, o centro de Fortaleza fica em desvanta-
gem em relacao as novas areas da cidade. E inegavel que no contexto da reestru-
turacdo produtiva Fortaleza vivenciou a emergéncia de novas centralidades. Esse
processo tem sido verificado em centros tradicionais que passaram por um processo
de esvaziamento face a acdo do capital imobilidrio com forte poder de gerar, em
véarias escalas, diferencas socio-espaciais e suas consequéncias na organizacao es-
pacial vinculadas a globalizagdo em franco andamento. No caso de Fortaleza, a

42. MAGALHAES, 1997, p.186.
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cidade cresceu muito, dando origem a bairros mais equipados com infraestrutura
de consumo coletivo e mais baratos e eficientes quanto aos custos de instalacdo e
manutencdo dessa infraestrutura ocupando hoje a posicao de quinta cidade brasilei-
ra. Com populacao superior a dois milhdes e meio de habitantes, a capital cearense
apresentou, a partir dos anos sessenta, um acentuado crescimento demogréfico, em
periodo marcado pela forte repressao politica que se inicia em 1964 e se estende até
o inicio dos anos 80. Somam-se a isso fatores estruturais e conjunturais, explicativos
da expansdo recente da cidade, o aumento do numero de favelas, a construcao
de enormes conjuntos habitacionais o que ocasiona a formacdo de extensas areas
periféricas. Esta franja pobre que contorna a cidade concentra milhares de migran-
tes oriundos de &reas sertanejas, num crescente fluxo, decorrente do éxodo rural
engrossado pelas fileiras de flagelados nos periodos de estiagem. Considerando o
conjunto metropolitano, o total da populacao aproxima-se dos trés milhdes e meio
de habitantes®.

Fortaleza inicia um processo de crescimento a partir dos anos cinquenta, quando
adquire ares de cidade mais organizada. A politica habitacional implantada pelo
BNH — Banco Nacional da Habitacdo, criado em 1964, nos primérdio da ditadura
militar, resultou no esgarcamento do tecido urbano da cidade. O Conjunto Prefeito
José Walter localizado no extremo sul do territério do municipio, data de 1971.
Sua construcdo comprova esse processo espacial de expansao da malha urbana e
extensdo da rede de infraestrutura, equipamentos e servigos essenciais. Os demais
conjuntos construidos a partir desta politica agucavam a especulacdo imobiliaria. Os
vazios urbanos se beneficiavam com a expansao da infraestrutura. Ainda nos anos
setenta a cidade se expande em direcdo a franja periférica. O Distrito Industrial de
Fortaleza, instalado em Maracanad, na época, distrito do municipio de Maranguape.
A partir dos anos oitenta, a cidade inicia o processo de preenchimento de seus va-
zios urbanos. Os movimentos sociais se pronunciam registrando suas reivindicacoes,
gerando instabilidade ao governo militar. Simultaneamente, a cidade conhece um
processo de verticalizacdo, mesmo que localizado. Tal processo indica qudo poucos
os bairros dotados de infraestrutura, capazes de dar suporte a uma populacdo mais
numerosa. £ 0o momento da expansao da Aldeota e da ocupacdo da zona leste da

43. Quanto a sua oficializacdo, a Regido Metropolitana de Fortaleza, foi do tipo compulsério, ou seja, instituida e definida por forca legal
(Lei Complementar n° 14/73). No que tange a realidade sécio-espacial, significa dizer que sua institucionalizacdo deu-se antes que o
processo de metropolizacdo se manifestasse. No seu inicio, quando de sua instalacao, a RMF, era constituida pelos municipios de Fortaleza,
Caucaia, Maranguape, Pacatuba e Aquirdz. Em conformidade com a legislacdo em vigor, um novo municipio para integrar a regiao
metropolitana teria que ser resultado de  desmembramento ocorrido devido & emancipacao de distritos dos municipios matriciais. Foi o que
aconteceu com os distritos de Eusébio, Guailba, Itaitinga e Maracanali que apds o processo emancipatorio passaram a integrar o espaco
metropolitano. A Constituicdo de 1988 transferiu para os governos estaduais o poder de agregar mais municipios ou criar novas regioes
metropolitanas. No caso de Fortaleza, por forca de leis posteriores a 1988, foram agregados os municipios Horizonte, Pacajus, Chorozinho,
Sao Goncalo do Amarante, Cascavel e Pindoretama.
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cidade. Uma classe média emergente composta, majoritariamente, de funcionarios
publicos e técnicos mais especializados, procura lugares mais equipados para morar.

A auséncia de politicas publicas reguladoras do uso do solo e do ordenamento do
espaco urbano explica em parte o fato dos planos urbanos elaborados nao terem
sido implantados integralmente. A cidade até entdo era monocéntrica, o que garan-
tia hegemonia e dinamica da area central. Nos anos oitenta, o advento dos shoppin-
gs center completa o que fora iniciado nos anos setenta quando a cidade deu lugar
a enormes supermercados, construidos em diferentes bairros. Nos anos noventa,
com a instalacdo dos terminais de transporte urbano, a cidade se fragmenta mais,
formando distintos territérios. Aliada a pressao do capital privado, o Estado fomenta
a descentralizacao e a fragmentacdo. Cabe como exemplo a construcao do Centro
Administrativo do Estado, no sitio Cambeba. Trata-se de uma area integrante da
grande Messejana, localizada na sua porcdo nordeste. Com caracteristicas rurais,
o sitio Cambeba era desconectado do mundo de relacdes da cidade. Quando da
construcao do Centro Administrativo, o custo especulativo da terra urbana apresen-
tou aumento consideravel.

As politicas de transferéncia macica da populacao para as areas periféricas do espa-
¢o metropolitano instigam vérias indagacdes sobre o destino de expressivas parcelas
a serem atingidas por grandes obras projetadas pelo Estado e pela Prefeitura. Sao
obras de forte impacto na configuracdo e composicdo urbana com expressivo peso
na localizagcdo de grandes estruturas comerciais e de servicos no processo de rema-
nejamento da populacdo e no plano da mobilidade e acessibilidade urbana. Para
Silva (2005, p. 111):

"o processo de fragmentacdo metropolitana, associado a uma descentraliza-
cao e desconcentracao da industria, resultou na escolha de cidades menores,
para receber novos investimentos”+4,

Dentre as varias intervencdes destacam-se: Trem Metropolitano de Fortaleza, (Me-
trofor)*, instalacdo dos BRTs, (Bus Rapid Transfort), VLT (Veiculo Leve sobre Trilho),
reforma do Estadio Presidente Vargas, Estadio do Casteldo (tendo em vista a Copa
de 2014), abertura de tuneis, alargamento de vias, construcado de novos centros
comerciais, expansdo do Porto do Pecém, do Aeroporto Internacional Pinto Mar-
tins e do Distrito Industrial de Maracanau. No contexto da discussao de politica de
recuperacdo da area central, uma obra do porte do Metrofor deveria ser a grande
possibilidade de se promover uma reestruturacdo daquela porcdo da cidade. O sis-

44, SILVA, 2005.

45 Até o momento o sistema metroviario s6 funciona de forma experimental da Estacdo Vila das Flores, em Pacatuba, até a estacao
Parangaba, em Fortaleza,
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tema metroviario ndo pode e ndo deve ser implantado como mera modernizacao
de um sistema de transporte voltado as facilidades de mobilidade e acessibilidade
mais rapida e segura dos passageiros. Ao contrario, esse modal, quando implantado
deve conter propostas capazes de requalificar espacos, ampliando as possibilidades
de resgate das areas servidas e mais ainda, quando tratar-se de centro da cidade.
O centro de Fortaleza, apesar dos problemas impostos pela substituicdo de uso do
solo, tem sido contemplado com grandes obras, o que tem resultado na ampliacdo
de sua coroa imediata. Intervencbes como a construcdo de mercados centrais e
centros culturais deveriam ser capazes de provocar a requalificar as areas onde sao
implantados. No caso do centro de Fortaleza, as intervencbes foram realizadas, en-
tretanto, nao ocorreu o impacto esperado. Um dos equipamentos mais importantes
foi o Centro Dragao do Mar de Arte e Cultura, localizado na extremidade nordes-
te, estendendo-se até as proximidades do antigo Porto do Poco da Draga, area
contigua ao centro e vizinha da Praia de Iracema. Foi a obra que provocou maior
impacto nessa drea ocupada anteriormente por varios armazéns ja desativados. Sua
construcdo ocasionou expressiva valorizacdo de seu entorno e visivel alteracdo na
fisionomia urbana da cidade e consequente pressao para a transferéncia da popula-
cao trabalhadora remanescente das antigas atividades portudrias. Quanto ao centro
da cidade, no que refere ao seu nucleo, ndo se observou mudanca significativa. O
Novo Mercado Sdo Sebastido, na porcao Sudoeste do centro, proximo ao inicio da
Avenida Bezerra de Menezes, Novo Mercado Central, construido proximo a For-
taleza Nossa Senhora de Assuncao, na porcao oriental do centro. Nos dois casos, a
localizacdo na periferia imediata do centro impediu que esse impacto ocorresse. Os
dois equipamentos sao importantes para a cidade, entretanto, ndo foram capazes de
alterar os fluxos e as atividades da area central.

A falta de articulacao entre esses novos equipamentos impede que eles funcionem
plenamente na sua condicdo de centros nodais aptos a atender novas demandas da
populacdo. A dindmica aparente das intervencbes fisicas mais recentes no entorno
do nucleo tradicional ndo devolve a pujanga de outrora. O centro nao é mais o local
privilegiado dos acontecimentos mais significativos, de atividades que fizeram dele
no passado, o bairro mais importante da capital.

Essa constatacdo tem provocado diferentes tentativas de reintegracao do centro
de Fortaleza a malha urbana de prestigio da cidade. Tratando-se de uma das areas
mais antigas de Fortaleza, uma das medidas liga-se as politicas recentes de recupe-
racdo de centros histéricos patrocinadas pelo IPHAN e 6rgdos estaduais ligados ao
patrimoénio cultural e a memaria urbana. A busca da valorizacao patrimonial com o
tombamento de edificios, escavacdes, recuperacao de fachadas, resgate de tempos
pretéritos com retirada de revestimentos que comprovam sucessivas camadas de
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tempo, seria, em parte, capaz de devolver parte do prestigio do centro da cidade.
Foram varios os levantamentos das diversas intervencdes realizadas em edificios iso-
lados, pracas e logradouros, associados a politica de construcdo ou aproveitamento
de edificios identificados como de grande valor histérico para alojar centros cul-
turais, centrais de artesanato ou similares. Dessa forma, Fortaleza ingressaria na
pratica de restaurar o acervo arquitetdnico e urbanistico com feicbes do passado,
visando a reinsercdo de porcdes da cidade com suas temporalidades diferenciadas
na dinamica espacial cotidiana, como marca da politica de reabilitacdo urbana, como
j& ocorreu noutras cidades brasileiras. Em Fortaleza os edificios restaurados que
mais chamam a atencdo sdo a Antiga Cadeia Publica, hoje ocupada por lojas de
artesanato; a Igreja do Rosario, a mais antiga da capital e a Fortaleza Nossa Senhora
da Assuncao.

E o centro perde prestigio

Os poderes manifestos no centro de Fortaleza emanam de forcas e correntes poli-
ticas contidas no cotidiano da cidade. De sede do poder convencional expresso nos
diversos tipos de gestdo do estado o centro ganhou novos proprietarios. A popu-
lacdo mais pobre e amplos setores da periferia descobriram e incorporaram em seu
cotidiano a variedade de espacos publicos de animacéo e entretenimento disponiveis
no centro da cidade. Apropriando-se de uma area bem estruturada, esses grupos
constituiram novos territérios descolando-os de antigas relagcdes funcionais tornan-
do-os auténomos e diferenciados. Mantendo a forma urbana, alguns equipamentos
e um mobilidrio urbano como heranca de seu periodo aureo, esses novos territorios
expressam por seu uso e contetdo, um amalgama de tempos multiplos. No centro,
sdo nitidas as diferencas entre os frequentadores e 0s respectivos usos atribuidos as
diversas areas territorializadas.*® Alguns espacos conjugados constituem eixos estru-
turantes do setor central da cidade. E o que acontece com as pracas do Ferreira e
José de Alencar, interligadas no sentido leste-oeste e vice-versa pela Rua Guilherme
Rocha. Os fluxos e refluxos gerados por esses dois logradouros garantem uma di-
namica especial a area central. Esta via de ligacdo, antiga Rua do Ouvidor, conecta
esses dois espacos numa equilibrada combinacdo. Basta observar que cada uma
dessas pracas tem nas suas imediacdes espacos similares inseridos noutra dindmica,
como a Praga dos Ledes na porcao leste e a da Lagoinha, na porcdo oeste. Uma
politica de reorientacao e alocacdo de equipamentos e servicos pretende modificar

46. Sao bons exemplos o Beco da Poeira — camelédromo coberto construido nas imediacdes da Praca José de Alencar, na porcéo oeste do
centro e o Parque da Crianca, localizado na porcéo leste do centro. Este ultimo era assiduamente frequentado pela elite até os idos dos anos
sessenta. Hoje é um polo de lazer da populacéo da periferia que transita pelo centro durante o dia.
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substancialmente o uso desses logradouros e integra-los a rede de circulacdo da
area central. De modo analogo, grupos de pressdo, motivados pela perspectiva do
potencial patrimonial do centro, buscam identificar outros corredores, estrutura-los
com novos equipamentos e servicos, considerando seus arredores. Essa reorientagdo
ndo se restringe as meras propostas de reforma ou embelezamento desses logra-
douros. Algo mais consistente tem sido pensado na perspectiva de reintegracdo do
centro a cidade.

Para Roncayolo (1987),% “A cidade, a acdo sobre a cidade e na cidade ndo po-
dem pertencer exclusivamente ao mundo da materialidade, dos arranjos fisicos: ela
é assunto de imagens, de representacoes, quando se pensa na projecao intelectual
que conduz os construtores de utopias, ao planejamento ou as representacdes que
permitem aos habitantes da cidade se apropriarem dos espacos urbanos e as vezes
modelar o seu sentido”.

Essa possibilidade de modelagem em Fortaleza ndo tem sido levada em considera-
cdo na perspectiva do planejamento. E visivel nas intervencoes realizadas a auséncia
de uma visdo arrojada sobre as multiplas possibilidades de uso que o centro sugere.
Delas, reabilitar a funcao residencial, aumentando sua densidade demografica atra-
vés de um projeto que ocasionaria uma mudanca no tipo de uso do solo, favorecen-
do a animacao social e, simultaneamente, uma politica de recuperacao e restauro
de edificios publicos e privados e, ao mesmo tempo, garantir e adequar a utilizacao
da magnifica infraestrutura e qualidade dos equipamentos ali instalados. Integrar o
centro nos circuitos culturais divulgando o potencial de suas pracas, de suas edifica-
¢oes e de seu rico mobilidrio urbano é uma possibilidade de resgatar um modo de
vida caracteristico®®.

Em passado recente, o centro continha territérios tao diversos conforme o cresci-
mento e a composicdo da populacao da cidade. As diferencas se comprimiam e en-
contravam mecanismos de sobrevivéncia. Os poderes expressos pelo Palacio da Luz,
a Assembleia Provincial, o Palacio do Bispo ali estavam presentes. Bazares, clubes,
alfaiatarias, Escola Normal conviviam com feiras populares. A rigidez das normas
impostas pelo Cédigo de Postura exigia atitudes e gestos coerentes com o nivel de
urbanidade que a cidade vivenciava.

Qualquer pesquisa sobre lugares da memodria e expressado urbana em Fortaleza
apontara o centro como local de concentracdo de um universo de simbolos e signi-
ficados identitarios do Ceard. Ali estao localizados o Teatro José de Alencar, Museu

47. RONCAYOLO, 1987, p.7.

48. O restauro e planejamento de atividades no Passeio Publico tem atraido, mesmo que de forma ainda timida, a populacéo da cidade
nos finais de semana.
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do Ceara, Palacio da Luz, Igreja do Rosério, Fortaleza N. Sra. Da Assuncao, Estacao
Joao Felipe, Parque da Crianca, Praca do Ferreira, Praca José de Alencar, a centena-
ria Faculdade de Direito. Acrescente-se um razodvel nimero de ruelas estreitas com
povo comprimido, os calcaddes, pracas. Entretanto, apesar da constatacdo desta
significacao, as politicas propostas até agora para o centro ndo provocaram o impac
to esperado. Por outro lado, a apropriacdo do centro por uma populacdo de menor
poder aquisitivo, acusa uma resignificacdo de pracas, monumentos, edificacoes e
outros logradouros.

Malgrado sua expressao enquanto espaco da memoria urbana da cidade, nos Ultimos
trinta anos um acentuado processo de verticalizacdo vem alterando sobremaneira
o perfil da cidade e sua paisagem urbana. As inovagdes tecnoldgicas incorporadas
aos modelos construtivos reconfiguraram, bruscamente, a cidade. Essa expansao
ocupou areas novas, sendo muitas consideradas como de preservagao como campo
de dunas, manguezais, lagoas e leitos de rios. Desse processo surgiram inUmeros
bairros novos. Alguns, antigos, foram repaginados por novos usos e ocupacao. Nes-
sa expansado desenfreada a cidade transfigurou-se, perdeu muito de sua identidade.
A macula mais forte em sua imagem reside no desprezo e abandono parcial de seu
centro. O conglomerado central, disforme e fragmentado, expressdo de multiplos
tempos e espacos diferenciados ndo acompanhou a veloz dindmica urbana da cidade.
Relegado e pouco ajustado as imposi¢des do rearranjo sécio-espacial, esta por¢do de
Fortaleza converteu-se, por esta razao entre outras, em excelente residuo arquiteto-
nico e paisagistico do que fora a cidade de outrora, lugar privilegiado da memaria
coletiva do cearense. O centro permanece como um verdadeiro relicario de formas
pretéritas, impregnado de lembrancas e marcas de sucessivos modos de vida conhe-
cidos pela capital com uso diferenciado pela populacdo, gue dele apropriou-se.

O centro nao s6 espelhava a cidade em sua magnitude, ele era a cidade, depositario
Unico de perfis e imagens que construiram e reforcaram a ideia de cearensidade.
Seu suposto abandono é, contraditoriamente, garantia de sua preservacao. A cidade
apaga sua memaoria com seu centro praticamente intacto, exceto o que foi demolido
para dar lugar a estacionamentos. Esta situacado de mudanca de usudrios e de uso
é a possibilidade de, no resgate do centro, a cidade em sua totalidade, reencontrar-
-se com seu passado, com sua Histéria, com o seu sentido. Hoje, o dinamismo do
centro esta ajustado as condicdes socioecondmicas de sua clientela. A pujanca do
informal tem rebatimento direto com as dificuldades encontradas ali pelo setor for-
mal da economia. Basta ver o nimero de lojas e escritérios fechados naquela area
e o surgimento de centros comerciais com boxes minusculos, Novo Beco da Poeira,
Mercado do Esqueleto, Feira da Sé, feirinhas. A reducdo funcional do centro no que
tange as funcoes politicas, financeiras e de entretenimento, tem registro na situagao

63



Reconfiguracao das cidades contemporaneas: contradicoes e conflitos - Paulo Cesar Xavier Pereira

falimentar dos cinemas, bancos e varios servicos publicos que migraram para outros
bairros da cidade. O luxuoso e vetusto cinema Sao Luiz, Gltimo remanescente do
aureo periodo do cinema na area central, ressente-se hoje, da fuga de seu publico
para as salas dos modernos centros comerciais.*

Malgrado o peso do centro como lugar pleno de formas vivas de um Ceara anti-
go, sua recuperacao caminha a passos lentos. Mesmo em se tratando de territério
objeto de inumeras intervencdes, os ruidos gerados por sucessivas discussdes nao
foram capazes de alcancar resultados mais alvissareiros. Denota-se um fosso entre o
teor dos discursos e resultados que evidenciem sua eficacia e eficiéncia. Na verdade,
grande parte das politicas tem servido para agucar o esvaziamento de funcdes e de-
preciacdo econdmica de equipamentos e de parte substancial do mobiliario urbano
da drea central. Para Villaca (2001-254,255)>° “Os centros de nossas metrépoles sao
areas complexas constituidas por varias subareas, caracterizadas por certa concen-
tracdo de atividades do setor tercidrio...os centros principais de nossas metrépoles
atingiram sua maxima extensao fisica por volta da década de 1950".

O centro de Fortaleza pulsa independente da precariedade visual expressa pelo des-
manche de equipamentos e infraestrutura que em passado recente eram fundamen-
tais para a cidade. Com um movimento extraordinario, ele revela sua capacidade de
excepcional praca comercial, gerador e prestador de servicos, de lazer e animacao.
Os fluxos de pessoas e veiculos evidenciam a vitalidade, a permanéncia e o poten-
cial daquela area da cidade, esvaziada cotidianamente de suas atividades de status
e prestigio, tipicos de seu periodo aureo, iniciado na segunda metade do século
passado. Os primeiros vestigios de mudanca comecaram nos anos sessenta. Apesar
da sucessiva substituicdo de atividades e de classes sociais, 0 centro resiste como
espaco simbolico. Mesmo reconhecendo esta capacidade de resistir, sdo evidentes
as marcas deixadas pelas recentes mudancas funcionais e a morosidade das politicas
voltadas a sua reestruturacao e requalificacdo urbanas.

A Estacao Central do Metrofor é a grande intervencao que ocorre atualmente neste
setor da cidade. A Praca do Ferreira continua com ares de vitrine de um projeto mais
ambicioso de requalificacdo do centro. Entretanto, ela isolada num conjunto extre-
mamente diferenciado, nao foi suficiente para instaurar um processo de reconversao
de uso da area central. Nichos bem definidos, com suas territorialidades préprias,
permanecem compondo e decompondo o centro. Os dois casos a seguir ilustram
bem esta situacao. O do setor sudeste do quadrilatero central constituido pela antiga
Escola Normal, compreendendo o trecho contido entre a Avenida D. Manuel, Rua

49. 0 Cinema S&o Luiz saiu do circuito comercial e pertence hoje a FECOMERCIO.

50. VILLACA, 2001, p. 254-255.
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Conde D’Eu., no sentido Leste/Oeste e as Ruas Costa Barros e Pinto Madeira, no sen-
tido norte/sul. Essa area possui enorme potencial instalado seja devido ao volume
edificado ou pela qualidade do construido ou a expressdo do peso institucional ali
contido. Esse trecho tem significativa expressao no setor educacional, com institui-
cbes publicas e privadas de ensino de diferentes niveis — o centendrio Colégio Ima-
culada Conceicdo, Colégio Estadual Justiniano de Serpa, Centro de Estudos Sociais
Aplicados da UECE — Universidade Estadual do Ceara, CDL — Centro dos Diretores
Lojistas e Prefeitura Municipal de Fortaleza, entre outros. Este trecho sem sombra de
duvida constitui um apéndice do centro, apresentando sérios problemas de conexdo
com a malha viaria dominante. O baixo curso do riacho Pajel e o Setor Cerealista
da cidade®!, nas imediacdes da Catedral metropolitana e o Mercado Sdo José ainda
na area central, contribuem para isolar aquela area de expressao institucional tao
diversa, contribuindo para sua fragmentacdo. No extremo norte da cidade, em ple-
na area litoranea, novos investimentos insistem em integrar esses setores isolados
no contexto das atividades de animacao e de entretenimento, o Mercado Central
a reforma do Teatro Sao José, o Centro Cultural Dragdo do Mar e a remodelacao
da Avenida Monsenhor Tabosa, apostaram nisso. Os dois exemplos vinculam-se a
expansdo do centro em direcdo a Aldeota e Praia de Iracema, bairros mais equipados
e de maior prestigio da cidade. O mesmo nao ocorre com os dois setores da porcao
oeste, a partir da Praca da Lagoinha e todo o conjunto da Jacarecanga. Trata-se de
areas que gozaram de muito prestigio no passado, estando hoje, totalmente desca-
racterizadas. A proximidade do centro tem provocado um processo de verticalizacdo
nesta area. No outro lado, no sudoeste, do centro, o Novo Mercado de Sao Sebas-
tido, ainda ndo conseguiu uma funcéo integradora daquele setor com a malha e o
movimento da area central propriamente dita. Destaque-se a implantacdo, em 1974,
do primeiro centro comercial da cidade, nos moldes dos modernos shoppings. Hoje,
afastados da area central, localizados em importantes eixos de circulacdo e exercen-
do enorme centralidade, sdo mais de doze e varios estdo em construcdo. Os sho-
ppings center estabelecem acirrada competicao entre espacos publicos e privados
na cidade. Discutindo e criticando as praticas de revalorizacdo dos espacos publicos,
Hastaoglou (1991, p. 290) assim se coloca:

“Data do inicio dos anos 70, a emergéncia de propostas tedricas, de projetos
e realizacdes visando restaurar as ‘qualidades perdidas’ do espaco urbano para
recuperar o que se chama de cultura urbana. Inicialmente difusas e opostas,
unidas por vez devido a reacdo comum face aos estragos causados pela pratica
do urbanismo modernista, elas atingem pouco a pouco o estatuto semi oficial

51. Trata-se de atividade remanescente do tempo em que esta area integrava o setor atacadista do antigo porto do Poco das Dragas,
transferido nos idos de 1948, para a Ponto do Mucuripe, no extremo leste da cidade.
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e ganham coesao referindo-se a dois aspectos principais da questao: reformar
0 espaco fisico da cidade, melhoria da qualidade de vida e organizar novas
formas de vida coletiva... a rejeicdo de normas organizacionais e morfoldgicas
do urbanismo funcionalista assim como seus efeitos sobre a segregacdo de
funcoes e a fragmentacao dos espacos e do tempo que estdo na base do de-
clinio da nocao de espaco publico e que serviram de causas a alienacao urbana
acarretando a perda da identidade da cidade"”>2.

Para os jovens de classe média a preferéncia recai sobre os centros planejados de
compras com suas amplas areas de circulacdo, pracas de alimentacao e lazer. Para o
jovem da periferia o centro tradicional é o espaco preferencial da festa e do encon-
tro. Os jovens de classe média nao se reconhecem facilmente no centro tradicional.
De um modo geral, os habitantes da cidade comungam com ideia de revalorizacao
da &rea central, expressando de forma nitida a vontade de que o bairro seja de-
volvido aos cidadaos. E evidente o peso polarizador da &rea central sobre toda a
cidade, fazendo-a responsavel pela mais significativa parcela de negdcios realizados
na capital. Os centros tradicionais das cidades brasileiras mudaram muito nos ultimos
anos e Fortaleza nao ficou imune a esse processo. E nitida a acirrada competicdo
intraurbana que se estabelece entre os centros tradicionais e alguns bairros, alguns,
equipados com enormes polos de compras deixam esses centros em desvantagem.

No caso especifico de Fortaleza, ndo se pode dizer que o centro deixou de exercer
suas funcdes, apesar das perdas sofridas. Reconhece-se que parte delas, as mais
qualificadas daquela area da cidade, estava ligada a concentracdo de atividades
voltadas a um publico de maior poder aquisitivo. Dos equipamentos e servicos de
prestigio que permanecem no Centro destacam-se o religioso com a Catedral me-
tropolitana, o militar com a sede da 10? Regiao Militar, instalada em expressivo sitio
histérico ocupado pelo Forte de Nossa Senhora da Assuncao.

Centro: mutacoes e resisténcias

O centro de uma cidade adquire vestigio de uma darea destacada nas atividades ur-
banas quando ele é capaz de gerar relacbes cotidianas inerentes a um determinado
modo de vida, diferenciando-o dos demais setores da cidade.

Atendendo a multiplos desejos, o centro favorece esse entrecruzamento de interes-
ses. Nas pracas do Ferreira e José de Alencar, desenham-se campos especificos de
praticas sociais inseridas no cotidiano da cidade. A Praca José de Alencar é o préprio
parlamento da cidade, seu pulpito primeiro e mais significativo.

52. HASTAOGLOU, 1991. p.290.
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A afluéncia de moradores de todos os recantos garante publico para todas as prega-
¢bes, independente de cor ou credo. A periferia e a cidade encontram-se no centro.
A cidade e seu entorno experimentam uma aparente conexao gque se manifesta em
logradouros que contém alta densidade histérica e pluralidade cultural. O centro de
Fortaleza, repartido, fragmentado, com diversos territérios em seu interior é, cada
vez mais, espaco privilegiado de encontro, de trocas e de multiplas solidariedades.
Ele encerra em si, na intima relacdo que mantém com a periferia, a possibilidade de
recriar, com excessiva reducao do glamour de outrora, um universo de atividades
nele desenvolvidas. A modernidade moldou e deixou sua marca naquela porcdo da
cidade estando presente nas linhas de alguns edificios, no tracado de pracas, em
instalacbes comerciais e servicos.

Breves conclusoes

Numa cidade que se firma como portao de entrada para o turismo nacional e in-
ternacional o pobre é um hospede incbmodo. Em nome da Copa de 2014, as obras
avancam sem considerar a promocao social. O caso mais evidente é o do projeto de
implantacdo do VLT — Veiculo Leve sobre Trilhos. Quando implantado, devera ligar
0s bairros do Mucuripe a Parangaba facilitando o acesso sem a necessidade de ida
ao centro da cidade ou aos terminas de transporte. Os moradores das comunidades
assentadas ha muitos anos estao sendo ameacados de remocao, sem que lhes sejam
dadas informacoes claras e precisas. O desespero e as diferentes reacoes em forma
de organizacao, aliancas com setores sociais mais avancados, provocam intensa mo-
bilizacdo, a medida que se anuncia o inicio das obras.>*. Nao se leva em conta apenas
o contingente atingido, posto que a implantacdo dessas obras, de peso estruturante
para o uso e ocupacao do solo, deve ocasionar um acelerado processo de reestrutu-
racdo e requalificacdo urbanas na cidade. A implantacdo de um sistema metroviario
em fase avancada de construcao significara intensa alteracdo na fisionomia da &rea
central da cidade. Discute-se se ele serd capaz de requalificar o centro da cidade,
area carente de investimentos integrados, atual reduto preferencial dos pobres que
se dirigem para Fortaleza, fazendo do centro, cada vez mais, centro da periferia.

A cidade nova gque desponta, surge sem marcas referenciais. As manifestacdes de

53. Trata-se de um conjunto de obras proposto pelos governos do estado e do municipio que altera sobremaneira a estrutura da cidade.
Dentre elas destacam-se: duplicacao da Avenida Maestro Lisboa, via que facilita o acesso a Sabiaguaba, Cofeco, Porto das Dunas e Prainha;
alargamento da Avenida Alberto Craveira, importante via de acesso ao Casteldo, reforma da Avenida Bezerra de Menezes reforca a
centralidade exercida pelo North Shopping, aumenta a densidade desse importante corredor de atividade e de servicos. Cabe lembrar que
abertura da via paisagistica da Vila do Mar agregou valor ao Grande Piramb, que retine o maior nimero de favelas da capital. Para impedir
ou evitar acoes especulativas de agentes imobilidrios a PMF tomou pedidas preventivas com a criacao de uma ZEIS. A avenida em questao
devera consolidar um novo tipo de ocupacéo da orla da cidade em sua porcao oeste. J& a Avenida Leste-Oeste totalmente duplicada alcanca
a ponte dobre o Rio Ceara e conecta Fortaleza a orla do municipio de Caucaia. Tornou-se via de passagem com intenso movimento de
transporte de cargas em érea de alta densidade. .
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certo compromisso com o novo, exclui o centro. Os Projetos de reestruturacdo e de
requalificacdo sdo necessérios. Conforme Maricato (2001), “A requalificacdo ou
recuperacdo de areas deterioradas implica em considerar o patriménio publico ou
privado, j& construido, como poupanca, num processo de complementagdo com
obras urbanas.”>* Ao proporem limpeza, seguranca, restauracdo de edificacbes e
de logradouros que formam parte significativa do perfil e da imagem construida da
cidade mostram uma nova forma de ver e ler a cidade e demarcam especialmente,
uma nova postura em relagcdo aquele espaco.

O metrd, quando em pleno funcionamento, certamente, acentuara a radioconcentri-
cidade histérica da cidade e significard um grande reforco na centralidade exercida
por ele, em Fortaleza. Entretanto, serd nas imediacoes da area central que o sistema
metrovidrio requalificard uma vasta porcao de bairros, parcialmente degradados, até
agora excluidos de certa forma do vertiginoso crescimento que tem marcado Forta-
leza nos ultimos trinta anos.
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Grandes empresas construtoras e habitacdo no Brasil: suas formas de
producao e circulacao

Lucia Zanin Shimbo

Introducdo: permanéncias na base produtiva manufatureira e alteracoes no
processo de produc¢ao do espacgo

“A areia, a pedra sado descarregadas. Um servente as amontoa nos locais pre-
vistos do canteiro; um outro leva parte para o ajudante de pedreiro que ajunta
4gua e cal ou cimento, trazidos do deposito por um ajudante diferente; um
guarto despeja a argamassa em baldes ou carrinhos e a conduz ao pedreiro
gue coloca tijolos, faz um revestimento ou enche uma férma, seguido por
seu ajudante que segura o vibrador ou recolhe o excesso caido. Em cima, o
carpinteiro prepara outras formas com a madeira empilhada perto dele depois
de encaminhamento semelhante ao da argamassa e percorrido por ajudantes
e serventes proprios; o armador dobra as barras de ferro assistido do mesmo
modo, e, por todos os lados, pintores, marceneiros, eletricistas, encanadores
etc., sempre rodeados por ajudantes e serventes, constituem equipes nume-
rosas, separadas, especializadas, verticalizadas. Avancada divisdo do trabalho
e, em cada parcela, divisdo hierarquizada detalhada”.

“O mestre abre o cimento e solta a massa. Os dois serventes responsaveis
pelo preparo da argamassa na betoneira comecam as suas atividades. Os
outros dois serventes que realizam o transporte da massa ficam ali, espe-
rando a primeira massada. O servente responsavel pelo guincho, o guinchei-
ro, também se posiciona. Treze trabalhadores, entre pedreiros e serventes,
e o encarregado da empreiteira sobem para o Ultimo pavimento para dar
continuidade a elevacdo da alvenaria. Os dois armadores se dirigem para o
gabarito de montagem das ferragens. O mestre anda pela obra, olhando as
posicoes iniciais do trabalho. A massa fica pronta e os serventes a transpor-
tam em carrinhos de mdo ou em baldes, no caso do transporte vertical pelo
guincho, até os pedreiros. Os blocos de concreto comecam a ser assentados
pelos pedreiros, com suas colheres e prumos”.

Sem a mencao das datas dos dois textos acima, parece que ambos explicam uma
mesma situacdo, um mesmo tempo. Trata-se de uma divisao manufatureira do tra-

71



Reconfiguracao das cidades contemporaneas: contradicoes e conflitos - Paulo Cesar Xavier Pereira

balho dentro de um canteiro de obras de uma dada edificacdo, onde se empilham
blocos, montam-se formas de madeira e armaduras de aco, despeja-se o concreto, e
todas as acoes estao orquestradas pelo mestre-de-obras que coordena os trabalhos
parcelados.

O primeiro trecho é uma descricdo do Sérgio Ferro sobre um canteiro de obras na
década de 1960, muito provavelmente dentro de uma producdo em pequena escala,
baseada na encomenda de um cliente a um arquiteto e na contratacdo direta de
mao-de-obra para execugdo, com ou sem uma empresa construtora para interme-
diar e gerir a obra (FERRO, 2006, p. 112).

O segundo trecho, sem a pretensao de procurar comparar a qualidade formal e ana-
litica dos textos — longe disso — & uma anotacdo do meu caderno de campo, sobre
o cotidiano de obras de uma grande empresa construtora que produz habitagdo em
escala no Brasil, em 2008, que fez parte da minha pesquisa de doutorado.

Ha4, nesse intervalo de quarenta anos, uma permanéncia da esséncia manufatureira
da base produtiva, lastreada na fragmentacao das operacoes a fim de favorecer o
adestramento do trabalhador e de conferir maior velocidade a producao.®® Uma
base que requisita a utilizacdo abundante de méo-de-obra e que, justifica, muitas
vezes, o enquadramento da construcao civil como um setor prioritario para a gera-
cdo de empregos, contribuindo para o desenvolvimento econémico do pais. Além
disso, trata-se de uma base que permite grande absorcao de trabalhadores ndo-es-
pecializados, contratados por diferentes modalidades (contratacdo direta, subem-
preitada, terceirizacao) e que abre brechas para o convivio com o trabalho escravo
—a empresa construtora responsavel pelo canteiro de 2008 foi incluida no cadastro
de empregadores que exploram méao de obra analoga a escrava, pelo Ministério do
Publico do Trabalho®®.

Entretanto, apesar dessa mesma base manufatureira, ha diferencas fundamentais
relacionadas ao processo de producao do espaco. O segundo canteiro diz respeito
a uma estrutura de producdo centralizada na grande empresa que perfaz o ciclo
completo de realizacdo do produto imobiliario: é, ao mesmo tempo, proprietaria
de terras, incorporadora, construtora e vendedora. Estrutura que permite, por sua
vez, como ja comentado, uma producdo em escala e padronizada da habitacdo

55. Ao analisar o processo de producao da manufatura, Marx (2001) o descreve como a decomposicao da atividade do arteséo nas diversas
operacdes que a compdem, sem se descolar do oficio do trabalhador. Na manufatura, portanto, o oficio continua sendo a estreita base
técnica que assegura a reunigo do trabalho parcial.

56. Vale destacar que, em 2014, pela primeira vez no Brasil “o numero de trabalhadores libertados em condicoes analogas a de escravos na
4rea urbana supera o de resgatados no campo, de acordo com dados da Comissao Pastoral da Terra (CPT). O balanco de 2013 da entidade
contabiliza 2.208 trabalhadores libertados no Brasil — 56% nas cidades (1.228). O dado é representativo, ja que, em 2012, menos de um
terco (30%) dos resgatados estava na area urbana. A construcéo civil encabeca o ranking de setores com mais libertacdes no ano passado:
914 (41% do total).” (REIS, T. Libertacoes por trabalho escravo na drea urbana superam as do campo. Disponivel em: http://g1.globo.com/
brasil/noticia/2014/02/libertacoes-por-trabalho-escravo-na-area-urbana-superam-do-campo.html. Acesso em: 17/02/14).
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e que conta, por um lado, com capital financeiro para sua producdo e para sua
rentabilidade, e, por outro, com apoio do Estado, que garante o seu consumidor
por meio de subsidios publicos e de financiamentos habitacionais. Consumidor que,
anteriormente, ndo era atendido pela “promocao capitalista privada”, para o qual
restavam as solucdes por autoconstrucdo (formal ou informal) ou pela producéo por
encomenda.

Trata-se de uma estrutura de producao mais complexa, na qual a grande empresa
amplia seu protagonismo tanto no “circuito imobilidrio”, na expressao de Harvey
(1999), quanto na politica habitacional. Os produtos imobilidrios resultantes, mais
do que unidades habitacionais — como veremos adiante —, impactaram sobrema-
neira as configuragdes sécio-espaciais nos territérios onde se implantaram, sob
diversos modos, ofuscando andlises de inser¢des urbanas que pudessem apontar
claras tendéncias de segregacao, periferizacdo ou adensamento de areas consoli-
dadas.

Ou melhor, o atual estagio do mercado imobilidrio, que agrega “mais capitalismo”
a0 nosso “pals em desenvolvimento”, exige que sejam recuperadas chaves de leitura
que tratem as trés fases da realizacdo da mercadoria “habitacdo” — producao, circu-
lacdo e consumo — concomitantemente aos efeitos sdcio-espaciais resultantes dessa
producao. Isso porque se torna cada vez mais dificil verificar empiricamente interpre-
tacoes univocas entre agentes, produtos e espacos urbanos resultantes. Até pouco
tempo atras, talvez, até meados dos anos 1990, era possivel associar, por exemplo,
grandes incorporadoras, mercado de alto padrao e centralidades urbanas valoriza-
das; ou, no outro extremo, autoconstrucao, pobres e periferizacdo. Nos anos 2000,
temos que um mesmo agente, no caso, a grande empresa pode produzir casas para
a classe média e para os pobres, ou, mais apropriadamente, para o0 “segmento eco-
némico” e para a "habitacdo de interesse social” — em alguns casos, também para
a alta classe —, localizadas nos limites da area urbana ou em areas valorizadas de
expansao imobiliaria ou em areas centrais consolidadas.

Dessa forma, interessa-me aqui, mesmo que preliminarmente, compreender os
vinculos que se fazem presentes entre a producdo da habitacdo, em seus aspectos
econdmicos e tecnoldgicos; a regulacdo e o financiamento, com a forte presenca
do Estado; e o controle do espaco urbano. Persigo a tentativa de se esbocar uma
matriz de andlise que associa, enfim, a producdo do espaco e a construcao da ha-
bitacdo, sabendo de toda a complexidade analitica aqui envolvida e da limitacdo
deste texto.
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Formas de producao da habitacao e a producao social do espaco urbano

Para tanto, tomo as categorias de andlises por Samuel Jaramillo (1982) sobre as
“formas de producao-circulacdo” do espaco construido como ponto de partida para
se analisar o caso especifico de uma grande empresa construtora. Jaramillo (1982)
define “formas de producdo” como “sistemas que relacionam os homens entre si e
0s meios de producdo necessarios para produzir certo bem ou uma série de bens”.
Uma forma de producéo inclui a criacdo das condicbes para sua reproducao e re-
quisita, portanto, a circulacdo — entendida como o processo que arranja os produtos
e os distribuem, desde a producdo até o seu momento de consumo (JARAMILLO,
1982, p. 177).

Uma forma de producao esta definida pela natureza dos agentes que ocupam po-
sicbes diferenciadas desde o trabalho direto até o controle econémico da producao
— como detalharei a seguir — e pelas possiveis combinacdes e fusdes entre elas.
Conforma, portanto, uma estrutura que se reproduz e que arranja os produtos e 0s
distribui, a circulacdo, até a fase final do consumo (JARAMILLO, 1982).

Essa distribuicdo de produtos ocorre dentro de determinada organizacao sécio-es-
pacial e a altera necessariamente. Essa reciprocidade entre forma de producdo e
espaco me leva a trazer também como referéncia a concepcao de “producéo social
do espaco”, denominada por Gottdiener, a partir de uma leitura de Lefebvre e de
outras abordagens da economia politica, na qual o elemento “espaco” é elevado
“a um foco principal de andlise junto com as atividades da economia e do Estado”
(GOTTDIENNER, 2010, p. 27)*".

A habitacao social de mercado e a grande empresa construtora

A Empresa Construtora Pesquisada (ECP), como a denominarei daqui por diante con-
centra atualmente 14% do conjunto das unidades contratadas nas Faixas 2 e 3 pelo
Programa Habitacional “Minha Casa, Minha Vida"” (PMCMV) em todo o Brasil®8.

57. Na visao de Gottdiener, “... a producdo espacial é analisada como a manifestacao material de processos sociais complexos, associados
as fases do desenvolvimento capitalista. Contudo, pode-se notar que padrdes socio-espaciais e processos interativos constituem resultados
contingentes das muitas relacdes contraditérias que interagem no modo capitalista... Além disso, conceitua-se que a linha de frente dessas
relacoes esta incrustada, de forma inigualada, nas atividades do setor imobiliario... Assim, as relacdes espaciais e sociais estao relacionadas
dialeticamente. Se as necessidades do capital se manifestam no espaco, as mudancas espaciais se manifestam nas necessidades do capital”
(GOTTDIENER, 2010, p. 32).

58. O PMCMV sedimentou a légica mercantil de producdo da habitacdo que ja vinha se delineando no Brasil desde meados dos anos
1990, absorvendo a habitagdo social de mercado como peca chave em seu desenho institucional e na configuracdo de seus produtos. As
operagoes de crédito organizaram-se em Faixas, mais ou menos delimitadas conforme uma segmentacéo tradicionalmente utilizada no
pais, definidas segundo o intervalo de suas rendas familiares. Num mesmo programa ha a linha (denominada como Faixa 1) que atende
a habitacdo de interesse social, voltada para familias de baixa renda (com ganhos mensais de até R$ 1.600,00); e a outra que atende a
habitacdo de mercado, destinada a familias de média renda, que se subdivide em duas faixas (Faixa 2, até R$ 3.100,00 e Faixa 3, até R$
5.000,00) (SHIMBO e LOPES, 2014). Sobre o PMCMV, ver: Ferreira (2012) e Cardoso (2013).
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Essa concentracdo da producao habitacional em grandes empresas construtoras
j& vinha se esbocando antes do lancamento do PMCMV com o fortalecimento do
“segmento econdmico”. Desde o inicio da década de 1990 — particularmente, des-
de 1994, com o plano de estabilizacdo da economia (Plano Real) —, uma série de
mecanismos regulatérios, institucionais e produtivos acabaram favorecendo a atu-
acdo de agentes privados e a ampliacdo do protagonismo do mercado na politica
habitacional brasileira. Tais mecanismos possibilitaram a constituicdo de um nicho
bastante lucrativo para grandes empresas, ao fomentar a incorporacao e construcao
de unidades habitacionais com valores até USD 100 mil, destinadas a familias que
somam renda suficiente para acessar tanto os subsidios publicos (familias de baixa
renda) quanto o crédito imobilidrio (familias de média renda). Trata-se do “segmento
econdmico”, assim genericamente denominado pelo mercado, e que veio consolidar
o padrao da affordable housing no Brasil*®. Empiricamente, delineia-se aqui uma
fronteira de indistincdo entre as formas de producao destinadas a producédo da habi-
tacdo de interesse social e aquelas voltadas para a habitacdo de mercado, formando
uma zona intermediaria hibrida — a habitacdo social de mercado (SHIMBO, 2012).

A ECP se destacou desse conjunto de grandes empresas tanto pela expressiva quan-
tidade de unidades produzidas quanto pela sua estrutura de producao e de gestao,
gue compreende todas as etapas de incorporacdo, construcdo e comercializacdo
de unidades residenciais. Com essa estrutura de grande construtora, ela péde, em
poucos anos, multiplicar vertiginosamente sua producao de unidades habitacionais,
com alta rentabilidade. Assim, em cinco anos, de 2006 a 2010, ela multiplicou por
16 a sua producao e bateu o teto de producao de mais de 45 mil unidades em 2010.
Em 2012, essa producao ja se reduziu, passando para aproximadamente 30 mil uni-
dades/ano. Ja o lucro liquido foi aumentado em 4310%, entre 2006 e 2011%°. Ao
fim do ano de 2012, a empresa estava presente em 118 cidades brasileiras, sendo a
maioria, com menos de 500 mil habitantes, localizadas em 18 estados (do total de
26), mais o Distrito Federal.

O éxito econdmico dessa empresa, sobretudo até 2011%', pode ser explicado pela
sua estrutura de producéao strictu sensu (desde o canteiro de obras até as instancias
de gestdo e decisdo da empresa), pelo seu vinculo com o Estado e com o capital
financeiro — aspectos j& analisados em Shimbo (2012) —, e também pela sua estra-
tégia de controle de producdo do espaco urbano. Ou seja, essa forma especifica de

59. Sobre este processo ver, além de Fix, 2011, também: Castro, 1999; Royer, 2009; Shimbo, 2012.

60. Todos os dados referentes ao desempenho operacional e financeiro da ECP foram extraidos de Shimbo (2012) e atualizados para este
artigo, a partir dos relatorios anuais, publicados no site da empresa.

61. Os dados de 2012 indicam uma tendéncia de reducao da producdo das unidades habitacionais e dos lucros da empresa, que ainda
precisa ser analisada em maior profundidade.
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producdo da habitacdo — a habitacdo social de mercado — possibilitou ganhos de
escala, de lucro e de abrangéncia territorial, estabelecendo uma conexao inédita na
estrutura de provisao habitacional no Brasil, na qual as decisées tomadas no interior
da empresa impactam, significativamente, na producao do espaco urbano, muitas
vezes, sem qualquer intermediacdo do poder publico ou de agéncia de regulagao.

Os agentes envolvidos na forma de producao da habitacao social de mercado

Para analisar uma determinada forma de producdo da habitacdo, Jaramillo (1982)
propde categorias analiticas relacionadas ao i) trabalho direto; ii) controle técnico
da producao; iii) controle econémico direto da producéo; e iv) controle econémico
indireto da producao. Tais categorias organizam, de certo modo, as fases, os lugares,
0s agentes e os tipos de capital envolvidos nessa producao.

Assim sendo, seguirei a analise da ECP, tomada aqui como objeto heuristico das
dinamicas recentes de aproximacao entre Estado, empresas construtoras e capital
financeiro. Perfazendo o ciclo completo de incorporacao, producdo e comercializa-
cao de unidades habitacionais, a empresa mantém departamentos especificos que
coordenam cada uma das etapas de producao, assim definidas pela prépria ECP:
aquisicao de terrenos; obtencdo de aprovacdes governamentais; vendas e marke-
ting; construcdo; compra de insumos; e financiamento a clientes.

As trés primeiras etapas se relacionam diretamente com as estratégias de controle
de producao do espaco, para além das atividades relacionadas a construcao em si,
e serdo aqui analisadas como parte do controle econémico direto da producdo. A
etapa de construcdo sera detalhada tanto no trabalho direto quanto no controle
técnico no canteiro de obras. As etapas de compra de insumos e de financiamento
a clientes, pela dependéncia com outros agentes (exteriores a empresa), serao apro-
fundadas no controle econémico indireto da producdo. Para manter sua atuagao
nacional, a estrutura de producdo da empresa envolve a sede principal, onde traba-
lham os proprietdrios, executivos e técnicos, numa primeira e maxima instancia de
controle, e mais cinco regionais distribuidas pelo Brasil, nas quais estdo presentes as
extensdes de alguns departamentos de gestdo e controle.

Obviamente que um mesmo agente pode estar presente em duas posicdes diferen-
tes, interferindo em dois controles, como é o caso, por exemplo, dos investidores
ou acionistas da empresa que podem ser analisados tanto do ponto de vista do
controle econdmico direto quanto do indireto. O que me interessa aqui € justamente
apontar essas combinacdes e pontos de interseccdo, inerentes as formas de produ-
¢ao — como j& apontado por Jaramillo (1982) — e que, muitas vezes, nos permitem
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identificar o modo pelo qual o vinculo entre a producdo do espaco e a construcao
se operacionaliza empiricamente.

O trabalho direto no canteiro de obras

Segundo Jaramillo, o “trabalho direto consiste na mobilizacdo da capacidade hu-
mana de trabalho nos processos imediatos de apropriacdo da natureza” e, no caso
da Construcao, trata-se do trabalho envolvido no canteiro de obras (1982, p. 176).
Em relacdo a ECP, como j& comentado anteriormente, esse trabalho se baseia no
emprego abundante de mao de obra para execucdo da alvenaria estrutural e, mais
recentemente, na utilizacdo de maquinas de grande porte e em procedimentos de
pré-moldagem de componentes construtivos.

Em relacdo as modalidades de contratacdo de trabalhadores na obra, é possivel
identificar a subcontratacdo de empreiteiras por precos unitarios®?, a terceirizacdo
de servicos especializados®® e a contratacdo direta pela empresa, com registro em
carteira. Na dinamica do canteiro, a diferenca entre a subempreitada (ou “emprei-
ta”) e a terceirizacdo diz respeito a forma de selecao e de negociacdo do subcontra-
tado, ou seja, os servicos que podem ser contratados diretamente pelo engenheiro
de obras sdo considerados “empreitados” e aqueles que passam pelo processo de
tomadas de precos, centralizado nas regionais, sdo “terceirizados”.

E justamente nos servicos basicos (relacionados as etapas construtivas de alvenaria
e fundacao), que absorve a maior parte dos trabalhadores da obra, em que ha al-
teracdes nas modalidades de contratacdo dos trabalhadores, ao longo de todo o
periodo estudado (2008-2014), e é aquele que abre brechas para o aumento da
exploracao do trabalho. Em 2008, a equipe de alvenaria que inicialmente fora sub-
contratada passou a ser contratada diretamente pela empresa, eliminando-se a fi-
gura do “empreiteiro” — que, em geral, sdo firmas locais, no méaximo, de atuacao
regional. Na ocasido, o engenheiro de obras justificou que se tratava tanto de um
problema particular do subempreiteiro em questdo, que ndo estava atendendo sa-
tisfatoriamente a meta estipulada no contrato, quanto de uma tendéncia geral da
empresa em substituir a mao de obra subempreitada pela equipe prépria. De fato, o

62. Segundo Choma, nessa “modalidade de contratacéo de servicos de mao de obra para construcao”, o subempreiteiro é remunerado pelo
servico executado, medido segundo precos unitarios predefinidos. “Esse costume muitas vezes é responsavel por varios problemas, porque
nao compromete o empreiteiro no cumprimento dos servicos dentro do que necessita a construtora” (2007, p. 23).

63. Serra (2001) procura diferenciar conceitualmente a subempreitada e a terceirizacdo. Segundo a autora, amparada na legislacao
trabalhista brasileira, ha a subempreitada mais simples ou a subcontratacéo, destinada a servicos nao especializados ou ndo inovadores, em
que ha a contratacao de pessoas fisicas ou juridicas para execucao de determinadas atividades ligadas a producao, sob a responsabilidade
técnica da empresa principal e subordinada a ela; e a subempreitada mais complexa ou a terceirizacdo, voltada a servicos especializados,
na qual ha maior cobranca de responsabilidade do contratado, na medida em que realiza as atividades com total autonomia, arcando com
riscos e garantias, e substitui a empresa principal na realizacdo de determinados servicos.
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numero de empregados da ECP, dentro do setor Obras, mais que dobrou entre 2007
e 2008 (2.366 e 5.694, respectivamente)®*,

Em 2013, a contratacdo direta ndo mais se verificava e havia a presenca de subem-
preitada para os servicos de alvenaria. Em 2014, de novo, houve uma reversao e os
trabalhadores relacionados a etapa de alvenaria eram todos funcionarios da ECP.
Entretanto, a justificativa agora era que a contratacao direta de trabalhadores no
canteiro de obras fazia parte do Termo de Ajuste de Conduta (TAC), firmado entre a
empresa e o Ministério PUblico do Trabalho, que definiu regras para terceirizacdo de
atividades em suas obras, em setembro de 2013%. Isso porque a empresa ja foi in-
cluida duas vezes no cadastro de empregadores que exploram méo de obra analoga
a escrava, pelo Ministério do Trabalho.

Além desse aumento da exploracao do trabalho no canteiro de obras, que alcanca seu
maximo na condicao de escravidao — atestada em algumas obras da empresa, relacio-
nada a mao de obra subempreitada —, havia uma espécie de contratacao “fidelizada”
nos servicos especializados — em 2008, a equipe de execucao do reboco externo era
“terceirizada”, mas atuava exclusivamente nas obras da empresa. Nesse caso de fide-
lizacdo de subempreiteiras, permaneciam também os rastros de ilegalidade juridica.

Por fim, o nucleo da “equipe propria” no canteiro de obras, que sempre se manteve,
estava centrado no mestre de obras, engenheiro, encarregado e almoxarife (que
fazem o controle técnico da obra, como veremos adiante), além de auxiliares de
engenharia, estagiarios e alguns serventes.

Controle técnico da producao no canteiro de obras

O controle técnico da producao se refere a “capacidade de regular o inicio da acao
dos meios de producao, a partir do ponto de vista do processo de trabalho: coorde-
nacdo dos distintos individuos e elementos que intervém na producdo, a disciplina
interna, os ritmos e horérios, a programacao das tarefas” (JARAMILLO, 1982, p.
176). Dependendo do porte da empresa, pode ser o detentor do capital (no caso
de pequenas empresas) ou um agente subordinado a ele, legitimado por possuir
conhecimento técnico especifico.

64. Em agosto de 2008, a mudanca no modelo de contratacdo de méao-de-obra na ECP, passando da terceirizacdo para contratacao de
equipe propria de producao, foi anunciada em seu relatério trimestral: “Acreditamos que nossa equipe propria de producdo nos da uma
vantagem competitiva. Temos a maquina de producao mais experiente do mercado para a construcao de produtos do segmento econdmico.
Atualmente, nossa equipe propria de producdo é responsavel pela gestao e execucdo de 202 canteiros de obra” (Relatorio disponivel no
website da empresa. Acesso em: 10/07/2008).

65. Segundo reportagens de jornais, pelo acordo, a empresa contratara diretamente os seguintes servicos: alvenaria estrutural, contrapiso,
assentamento de esquadrias metélicas, portas e janelas, reboco interno, entre outras. A empresa também assume a responsabilidade
solidaria com as empreiteiras, subempreiteiras e prestadoras de servicos pelo cumprimento das normas de seguranca de trabalho e demais
direitos trabalhistas.
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No caso da empresa estudada, o tripé formado por engenheiro de obras, mestre de
obras e almoxarife constitui o ntcleo de controle técnico do canteiro e promovem a
ligacdo necessaria entre obra e empresa. As atividades de prescricdo das tarefas e de
organizacao do trabalho sao lideradas pelo mestre de obras, com seu dominio sobre
o saber fazer do canteiro de obras. As atividades de gestdo, controle e administracao
sdo realizadas, sobretudo, pelo engenheiro e o almoxarife é responséavel pelo contro-
le dos materiais e insumos utilizados na obra. Cada um deles pode ser apoiado em
suas atividades por encarregados, estagiarios, auxiliares de engenharia e estagiarios,
dependendo do tamanho do canteiro.

Entre o controle técnico no canteiro e o controle econémico da empresa, ha um
sistema informatizado, o sistema online, que abrange um conjunto complexo de
instrumentos de planejamento de metas e atividades; de verificacdo de cumprimen-
to de tais metas; de controle de consumo de materiais e insumos; e de incentivos
sobre o trabalho realizado no canteiro de obras (SHIMBO, 2012). Aqui os avancos da
tecnologia de informacéo e de gestdo permitiram que a sede e suas regionais tives-
sem um controle técnico centralizado, alimentado cotidiano e simultaneamente por
todos os engenheiros e almoxarifes de suas quase 300 obras espalhadas pelo pafs.

Esse controle é absolutamente necessario dentro de uma estrutura de producdo em
escala da habitacdo e s6 é possivel de ser implementado gracas a uma padronizacdo
dos produtos e a outra forma de padronizacdo, muito mais estrutural: a padroniza-
cado do processo de producdo. Na ampla maioria dos empreendimentos, sao repro-
duzidas apenas duas linhas de condominios de edificios verticais, que se diferenciam
entre si pelo preco da unidade residencial e pelo tamanho da area de lazer.

Dessa forma, o projeto arquitetdnico acaba sendo uma organizacdo/acomodacao
de ambientes-tipo nos diversos terrenos onde sao implantados os empreendimentos,
cujo detalhamento construtivo apresenta uma padronizacdo de medidas, de materiais
e de componentes construtivos empregados. Ha, portanto, a elaboracdo sistematiza-
da de uma “memoria” de projetos executivos, comum a todos os empreendimentos,
ou seja, um “desenho de obra” que é reproduzido em escala e que nao precisa ser
produzido unitariamente, por obra — o que representa uma economia significativa de
custos com trabalhos técnicos especializados de arquitetura e de engenharia.

Se 0s materiais e 0s componentes sdo praticamente os mesmos em todos os canteiros,
se sua disposicao ja esta definida previamente no projeto executivo-padrao, as ativida-
des e os gestos dos trabalhadores que realizam as obras podem ser praticamente os
mesmos em todos os canteiros. H4, portanto, uma padronizacdo dos procedimentos
de execucao e das atividades dos canteiros. Dessa forma, depurando ao maximo o que
deve ser o “modo ECP” de execucao de atividades, torna-se muito mais facil a aplica-
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¢ao de um rigido sistema de controle do trabalho no canteiro de obras. “A gente é
um numero dentro da empresa”. Com essa frase, o engenheiro comecou a primeira
conversa que tive com ele, antes mesmo de se iniciar a minha pesquisa de campo.

Controle econémico direto da producao na empresa construtora: constru-
¢ao de habitacao e controle de producao do espaco

O controle desses numeros, sejam eles homens ou materiais, estd centralizado na
sede da empresa construtora, onde ocorre o “controle econémico direto da produ-
¢ao”, que de acordo com Jaramillo,

"consiste no dominio sobre os meios de producao, a partir do ponto de vista
econdmico, o que implica o poder de desencadear o processo produtivo e
definir suas caracteristicas (quantidade e qualidade do produto, recursos atri-
buidos aos distintos componentes etc.) e a disponibilidade econémica sobre
o produto. Como se vé&, é um conceito que se aproxima ao da propriedade
(assim como o anterior [controle técnico] se aproxima ao de posse), na termi-
nologia de alguns textos de Marx” (1982, p. 176).

No interior dessa posicdo, Jaramillo destaca a importancia de se delimitar o “motor
da producao”, definido como “o elemento que comanda as decisdes e praticas do
agente que detém o controle econémico direto e, por isso, estrutura a dinamica da
producdo”. Na producao capitalista, a acumulacdo de capital € o motor da produ-
cao, pois é em referéncia a ela que o capitalista exerce o controle (1982, p. 176).

Como dito anteriormente, nessa posicao de controle, encontram-se os proprietarios,
acionistas, executivos, gerentes e técnicos que trabalham em diversos departamen-
tos da empresa que envolvem, principalmente, as etapas de aquisicdo de terreno,
obtencdo de aprovacdes governamentais e a comercializacao das unidades.

A aquisicdo do terreno é uma etapa fundamental que mobiliza diversos departa-
mentos, executivos, técnicos da empresa e agentes locais (sejam despachantes, imo-
bilidrias, arquitetos etc.), na qual é preciso conciliar as estratégias de acumulacao de
capital com o conhecimento local sobre o desenvolvimento territorial e imobilirio
das cidades onde atua. Envolve, portanto, a contratacdo de pesquisas de mercado
(sobre potenciais compradores, construtores locais, caracteristicas dos empreendi-
mentos da vizinhanca, renda média e perfil da populacdo da regido); a elaboracao
de estudo de viabilidade (por equipe multidisciplinar da empresa, com a participacao
dos arquitetos terceirizados) e a aprovacao de retorno financeiro. A decisdo final a
respeito de um terreno envolve desde o diretor, vice-presidentes e técnicos, organi-
zados em um comité interno especifico.
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Quando a empresa abriu seu capital na Bolsa de Valores, em 2007, o montante de
recursos captados foi destinado para a aquisicdo de terrenos e para a incorpora-
cao de novos empreendimentos (45% do total). Para tanto, executivos da empresa
sairam percorrendo sete estados brasileiros em busca de boas oportunidades de
negdcio. Como resultado dessa busca, se seu banco de terrenos, em 2006, estava
avaliado em aproximadamente 1,5 bilhdo de reais, com capacidade para construcao
de 11.700 unidades, um ano depois ele aumentou em dez vezes o seu valor e o seu
respectivo nimero de unidades, passando para dez bilhdes de reais e mais de 107
mil unidades. Em 2012, esse valor estava em R$ 21,8 bilhoes, correspondente a 173
mil unidades, num total de 8,1 milhdes de m2 de area Util comercializavel.

Em dezembro de 2007, 63% dos terrenos adquiridos pela empresa localizavam-se
em cidades do interior; e o restante (37%), em capitais e regides metropolitanas.
Em 2012, a participacao das cidades do interior diminuiu, passando para 52%; 25%
se localizava em regides metropolitanas e 23% em capitais, segundo divisdo geo-
grafica estabelecida pela prépria empresa. Nesse mesmo ano, 77% do banco de
terrenos se localizava na regido sudeste brasileira. Entretanto, a localizacdo exata
desses terrenos nao é divulgada. Nao necessariamente ha um aporte de recursos
para aquisicdo desses terrenos, pois grande parte é adquirida por meio de permuta
—em 2012, 56% do banco foi adquirido nessa modalidade.®®

De qualquer modo, tais nimeros indicam que a garantia da terra é fundamental
para a producao em escala da habitacdo e é um importante parametro para os
investidores, na medida em que da “sustentabilidade” a esse crescimento. Como
ressalta Wissenbach (2008), outras grandes empresas incorporadoras e construtoras
lancaram mao desse expediente na medida em que, numa tendéncia de valorizacdo
imobiliaria, a propriedade prévia de um estoque de terra potencializa excepcional-
mente a possibilidade de uma empresa de extrair lucros. No caso da ECP, a opcao
foi adquirir terrenos em cidades do interior e em regides metropolitanas de grandes
centros (com excecao das capitais), que concentram em torno de 77% desse estoque.

A obtencao de aprovacdes governamentais é outra atividade que impde a dimensao
local dentro de uma estrutura nacional de producao, na medida em que a empresa
precisa obedecer as legislacdes municipais e estaduais correspondentes a cada uma
das 118 cidades onde atua, como, por exemplo, leis de uso e ocupacdo do solo,
planos diretores, cédigos de obras e edificacbes etc. Para operacionalizar esse pro-

66. De acordo com Wissenbach, “Uma estratégia importante para os incorporadores é a permuta com o proprietario de terras. Nesse
caso, que tem sido predominante no mercado, h& uma troca entre ambos em que o pagamento é lancado para o momento de venda das
unidades. Sendo assim, tornam-se parceiros no empreendimento numa relagéo que tende a ser vantajosa para os dois. Para o incorporador,
resulta em menor imobilizacdo da capacidade de investimento permitindo um maior portfolio para o mesmo capital de giro, alavancando
o volume de producao e os resultados da empresa. Ja o proprietario, por nao ter recebido o montante no ato, obtém um valor maior pelo
terreno. Em geral, a sua anélise tem como referéncia a taxa de retorno de aplicacdes financeiras” (2008:18).
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cesso, a ECP pode contratar arquitetos, técnicos e despachantes tanto para estudar
as legislacdes locais pertinentes como para acompanhar o processo de aprovacao
dos empreendimentos nas prefeituras®”. Nesse aspecto, pode haver conflitos entre
o padrao de empreendimento habitacional da empresa com as legislacdes, assim
como, com a populacdo e governo locais, cujas solucdes podem interferir na produ-
cao, passando a exercer também um controle econémico indireto.

Em relacdo a comercializacdo das unidades habitacionais, a empresa apresenta trés
linhas operacionais. A primeira conta com uma equipe de empregados diretos que
trabalha nas lojas proprias de comercializacdo de suas unidades, localizadas nas prin-
cipais cidades onde a empresa atua. A segunda linha corresponde aos corretores
online, que também compdem a equipe prépria de vendas. Eles trabalham na loja
virtual da empresa por meio do sistema de venda pela internet, que possibilita a
venda, inclusive, para clientes residentes no exterior. A terceira linha se refere as
imobilidrias parceiras que mobilizam corretores terceirizados para a venda dos em-
preendimentos da ECP. Em geral, para iniciar sua atividade em determinada cidade
OU regiao, a empresa se associa, primeiro, as imobilidrias locais para, depois, cons-
tituirem suas lojas proprias de vendas. Mais uma vez, ela recorre aos agentes locais
para auxiliarem na sua insercao territorial e na garantia de retorno financeiro dentro
do mercado imobilidrio de cada uma das cidades.

Por fim, com excecdo do acionista majoritario, fundador, presidente e que detém
33% das acdes da empresa, 0s outros acionistas (21% sado investidores institucionais
estrangeiros e 44% sao considerados como “outros”) ndo ocupam necessariamente
posicdes na estrutura de gestdo da empresa, mas podem ter influéncia nas decisoes
sobre as metas de producao, durante as apresentacoes dos resultados operacionais
e financeiros da ECP. Entretanto, o comportamento do mercado de capitais acaba
exercendo um controle econémico indireto, na medida em que uma eventual queda
da cotacdo das agdes da empresa pode fazer com que tais investidores migrem para
outras empresas.

Controle econémico indireto da producao: financiamento da Caixa Econo-
mica Federal e cadeia de fornecedores de materiais

Como destaca Jaramillo, o controle econémico indireto da producdo consiste na
“capacidade de afetar a producao desde o exterior do processo produtivo, espe-
cialmente, a partir do controle sobre as condi¢bes gerais que enquadram o motor

67. Segundo um arquiteto subcontratado pela empresa, que trabalha na cidade-sede, ele é responsavel por visitar os terrenos e por
pesquisar as legislacdes locais das cidades onde sera desenvolvido o empreendimento. Na maioria das vezes, é acompanhado por um técnico
ou um despachante local — sendo que esse Ultimo é contratado especialmente para acompanhar o processo de aprovacao.
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da producao, e por isso, que determinam e limitam o exercicio do controle econ6-
mico direto da producao” (1982, p. 177). Além disso, a importancia dessa posicao
aumenta a medida que se intensificam a complexidade e a interdependéncia social
entre distintos produtores e processos produtivos. O autor cita como exemplos de
agentes que realizam esse controle econdmico indireto, as agéncias financeiras, os
organismos de planejamento urbano, o mercado de solo, entre outros.

Para o caso aqui analisado, identifico quatro principais agentes que exercem um
controle econémico indireto da producédo e que estao fortemente amarrados as de-
cisdes do Estado e as condicoes macroecondmicas do pais: i) instituicdes financeiras,
sobretudo, a Caixa Econdmica Federal e os mecanismos regulatérios da politica ha-
bitacional; ii) prefeituras municipais e as restricdes das legislacdes e das articulagoes
politicas locais; iii) fornecedores de materiais e insumos e as condicdes de oferta e
demanda do setor da construcao civil; iv) Ministério Publico do Trabalho e os acordos
sobre a regulamentacdo trabalhista.

Em relacdo aos agentes financeiros, a empresa estreitou fortemente seus lacos com
a Caixa Econémica Federal (CAIXA), nos ultimos dez anos. O grafico abaixo apresen-
ta os tipos de financiamentos contratados pelos clientes para adquirirem as unidades
habitacionais comercializadas pela empresa e reflete a interferéncia dos mecanismos
regulatérios determinados pelo Estado, em relacdo ao financiamento e a politica
habitacional, na producdo da ECP.
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Grafico 1: Modalidades de financiamento das vendas contratadas pela ECP
(2004-2013).

Fonte: Elaboracdo da autora, a partir dos relatérios anuais da empresa (2006, 2008 e 2013).

* Nessa modalidade, estao somados o pagamento durante as obras e o financiamento direto com a construtora,
que deixou de existir depois de 2006.
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Entre 2004 e 2005, os financiamentos eram provenientes, basicamente, do Progra-
ma Crédito Associativo (operacionalizado pela CAIXA) e do financiamento contraido
diretamente com a construtora (que correspondia a aproximadamente 60% do total
dos financiamentos). Entre 2006 e 2008, surge o financiamento bancario, contraido
junto aos bancos comerciais, e que passa a ser majoritario nesse periodo. Por fim,
entre 2009 e 2013, ha o aumento consideravel da participacao do Crédito Associati-
VO, que passa a abarcar em torno de 80% dos financiamentos contraidos.

Esses pontos de inversdo correspondem exatamente a duas alteracdes importantes
ocorridas. A primeira ocorreu a partir de 2005, quando foi aprovada a medida que
ampliou os recursos da caderneta de poupanca (Sistema Brasileiro de Poupanca
e Empréstimo — SBPE) para os financiamentos habitacionais e também por outras
mecanismos que garantiram a melhoria do crédito para pessoa fisica, a partir da
reducao das taxas de juros, do aumento dos prazos de pagamento (até trinta anos)
e da diminuicao nos valores de entrada (necessidade de menor poupanca prévia)®.

A segunda, mais conhecida, corresponde ao lancamento do programa “Minha Casa,
Minha Vida” (PMCMV), em 2009, que destinou grande parte dos recursos para a
populacdo com faixas de renda entre R$ 1.600,00 e R$ 5.000,00, que constitui o
publico-alvo da empresa. A operacionalizacdo do financiamento do PMCMV se d4
no ambito do Programa Crédito Associativo, controlado pela CAIXA e Banco do
Brasil (com menor participacao).

De modo geral, de um lado, é notavel que o risco potencial e o 6nus da inadim-
pléncia foram transferidos para os bancos, principalmente, para a CAIXA e que a
empresa deixou de destinar recursos proprios para o financiamento aos clientes. De
outro, os produtos da ECP passaram a se encaixar, cada vez mais, nas condi¢des do
PMCMYV, tanto em termos de valor da unidade quanto em sua configuracao arquite-
tonica e urbanistica —em 2013, a empresa anunciou que 83% do banco de terrenos
era composto por unidades elegiveis ao programa.

Em relacdo as prefeituras locais, é preciso delimitar um recorte territorial a fim de
se aprofundar na relacao entre administracdo publica, legislacdo urbana, setores da
sociedade civil e a atuacao da empresa. Para tanto, escolhi os municipios da regido
central do estado de Sdo Paulo e que foram estudadas em um projeto de pesquisa
sobre a avaliacdo do PMCMV®°. Sdo 51 municipios que compdem essa regido - den-

68. A primeira medida corresponde a Resolugdo no 3259, do Conselho Monetario Nacional, que buscava dar seguranca juridica e de se
ampliar recursos financeiros ao mercado privado e permitiu a liberacdo de recursos da Caderneta de Poupanca (SBPE), que estavam retidos
no Banco Central, ao tornar a sua retencdo uma opgao desvantajosa para os bancos privados. Vale destacar também que entre 2007 e 2008,
as contratacoes com recursos do SBPE atingiram seu pice. Ver: Royer (2009).

69. Trata-se do projeto de pesquisa intitulada “Producéo do Programa MCMV na regido central do estado de Sao Paulo: insercao urbana
e avaliagdo arquitetonica, construtiva e tecnoldgica” (Chamada MCTI/CNPg/MCIDADES N° 11/2012), coordenada por Lucia Zanin Shimbo,
Joao Marcos de Almeida Lopes e Kelen Dornelles.
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tro de um forte eixo de desenvolvimento econémico, com alto grau de urbanizagao
e com um elevado padrdo de infraestrutura urbana - dos quais, 21 apresentam
empreendimentos do Programa (contratados até dezembro de 2012). A ECP é res-
ponsavel por 30% do total dessa producdo, indicando uma grande concentracao
num Unico agente e o interesse da empresa pela regido. Ou melhor, pelo interesse
nos Unicos 4 municipios que apresentam populacdo superior a 100 mil habitantes:
Sertdozinho, com aproximadamente 110 mil habitantes; Araraquara, 208 mil; Sdo
Carlos, 221 mil; e Ribeirao Preto, 604 mil.

Em geral, a localizacdo dos empreendimentos esta concentrada em areas consoli-
dadas dessas cidades, ja com infraestrutura instalada, ocupando desde miolos de
quadras em areas mais centrais ou grandes terrenos em areas de expansao urbana,
ou, ainda, constituindo grandes conjuntos em areas que, anteriormente, eram des-
tinadas ao uso industrial.

Nessas 4 cidades, apenas uma prefeitura conseguiu “barrar” a atuacdo da empresa,
impedindo a aprovacdo do segundo empreendimento, sob o argumento de que a
altura do pé-direito proposto pelo projeto nao correspondia ao padréo minimo para
residéncias estipulado pela legislacdo local.

Outra instituicdo publica que interferiu diretamente na producdo foi o Ministério
Publico do Trabalho que, como comentado anteriormente, definiu regras para ter-
ceirizacao de servicos e contratacdo de trabalhadores em suas obras.

Por fim, outro agente relacionado a forma de producdo de habitacdo aqui ana-
lisada se refere aos fornecedores de materiais da construcao civil. Toda a nego-
ciacdo para a selecao e definicdo dos fornecedores de insumos para a construcao
é realizada pela equipe de suprimentos, que trabalha nas regionais e na sede da
empresa. Em média, 58% dos custos diretos de todos os insumos sdo provenien-
tes de materiais de construcdo. Os servicos de maior valor agregado (fundacoes,
demolicdes, terraplenagens, pavimentacoes, redes elétricas etc.) somam mais 37%
nos custos diretos de producdo. Ou seja, a equipe de suprimentos é responsavel
pela aquisicdo de 95% dos custos diretos, somando-se os materiais de construcao
e os servicos de maior valor agregado. Os 5% dos insumos restantes sdo adquiri-
dos no varejo, pela equipe técnica da obra, dependendo da necessidade cotidiana
do canteiro.

A empresa realiza negociagbes e acordos com seus os fornecedores e os classifica
segundo sua capacidade de abrangéncia geografica (ou seja: nacionais, regionais
e locais). De modo geral, os materiais e produtos com maior valor agregado e que
exigem processos mais industrializados (por exemplo: esquadrias, instalacoes hidrau-
licas e elétricas) provém de grandes fornecedores de atuagao nacional. E os materiais
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com baixo valor agregado e com grande volume e peso (areia, brita, concreto e blo-
cos, por exemplo) sdo de fornecedores locais, no maximo, regionais.

Em 2008, contava com aproximadamente de 4,4 mil fornecedores, com os quais a
empresa ndo estabelece um contrato de exclusividade. Nesse mesmo ano, o aumen-
to dos custos de construcdo acima da inflacdo fez com que a construtora adotas-
se a "estratégia de adiantamento de fornecedores”. Para aqueles fornecedores de
materiais, sem uma organizacao forte que fosse suficiente para pautar o preco de
determinado item (portanto, fora da tendéncia do oligopdlio presente no setor de
materiais de construcao), a ECP adiantou o pagamento a fim de aumentar a capa-
cidade de oferta e assegurar os precos de fornecimento de insumos. Dessa forma,
por exemplo, ela emprestava R$ 100 mil para determinado fornecedor de blocos de
cimento que pagava a divida em materiais, entregando blocos™.

Essa estratégia de adiantamento aos fornecedores indica, de um lado, que o fluxo de
producdo da empresa era suficientemente intenso e avalizava o alto risco envolvido
nesse tipo de operacdo. De outro, pode revelar também a instabilidade existente na
cadeia de producdo de insumos da construcao civil, cuja oferta esta intrinsecamente
ligada a demanda e, em tempos de boom imobilidrio, pode repercutir ou em baixa
de estoque ou em aumento de precos. Além disso, revela o poder de compra de uma
grande empresa que acaba por “pautar” o preco do insumo que ela mesma adquire.

Consideracoes finais

Uma primeira questdo que merece ser aprofundada diz respeito a relacao entre
producdo do espaco e producdo do valor, ou seja, identificar como se produz valor
nessa forma de producdo da habitacdo e o que a diferencia entre outras formas.

Quando a empresa abriu seu capital, em 2007, os recursos provenientes dos no-
vos acionistas viabilizaram a dinamizacdo e a garantia da producdo em série de
habitacdo. Diferentemente dos demais instrumentos financeiros aportados ante-
riormente ao setor imobiliario, como o Fundo de Investimentos Imobiliarios (FlI)
e o Certificado de Recebiveis Imobilidrios (CRI), por exemplo, a mobilidade do
capital financeiro ndo ocorre somente pela via da valorizacdo do empreendimento
construido. No caso da incorporacao, construcdo, comercializacao e locacao de
edificios comerciais e de escritérios, o capital financeiro espera a valorizacao do
empreendimento em si, que se torna um ativo financeiro. Por isso mesmo, ha a
necessidade crescente em se construir espacos que propiciem tal valorizagdo imo-

70. Informagoes obtidas na teleconferéncia dos resultados do primeiro trimestre de 2008.
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bilidria que, por sua vez, vdao mudando de localidades geograficas em funcdo do
investimento do capital financeiro’".

No caso da ECP, a valorizacdo das unidades residenciais produzidas esta fortemente
relacionada a garantia de financiamento para que seu publico-alvo as compre —
dada, aqui, pelo Estado — e estd fracamente relacionada a valorizacdo do espaco
produzido — mas que, mesmo assim, ndo deixa de ter importancia. A mobilidade
do capital financeiro, nesse sentido, atende a necessidade de uma aquisicdo agil e
segura (em termos de endividamento da empresa) de recursos financeiros, servindo
como um catalisador da producdo, mas que nao pode estar dissociada dos progra-
mas de financiamento habitacional propostos e implementados pelo poder publico.
Talvez esse seja o diferencial desse tipo de incorporadora e construtora em relagcao as
demais empresas financeirizadas do setor imobiliario, voltadas para classes de rendas
mais altas e para outros produtos imobiliarios.

No caso, os atributos do espaco que sdo mais importantes se referem a presenca de
infraestrutura urbana instalada nas localidades onde sao implantados os empreen-
dimentos. Dificilmente, a empresa ird produzir empreendimentos ndo contiguos a
area urbana, pois isso implica em custos adicionais com ampliacdo de redes de agua,
luz e esgoto e que requisitam uma articulacdo mais forte com o poder publico local.

Uma segunda questdo diz respeito aos conflitos presentes na disputa pelo espaco e,
segundo a abordagem aqui analisada, estariam presentes nos agentes indiretos que
determinam e limitam o controle direto da producéo, ou seja, os agentes financeiros
e 0s 6rgdos de planejamento urbano. No caso da ECP, a CAIXA requisita que os
empreendimentos apresentem viabilidade técnica e financeira, dentro das linhas de
financiamento, e a empresa j& enquadra todos os seus empreendimentos segundo
tais normativas do agente financeiro, ndo apresentando conflitos nessa relacao.

O conflito pode ocorrer mais facilmente, como ocorreu num dos municipios da re-
giao central do estado de Sdo Paulo, no atendimento as legislacdes urbanisticas e
edilicias locais e depende, fortemente, se a prefeitura municipal exige, de fato, o
seu cumprimento. Entretanto, as prefeituras locais encontram-se fragilizadas nesta
forma de producao da habitacdo, na medida em que a l6gica que prevalece é a da
oportunidade do negdcio imobiliario e, menos, de um planejamento urbano e de
um atendimento publico da politica de habitacéo.

Uma terceira questdo que merece aprofundamento estd circunscrita ao conflito na
producao em si da habitacdo, marcado pela classica oposicao entre capital e trabalho.

71. Sobre a construcédo e valorizacdo de espacos urbanos pelo capital financeiro, sobretudo, na cidade de S&o Paulo, ver os trabalhos de
Ana Fani Carlos (2009) e Mariana Fix (2007).
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No caso da ECP, a exploracdo do trabalho chegou ao limite extremo das condigdes
analogas a escravidao e esse conflito foi mediado pela intervencéao direta do Minis-
tério Publico do Trabalho e ndo por sindicatos ou érgaos de representacao de classe.
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Trajetorias da politica do espa¢o na luta por moradia no centro da cidade
de Sao Paulo

Marcia Saeko Hirata

Introducao

Nas décadas de 1970 e 1980, o precario processo de urbanizacdo resultante da
industrializacdo brasileira levou a reacbes e reflexdes sociais, tanto pelos chama-
dos “novos movimentos sociais” quanto por aqueles que procuravam compreender
as mudancas profundas daquele novo contexto urbano. Hoje, o debate urbano é
retomado diante de uma percepcao de piora generalizada das condicdes de vida
nas cidades, agora sob um capitalismo financeiro que tem se apoiado na producao
imobiliaria e que ja& assombrou o mundo com a crise de 2008, entdo atrelada as
negociatas imobiliarias e financeiras americanas. Quanto as reacdes sociais, ha uma
percepcdo de que ja nao contamos com a perspectiva de mudancas das décadas
anteriores, que as atuais praticas e reflexdes politicas tém um horizonte nebuloso
em termos de avanco efetivo. O que parece restar é a base material a partir da qual
pode-se produzir alguma reflexao, as praticas sociais cotidianas que nao deixam de
estar sempre em movimento e que, portanto, merecem ser observadas.

Quanto a isto, varias avaliacoes tém sido feitas. Erminia Maricato, em sua obra “O
impasse da politica urbana no Brasil”, de 2011, avalia que as bandeiras que mar-
caram a luta pela reforma urbana “bateram no teto”. Isto configura-se como uma
espécie de constatacao pratica da reflexdo de Vera da Silva Telles, que, ao retomar a
critica contundente de autores referéncia na critica urbana, como Lucio Kowarick e
Francisco de Oliveira’?, se pergunta: “com quais parametros colocar em perspectiva
e sob perspectiva critica os processos em andamento?” (2005a, p. 7)

No apanhado de referéncias, ela nos lembra da expressao “espoliacdo urbana” e da
figura do ornitorrinco como representante da forma de desenvolvimento brasileiro;
avalia que j& temos um acumulo e profusdo de andlises sobre os efeitos de nossa
insercdo urbana na légica das “cidades globais”, bem como da profusdo de diag-
noésticos e tipificacdes sobre a situacdo urbana de “vulnerabilidade social” de nossas
populacdes. Mas para a autora, ainda ha uma auséncia: “é todo o entramado desse

72. A autora retoma de Lucio Kowarick o termo explicativo de processos sociais no Brasil urbano, a “espoliacao urbana”, de obra de 1979;
e de Francisco de Oliveira, o ornitorrinco, como figuracdo da forma de desenvolvimento do pais, em obra de 2003.
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mundo social que resta a conhecer” (2005, p. 14), mundo social que ela perscrutara
por meio de trajetérias e mobilidades urbanas, individuais e familiares’® dos trabalha-
dores, de onde seria possivel retomar os elos da politica nas cidades.

De modo diferente, queremos retomar tais elos da politica a partir da visdo urbana
permitida pela interpretacdo de Lefebvre quanto a producdo do espaco. Para tanto,
faremos uma reflexao voltando alguns passos da reflexao de Telles, as praticas e con-
tradicbes da trajetoria urbana e politica dos chamados “novos movimentos sociais”
dos anos 1980, com foco nos tradicionais movimentos de moradia, em especial
naqueles que hoje atuam na antiga centralidade urbana da cidade de Sao Paulo.

Pratica industrial, pratica urbana e contradi¢oes

As préticas sociais na producao do espaco urbano sdo reconhecidas por Henri Lefeb-
vre, mas diferente de Telles ele o faz sob uma distincao. Para ele, ha uma duplicidade
de préticas, as industriais e as urbanas:

“A pratica social é analisada enquanto pratica industrial e pratica urbana. O
primeiro objetivo da estratégia seria o de arrancar a pratica social a préatica in-
dustrial para orienta-la em direcdo a pratica urbana, de modo que esta trans-
ponha os obstaculos que barram o seu caminho” (LEFEBVRE, 2004, p. 76).

Isto nos leva a refletir sobre as potencialidades da apropriacao do espaco urbano, em
gue seria necessario orientar nosso olhar para um discernimento quanto as praticas
que levaram a forma urbana de nosso processo de industrializacdo. E para tanto
haveria um método:

“... a andlise dos problemas ditos “urbanos”... ndo pode consistir na desco-
berta ou na construcao de um “sistema urbano” moderno, ou de um “poder
urbano”, mas no esclarecimento das contradicbes préprias aos fendmenos
urbanos percebidos no processo global” (LEFEBVRE, 1999, p. 171).

Seguindo este caminho, esclarecer as “contradicoes préprias aos fendmenos urba-
nos”, no agitado periodo da virada dos anos 1980, permite-nos estabelecer um
primeiro discernimento quanto as contradicdes de um processo resultante de indus-
trializacao do palis. As mobilizacdes sociais ndo podiam ser explicadas somente pela
interpretacao macroestrutural da exploracdo do trabalho pelo capital. Elas ndo foram
expressdo somente do fortalecimento da classe trabalhadora, como se viu nas greves

da pujante industria automobilistica. A marca deste periodo de grande mobilizacdo

73. Ela o faz de modo detalhado no texto “Trajetorias urbanas: fios de uma descricao da cidade” (2005).
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social contou também com a entdo chamada “forca da periferia” (GOHN, 1985),
local onde viviam estes mesmos trabalhadores. A chave explicativa foi a concepcao
de “espoliacao urbana” de Kowarick, constitutiva da l6gica de crescimento por ex-
pansdo urbana de assentamentos precarios contra a qual reagiam os movimentos
sociais. Em sintese, temos aqui uma contradicdo da reproducdo capitalista produzida
no ambito da apropriacdo do espaco urbano, e nao do trabalho nas industrias.

Como para a reproducdo capitalista lhe ¢ inerente a busca de outras formas de
expansdo de seus mercados, em sua continuidade espacial procurou novas “fron-
teiras urbanas” (SMITH, 1996). Mas diferente da préatica de avancar sobre territorios
inexplorados ou rurais, direcionou-se sobre os antigos nucleos histéricos onde nas-
ceram as grandes cidades e os bairros de seu entorno. Em sua légica homogénea de
apropriacao do espaco, buscam dinamicas urbanas que resultam em um padrao de
transformacao de &reas degradadas com troca de populacéo, uma vez que morado-
res de baixa renda sdo expulsos pela incapacidade de pagar o aumento no preco da
moradia, e passam a dar lugar a outros de maior poder aquisitivo. Este processo que
ficou conhecido como gentrificacdo consolidou-se apés detalhada descricao de Neil
Smith (1996) sobre a nova fase de expansao das cidades norte-americanas. Depois
dos tradicionais suburbios, ele observa que ha um movimento de redirecionamento
dos investimentos imobilidrios para as antigas centralidades devido aos baixos valo-
res imobilidrios. Ou seja, havia um alto potencial de ganhos caso conseguissem atrair
os interesses de novos moradores e investidores.

No Brasil, neste processo de volta ao centro, o capital deparou-se ndo somente com
conflitos sociais, mas também com uma nova contradicdo. J& no contexto recente de
dominio do capital financeiro, em que os negdcios sao de grande escala, a profusao
de pequenas propriedades com varios proprietarios e diversidade de usos consolida-
dos tornaram-se um entrave para os grandes projetos de reestruturacdo imobiliaria.
Na cidade de Sao Paulo, o projeto “Nova Luz" lancado em 2005, projeto vitrine da
gestao municipal, encontrou resisténcia de grupos de moradores e de comercian-
tes locais. Posteriormente, foi iniciado um outro projeto de producao de habitacdo
social, que culminou com a publicacdo de um decreto de desapropriacdo de mais
de 900 imdveis para viabilizar a “Parceria Publico-Privada da habitacdo no Centro”
(PPP da Habitacao), programa do governo do Estado que atingiu iméveis inclusive de
classe média. Em ambos os casos, apds a reacdo da populacao atingida e inimeros
debates publicos e de disputas politicas, houve paralisacao do processo, o primeiro
no inicio e o segundo ao final de 20137,

74. Trata-se do Decreto 59.273/2013. Para uma visdo abrangente do processo desta PPP, ver o dossié jornalistico em: ver em http:/
reporterbrasil.org.br/gentrificacao/ppp-de-habitacao-parceria-entre-governo-estadual-de-sp-e-capital-imobiliario-ameaca-ate-classe-media/.
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A contradicdo aqui evidenciada da-se em uma das bases sobre a qual se apoia a
reproducao capitalista, a apropriacao da riqueza pela propriedade privada da terra.
Tal propriedade, que mais do que um direito é considerada quase sagrada, ao se tor-
nar um entrave foi objeto da solucdo tradicional aplicada aos processos neoliberais,
a flexibilizacao. Daf a introducado de instrumentos como a PPP e os consorcios, seja
como Operacédo Urbana Consorciada, seja como Consércio Imobilidrio. Esta reflexao,
que ja é comum as analises urbanisticas, ilustra a contradicdo do capital ao se apro-
priar do espaco urbano, mas aqui nos serve de fundo para nos focarmos nas praticas
e contradicdes dos movimentos de moradia que atuam no mesmo territorio.

Ocupacao de edificios vazios: brechas da produc¢ao imobiliaria

Desde a década de 1950, o centro da cidade de Sao Paulo atrai populacao de baixa
renda, que ali encontrou moradia a preco acessivel em uma regido com concentra-
¢ao de empregos e equipamentos publicos, em comparacdo aos bairros mais afas-
tados. Afinal, a partir da década de 1930 a elite iniciou seu deslocamento sucessivo
para o chamado “vetor sudoeste” da cidade (VILLACA, 1998), arrebanhando inves-
timentos publicos e privados e abandonando um parque construido consolidado. Na
l6gica homogénea de precariedade urbana da moradia do trabalhador, ao invés da
autoconstrucao em distantes loteamentos sem infraestrutura, muitas vezes ilegais,
no centro se dara a retomada da forma insalubre e densa dos corticos que marcaram
a histéria dos primérdios da moradia dos imigrantes que alimentaram a urbanizacao
da cidade na virada do século XX.

Em termos de atuacdo de movimentos sociais de moradia, no centro ela se da de
modo sistematico a partir da década de 1990, principalmente com a paralisacdo das
primeiras propostas de politica habitacional para a regido, iniciadas na gestdo mu-
nicipal do periodo 1989-1992. Diferente da reivindicacdo para a producao de novas
moradias ou da melhoria das condicdes urbanas da virada para a década de 1980,
acdes organizadas destes movimentos passaram a ocupar edificios abandonados e
de manutencao negligenciada em uma &rea ja rica em infraestrutura urbana e equi-
pamentos publicos.

Mas neste caso, nao se tratava somente de reivindicar uma moradia, por meio da re-
forma dos antigos edificios. Questionavam a manutencao de espacos vazios urbanos
bem localizados a espera do proximo momento de valorizacdo imobiliaria da regido,
guestionavam o descumprimento constitucional da funcéo social da propriedade,
pauta inserida pela mobilizacdo social em torno da reforma urbana. Os inimeros
problemas urbanisticos relacionados a crescente perda populacional do centro des-
de a década de 1950, apontada pelos técnicos, com tais movimentos ganhavam
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um tom politico, como contraponto da reivindicacdo deste repovoamento por parte
também da populacdo de baixa renda. O que ha que destacar em termos analiticos
sobre estas ocupacdes do centro é seu posicionamento contundente quanto a forma
de apropriacdo da renda da terra, fato cada vez mais evidenciado com os mecanismos
financeiros de producéo de valor, nos Ultimos anos baseados na producdo imobiliaria.

A partir da interpretacdo de Marx sobre os elementos que constituem e permitem a
coesao capitalista, o dominio do capital sobre a terra e o trabalho’, Lefebvre desen-
volvera esta compreensdo com base em seu foco urbano:

"A questdo da renda fundidria... aparentemente marginal em relacdo a do
lucro e do salério... Em toda parte onde forcas naturais podem ser monopoli-
zadas e assegurar um sobrelucro ao industrial que as explora — quer se trate de
quedas de dguas, de minas ricas em minerais, de dguas ricas em peixe ou de
um terreno para construcao bem situado esse sobrelucro é extraido, sob for-
ma de renda, do capital em funcéo, por aquele que um titulo de propriedade,
sobre uma parcela do globo, fez dele o proprietario dessas riquezas naturais”
(LEFEBVRE, 1999, p. 163).

Com isto, ele nos expde a apropriacdo privada das rendas socialmente produzidas
pela exploracdo do trabalho, ndo somente pelo empresario industrial, mas também
pelo proprietario que tem o titulo de propriedade. Sob esta perspectiva, as condi-
¢bes precarias da vida do trabalhador, que nos anos 1980 consolidava sua recente
condicdo urbana, ndo ocorrem somente em funcao dos baixos salérios, mas junto a
“inexisténcia ou precariedade de servicos de consumo coletivo... socialmente neces-
sarios para a reproducdo dos trabalhadores” (KOWARICK, 2000, p. 22).

A precariedade, portanto, também é consequéncia da forma como se da a producao
do espaco na cidade, ou seja, pelo repasse de parte do total das rendas da producéo
da riqueza social pelos diversos setores produtivos, para pagamento do preco da
terra a seu proprietario vinculado ao aumento dos valores imobiliarios. Por tras dos
altos valores de areas consideradas “nobres”, o que ocorre é uma valorizacdo imobi-
lidria gracas tanto a exploracdo do trabalho na construcdo em si, mas principalmente
pela captura e apropriacdo privada das riquezas produzidas em outras atividades,
inclusive “pelo desenvolvimento das condicdes gerais, quer como mudanca na es-
truturacdo do espaco, quer como relacdo entre mercadorias na funcao de reserva
de valor” (PEREIRA, 1988, p. 16). Ou seja, os altos valores imobilidrios como que
sugam para si, de maneira ociosa na mera elevacao dos precos da terra urbana, toda
riqueza constituinte da producao da cidade.

75. Esse dominio é estrutural e ideolégico com desdobramentos nas praticas sociais tal como é discutido na Férmula Trinitaria, pela
reparticao da riqueza em salario/trabalho, renda/terra e lucro-juros/capital.
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Portanto, quando os movimentos de moradia denunciam a incoeréncia dos vazios
do centro e dele se apropriam temporariamente como forma de moradia, geram
um ruido de implicacdes de fundo. De modo mais estrutural interferem na légica da
distribuicdo da renda, que deixa de ir para o proprietario imobilidrio para reverter-se
como renda indireta para o trabalhador, uma vez que ele assim diminui o custo de
sua sobrevivéncia e também de sua reproducdo para o capital, com menos gastos
com transporte e maior acesso aos servicos publicos. Como resultado, ndo somente
interferem no aspecto simbolico de contestacao da inviolabilidade da propriedade
privada de nossa sociedade patrimonialista, mas concretamente estabelecem o uso
do espaco, o que implica em potencialidade de estabelecimento de outras l6gicas de
relacdes sociais que ndo as do valor de troca, mas as de uso das condicbes urbanas
ali existentes.

No periodo de tempo em que, nessas ocupagdes, se tem essa forma de apropriacao,
a rigueza social entao existente no centro é usufruida de varias maneiras: pela diver-
sidade de formas de obtencdo de uma renda; pela proximidade de equipamentos
publicos de saude e educacao; bem como pelas possibilidades multiplas de lazer,
possivel ndo somente em espagos culturais gratuitos, mas também pela presenca
de espacos publicos com feiras de artesanato e apresentacoes culturais de rua. Isto
gue para muitas cidades pode parecer banal, no caso de Sdo Paulo, é algo incomum
mesmo em bairros de classe de média. E como falamos de um fazer politico de
movimentos sociais, a proximidade com instituicdes estatais (Prefeitura, Camara Mu-
nicipal, Ministério Publico, entre outros) e de organizacdo da sociedade (Sindicatos,
sedes de partidos, ONGs e de diversos movimentos sociais) permitem uma maior
dindmica de organizacdo cotidiana, que reforca a propria reproducao social de seus
fazeres politicos. Enfim, ha uma reapropriacdo de aspectos especificamente urbanos
pelo uso desse espaco.

E evidente que isto ndo acontece isolado da continuidade da producao da cidade
inserida na logica do valor de troca, nem mesmo se institui um isolamento de sua
l6gica, principalmente porque continua a condicao de baixa renda das familias. Com
isto queremos dizer que continua a suscetibilidade com os problemas da ilegalidade,
como a presenca de situacdes de dependéncia, tais como a sujeicao a relagdes de
dominacdo ou a situacdes de violéncia urbana.

O que se quer aqui destacar é um paralelo a consideracdo dada ao trabalho livre
também sobre a terra. Nas palavras de Lefebvre, a condicdo “livre” do trabalho é
“brecha” por onde “podem entrar os “valores” repelidos, o valor de uso, as relacoes
de livre associacao, etc.”, e que “é mais e melhor; a contradicao se instala no coracdo
da coesao do capitalismo” (LEFEBVRE, 1999, p. 136). Argumentamos que a diversi-
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dade de formas de apropriacdo do espaco como usos localizados na cidade também
podem constituir-se como contradicdo fundamental quando de sua apropriacao, em
contraposicao as formas da troca.

Vale entdo dar continuidade na observacao do fazer destes movimentos sociais. Eles
continuam expondo conflitos com suas formas diversas de resisténcia, as quais se
contrapéem aos altos investimentos do Estado, que por sua vez ali continuam se lo-
calizando desde a década de 1990 com o intuito de alterar o perfil de seus morado-
res para setores de mais alta renda. Afinal, hd uma contradicao “sobredeterminan-
te”, que se vale para a reproducao do capital, também cabe aos movimentos sociais:

“nao consistiria em um conflito permanente entre o esforco de assegurar a
coeréncia do conjunto social e o renascimento perpétuo das contradicbes em
todos os dominios? Esta contradicdo suscita a violéncia. Se os dominios e os
setores se multiplicam e se diversificam... as contradi¢des se multiplicam e se
diversificam” (LEFEBVRE, 1999, p. 170-171).

Contradicoes da luta pela moradia: da seguranca da casa propria a seguran-
¢a na posse

Se a ocupacado ¢ um momento diferencial da producao do espaco, como praxis urba-
na busca sua propria “coeréncia” e traz em si a reflexdo processual de suas préprias
contradi¢des ao longo de suas praticas, em que coexistem tanto praticas industriais
guanto praticas urbanas. Vejamos como se da a continuidade das acbes destes mo-
vimentos que ainda atuam no centro da cidade.

A contradicao central da pratica destes movimentos de moradia é bem conhecida
em um desvio de seus objetivos, o direito a moradia. No cotidiano de suas formas
de organizacdo o termo “moradia” é expresso como sindbnimo de “casa prépria”.
A consequéncia sobrecai sobre a propria possibilidade de reproducdo destes movi-
mentos, quando a maior parte das familias que enfim conquistam sua moradia deixa
de nele participar no momento da “entrega das chaves”.

Tal desvio é comumente expresso por liderancas e apoiadores como abandono da
pratica da formacao politica:

“Até a década de 1990, havia muitas entidades sociais que realizavam for-
macao politica, no entanto, atualmente, o que se observa é a diminuicdo
dessas entidades sociais e ampliacdo de organizacdes prestadoras de servicos,
situacao que repercute também nos movimentos.” (KOHARA, 2013, p. 172).

95



Reconfiguracéo das cidades contemporaneas: contradicoes e conflitos - Paulo Cesar Xavier Pereira

Sem duvida o aspecto da formacado é fundamental, mas ndo somente como cons-
tituicdo de uma “conscientizacdo” politica. No viés analitico que aqui propomos,
a moradia adquire diferentes sentidos quando observado em seu aspecto urbano,
entre um “direito” ou a “casa propria”, dependendo da direcdo em que ela é con-
duzida junto a pratica dos movimentos. Como “casa propria”, a moradia se torna
mercadoria, portanto é muito mais um valor de troca, que no caso de continuidade
da condicao de baixa renda, em caso de necessidade, sera obviamente trocada. Sob
tal condicdo, ndo ha conscientizacdo que impeca este viés. Se, pelo contrario, ha
acesso a alguma forma de renda, consolida-se seu uso como um direito.

No caso do centro, tem-se ali a maior concentracdo de possibilidades de obtencéo
de renda, seja pelo modo formal ou informal. Portanto, isto permite uma capacidade
de pagamento pela moradia ali conquistada, o que permite sua consolidacdo como
um “direito”. E talvez por permitir melhor acesso as condi¢des gerais necessarias a
reproducao social das familias, acrescenta-se o adjetivo redundante: “direito a mo-
radia digna”. Isto significa, em consequéncia, que a renda da familia ndo somente
permite pagar as prestacdes do financiamento e outros custos advindos desta mo-
radia, mas, vale reafirmar, que ndo sera dividida com gastos excessivos (de tempo e
dinheiro) com deslocamentos, ao mesmo tempo que passa a ter maior acesso aos
diversos equipamentos urbanos.

Um outro aspecto importante, que também pode se relacionar com a renda, é o
fator politico do espaco. Como diz Lefebvre, "o espaco é politica” (1976), o que em
termos concretos para o cotidiano dos movimentos sociais quer dizer que ha po-
tencial para o fortalecimento de seu proprio fazer politico. Em meio a riqueza social
ali concentrada, ndo ha somente 0s usos por comércios e servicos, mas também os
usos dos espacos do fazer politico, como érgdos governamentais, sedes de érgaos
de classe, de sindicatos e dos préprios movimentos sociais, seja para obtencdo de
renda, seja como facilidade de acesso de tais espacos por sua mera proximidade.
Tem-se assim a possibilidade de continuidade das relagbes sociais estabelecidas com
as familias durante o processo de participacdo nos movimentos, o que reforcam sua
continuidade e as formas de sua reproducdo social, que por sua vez da maior garan-
tia de permanéncia no centro, portanto da moradia como forma de uso do espaco.

Mas a dindmica capitalista é em si processual, e no atual momento de crise econé-
mica mundial em que nos encontramos é recolocado o desafio para os movimentos
sociais quanto a perspectiva desta permanéncia no centro, quando a reproducao
capitalista passa a se focar no setor imobilidrio. Trata-se de uma dinamica que tem
interferido na producdo do espaco em vérias cidades do mundo, e sobre a qual ja
se encontram consolidados uma série de analises. Com base em casos de algumas
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metrépoles da América Latina, Pereira sintetiza o presente momento como de “re-
estruturacao imobiliaria” (2006), momento particular em que o imobilirio torna-se
a base de sobrevida do capital. Em termos de percepcao de mudancas urbanas, ha
uma dinadmica imobilidria “que se funda na valorizacdo imobilidria local, mas que se
associa a dimensao global da acumulacdo pela nocao de reestruturacao”’e.

Para os movimentos de moradia ha uma consequéncia concreta que tem clareza
da centralidade do acesso a terra urbana: “a gente ndo conseguiu mexer em uma
questdo central: o problema da terra urbana”, segundo uma lideranca reconhecida
por estes movimentos, Sr. Benedito Barbosa. O mesmo estabelece os termos desta
disputa:

"Quando ha muito dinheiro, muito investimento e obras de infraestrutura, o
Estatuto da Cidade praticamente perde o sentido, pois é a lei que deveria ser-
vir para travar o avanco do capital especulativo ou do capital imobiliario sobre
as areas que deveriam estar protegidas. Isso de jeito algum é respeitado...”

Por &reas que “deveriam estar protegidas” ele refere-se principalmente as ZEIS, Zo-
nas Especiais de Interesse Social, limites estabelecidos em planos diretores onde
se define a predominancia de uso para habitacdo popular, entre as quais encon-
tram-se aquelas delimitadas em antigos centros urbanos. Neste caso, sao areas que
se encontram negligenciadas pelos investimentos publicos e privados, muitas delas
concentradoras de corticos e que necessitam de alguma intervencdo urbana. Por
definicdo, no caso da cidade de S&o Paulo, tais intervencdes devem priorizar o aten-
dimento a producao de moradia de baixa (de 0 a 6 salarios minimos) e média renda
(até 16 salarios minimos). A protecao a que se refere a lideranca, em especial se foca
na faixa entre 0 a 3 saldrios minimos, que compde a faixa mais significativa do déficit
habitacional, faixa que os financiamentos disponiveis tém dificuldade de atender.

Um estudo elaborado por Kohara sobre uma area com concentracdo de corticos na
regido da Luz ilustra a importancia deste foco:

“A renda familiar variou entre R$ 400,00 e R$ 4.500,00, que representavam
0,7 e 8,3 salarios-minimos respectivamente, sendo que 74% das familias vi-
viam com ate trés salarios-minimos ou 94% das familias com renda familiar
de até cinco.””” (2013, p. 101)

76. Explicacao detalhada do termo “reestruturacao imobilidria” encontra-se em: PEREIRA, P. C. X. “Reestruturacao imobilidria em Sao Paulo
(SP): especificidade e tendéncia. In: SILVEIRA, R. L. L., PEREIRA, P. C. X., UEDA, V. (Org.) DINAMICA IMOBILIARIA E REESTRUTURACAO
URBANA NA AMERICA LATINA. Santa Cruz do Sul: EDUNISC, 2006. p. 45 - 63.

77. Em nota esclarece-se: “No periodo da pesquisa (junho, julho e agosto de 2011), o valor do salario-minimo era de R$ 545,00.”
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No caso das ocupacdes a situacdo é mais critica:

“A situacdo de maior precariedade financeira aparece quando analisadas
apenas as familias que residem em “ocupacdo”. Nesse caso, a renda média
familiar encontrada era de R$ 921,00, que é 36,5% inferior a média geral e
é cerca da metade da renda das familias que residem em corticos pequenos.
Em termos financeiros, a situacdo dos moradores em “ocupacdo” é a mais
grave de todos por apresentarem a menor renda, e a maior densidade média
familiar é de 5,2 pessoas/domicilio.” (2013, p. 103)

Do ponto de vista industrial, é inegavel que estes dados indicam um recrudescimen-
to da exploracao do trabalhador, principalmente nas formas precérias dos trabalhos
disponiveis na regido. Do ponto de vista urbano também sujeitam os moradores do
centro a uma espoliacdo imobilidria, uma vez que tém que pagar altos valores de alu-
guéis em corticos. Mas também pode significar que na dinamica atual de valorizacao
imobiliaria, ao invés de serem “gentrificadas”, as familias em situacdo mais critica
podem continuar a permanecer no centro ao morarem em ocupacoes.

De qualquer forma, este contexto de valorizacdo encurtou a perspectiva da con-
quista da moradia definitiva na area central. As formas de acesso foram limitadas a
solucoes via financiamento para aquisicao da casa prépria, o que implica para suas
familias um enquadramento aos valores praticados no mercado. Mesmo com a pos-
sibilidade de maior subsidio para as mais baixas faixas de renda, no caso do Progra-
ma Minha Casa Minha Vida, poucos empreendimentos sdo viabilizados, até porque
0 proprio mercado nos Ultimos anos entrou na disputa por terrenos e edificios na
regido, mas para rendas acima de 6 salarios minimos.

Entre 2012 e 2013 os movimentos voltaram a aparecer na grande midia com um
maior nimero de ocupacdes, como forma de pressao politica diante da mudanca
de gestdo municipal. De fato alguns edificios ocupados receberam financiamento
ou promessas de desapropriacdo e se encontram em negociacdo, mas sao Casos
isolados e nao se inserem em uma politica habitacional efetiva. Indicativo também
das dificuldades de avanco da disputa pelo centro é a ampliacdo da area de atuacdo
destes movimentos para bairros distantes do centro, onde tém conseguido produzir
mais unidades que na area central.

Como vemos, neste dificil contexto de reestruturacdo imobiliaria, tal como o capital
0s movimentos precisaram flexibilizar suas formas de atuacdo. Mas ao aceitarem
atuar fora do centro isto pode significar a perda do espaco politico e fisico na disputa
pela cidade. Por outro lado, continuam sendo um movimento social, e passam a ter
de encarar suas proprias contradicdes.

98



Marcia Saeko Hirata - p. 89 - 103

A pauta da locacao social

Nos ultimos anos o acirramento desta disputa pelo centro tem levantado uma pauta
nos debates internos dos movimentos de moradia, que até poucos anos atras era
por eles repudiada de modo veemente e unanime: a locacdo social. E uma politica
introduzida no municipio de Sdo Paulo em 2002 que atende o direito a moradia para
familias com renda até 3 salarios minimos, com valores de aluguel mensal entre 10%
e 12% da renda familiar’®. Esta proposta ha muito é trazida por técnicos que fazem
reflexdes com base em experiéncias de outros paises, mas o titulo de propriedade
por tras do objetivo da “casa prépria” levava ao rechaco de tal proposta, afinal esta
¢ a Unica forma segura de moradia diante das mudancas de gestao de governos.

No entanto, dados trazidos pelo mesmo estudo sobre os corticos do centro de-
monstra o quanto as politicas habitacionais, definidas por faixas de salarios minimos,
distanciam-se da realidade destas familias socialmente vulneraveis:

“A pesquisa comparativa entre 1998 e 2011, revelou que o desenvolvimento
econdmico e social que o Brasil acumulou nos ultimos anos tem repercutido
no maior rendimento das familias que obtiveram um crescimento real da ren-
da nesse periodo de 38,8%; no entanto, inferior a valorizagao real do salario-
-minimo, que foi de 105,4%.” (KOHARA, 2013, p. 137)

A ciéncia da dificuldade de atendimento de suas familias neste contexto tem levado
a uma maior aceitacdo da locacdo social, com a ressalva de que seja uma situacdo
temporaria, como demonstra o estudo “Moradia é central” (KOHARA et al., 2012).
Para alguns movimentos, no entanto, é ele a solucao para a moradia no centro. E
o caso do Grupo de Articulacdo para Moradia do Idoso da Capital (GARMIC), cuja
especificidade de sua demanda, os idosos, neste tipo de programa encontra uma
solucdo que garante autonomia cotidiana em relacdo a suas familias. Para outro mo-
vimento, tornou-se uma das principais pautas de reivindicacdo e se encontra entre
um de seus objetivos:

“O MMPT defende a ideia de locacdo social, dado a possibilidade de acesso a
moradia no centro desvinculada do valor das prestacdes do custo do imével.
‘Além disso, o fato de o imdvel manter como propriedade publica, impede
gue a populacdo beneficiada fique submetida a pressdo do mercado imo-
bilidrio que a expulsa quando ha valorizacdo das areas centrais’ (Moradia é
Central, Centro Gaspar Garcia, 2012)"7°.

78. Conforme resolugéo n° 23 de 12 de junho de 2002, pelo Conselho Municipal de Habitacdo de Sao Paulo.

79. Informacao que conta na pagina dos objetivos do site deste movimento: http://www.mmpt.com.br/objetivo/. Acesso em 19 de agosto
de 2013.
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Como se observa, este crescimento da aceitacao da locacao social como politica pu-
blica para o centro ocorre principalmente porque a renda das familias, mesmo com
0 aumento real, ndo é suficiente para adentrarem os financiamentos habitacionais
disponiveis para a regido. Neste caso, os movimentos reivindicaram e chegaram a
conquistar o aumento do valor do subsidio inversamente proporcional a renda, no
Programa Minha Casa Minha Vida — Entidades. Mas com isto ndo conseguem re-
solver os gastos condominiais permanentes, o que leva muitas vezes ao repasse da
unidade por contratos de gaveta e dificultam o acesso futuro a outros programas de
atendimento habitacional. Ja o custo na locacdo social em 2011 ndo passava de 40
reais, valor mais acessivel a realidade de seus custos de vida. Parte significativa da
renda da familia, neste caso, pode entao ser utilizada para o consumo das familias,
bem como para seu “desenvolvimento social (saude, alimentacao, lazer, educacao)”
(KOHARA et al., 2012, p. 37).

Esta mudanca processual na reflexdo sobre as praticas dos movimentos de moradia,
mesmo que timida em relacdo as demais solucdes, aponta para o descolamento da
ideia de propriedade privada em relacéo a definicdo de Direito a Moradia (KOHARA
etal., 2012, p. 26). Para os movimentos, a politica de locagao social significa reducao
do patamar de suas lutas, mas ao ocorrer como luta pela moradia no centro, com
maior acessibilidade as condicdes gerais de reproducao social, implica em negacao
histérica da espoliagado urbana. Como significa melhoria da qualidade da moradia
em si, pois em principio seria uma politica de atendimento a populacdo de baixa
renda, como aquela moradora dos corticos, significa a superacdo da espoliacdo imo-
bilidria. Mas principalmente, contrapde-se a espoliacao financeira®® que tem levado
a reestruturacao imobiliaria, anteriormente tratada, com capacidade de distribuir as
rendas socialmente produzidas.

Como se vé, tal como o capital o movimento teve de flexibilizar a nocao das formas
de apropriacdo do espaco por meio da propriedade. Mas ainda é um debate a ser
fortalecido, pois como proposta de politica publica encontra-se paralisada, apenas
mantendo os projetos iniciados em 2002. Mesmo com a mudanca de gestao muni-
cipal a partir de janeiro de 2013, os limites orcamentarios municipais apontam para a
exclusividade dos recursos publicos federais pelo Programa Minha Casa Minha Vida,
politica voltada unicamente para a continuidade da concepcdo do direito a moradia
como propriedade privada. No debate recente em que se formula o novo Plano Di-
retor (PL 688/2013) desde o primeiro semestre de 2013, é meramente citada, sem
nenhuma orientacao de aplicacdo pratica.

80. Esta triade de espoliacdes (urbana, imobiliaria e financeira) foi criada pelo Prof. Dr. Paulo Cesar Xavier Pereira em meio aos debates com
seus grupos de pesquisa sobre a producao imobilidria recente.
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Remocoes e (in)seguranca da posse

Outro conflito surgido nos ultimos anos e que iluminam as contradicbes na mobiliza-
cao social pela moradia social, da-se em torno da constituicdo de instrumentos para
garantir a seguranca na posse a partir de politicas diversas de habitacdo, como a ur-
banizacao e regularizacdo de favelas. Em toda a cidade os investimentos financeiros
na producao imobilidria avancam, principalmente por meio de diversas e grandes
intervencoes urbanas, como aquelas que objetivam adequar a cidade para receber a
Copa de 2014, as Operacdes Urbanas em areas de expansao do mercado imobiliario
(OU Agua Espraiada e OU Agua Branca), bem como para projetos para a proxima
década, como para receber as instalaces das Olimpiadas de 20168,

Para aqueles que atuam com o Direito a Moradia, tanto movimentos sociais quanto
entidades de defesa deste direito, tais intervencdes ja tém significado a remocao
de milhares de familias por toda a cidade. Isto mesmo em areas antes consideradas
periféricas, como Pirituba, Itaquera e Grajau, respectivamente pelas obras do Rodo-
anel na zona Norte, obras na zona Leste de mobilidade para acessar o estadio para a
Copa, obras na zona Sul para a recuperacao dos Mananciais. Mas a escala destas re-
mocdes generalizou-se pela Regiao Metropolitana de Sdo Paulo e em outras grandes
cidades do pais, o que tem levantado outra reflexdo para as praticas sociais urbanas,
como contraponto a propriedade privada: a concepcdo de “seguranca na posse”.

Talvez o que melhor expde a escala deste avanco do setor imobiliario, principalmente
sobre a moradia daqueles em situacdo mais vulneravel, é a colocacao da Relatoria
Especial para o Direito a Moradia Digna, ligada a UN-Habitat. Esta relatoria, junto a
membros do Férum Nacional da Reforma Urbana, que retine urbanistas e represen-
tantes de movimentos de moradia, j& tem apresentado propostas pela “funcao so-
cial da posse”, como compreensdo complementar a “funcao social da propriedade”
proposto desde a Constituicdo Federal de 1988.

Isto ocorre porque o arcabouco juridico que tem procurado consolidar a “funcdo
social da propriedade”, em politicas habitacionais reconhecidas e disseminadas pelo
pais por meio da regularizacao fundiria, tem sido ignorado por obras ditas de “in-
teresse publico”. Mesmo em assentamentos informais onde foram aplicados os ins-
trumentos urbanisticos coletivos da Concessao de Uso Especial para fins de Moradia
(CUEM) ou a Concesséo de Direito Real de Uso para fins de Moradia (CDRU), nédo se
reconhecem direitos assemelhados a propriedade quando da remocao de comunida-
des. Isto seria de se esperar quando mesmo areas regularizadas, inclusive de moradia

81. Também houve a tentativa da municipalidade de a cidade receber a feira mundial conhecida como “Expo 2020", mas cuja candidatura
nao foi vitoriosa.
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de classe média, pouco tém resistido a tais projetos, restando o caminho juridico de
guestionamento dos valores das indenizagoes.

Como se observa, a concepcao privada estabelecida sobre o uso da terra, com o
avanco do modo de producao capitalista sobre o espaco urbano, passa a perder seu
significado de seguranca que esta por tras da concepcdo da “casa propria”. Procura-
-se estabelecer o reforco do valor de troca da propriedade em detrimento das pos-
sibilidades de seu uso. Em termos das transformacbes do espaco para adequa-lo a
este modo imobilidrio de “sobrevida” do préprio capital, ha implicacdes diversas que
sem duvida configuram uma readequacao para um novo patamar de acumulagao.

No entanto, ao observarmos as mudancas nas estratégias de atuacao dos movimen-
tos sociais, tal processo faz com que estes caminhem no sentido do apartamento da
ideia de propriedade privada, para consolidarem a do direito a moradia.

Nos casos aqui estudados, se a concepcdo da “posse” afirma o direito a moradia
em qualquer lugar da cidade, a “locacao social” em uma antiga centralidade urbana
afirma a importancia de oferecer uma qualidade a localizacdo da moradia, ou seja,
habitar onde ha riqueza de usos urbanos consolidados pelas condicdes gerais do
espaco. E é justamente por se afirmar como uso da potencialidade das condicdes do
urbano ja existente no centro, ndo se trata somente de uma mera producéo de mo-
radias, mas se constitui inerentemente como busca de sobrevivéncia e reproducao,
que se configura, também, como resisténcia. Isto porque, como se descreveu, é afir-
macao da presenca de usos politicos do espaco por aquele gue resiste, o que forca
a busca de solucdes, que nao por coincidéncia se ddo por propostas que reforcam
0s usos comuns do urbano.

Bibliografia

GOHN, Maria da Gléria. A forca da periferia: a luta das mulheres por creches em S&o Paulo. Petrépolis:
Vozes, 1985.

HARVEY, David. A producéo capitalista do espaco. Trad. C.Szlak. Sdo Paulo: Anablume, 2005.
LEFEBVRE, Henri. Espacio y Politica: el derecho a la ciudad, II. Barcelona: Ediciones Peninsula, 1976.
KOWARICK, Lucio. Escritos Urbanos. Sao Paulo: Editora 34, 2000.

NEUHOLD, Roberta dos Reis. Os movimentos de moradia e sem-teto e as ocupagdes de imdveis 0ciosos:
a luta por politicas publicas habitacionais na drea central da cidade de Sdo Paulo. 2009. 254 f. Disserta-
¢ao (Mestrado em Sociologia) FFLCH-USP, Sao Paulo, 2009.

SILVA, Helena Maria Menna Barreto. Habitacao no centro de Sao Paulo: como viabilizar essa ideia? 2000
(relatorio de pesquisa).

SILVA, Helena Maria Menna Barreto. Oportunidades e limites para a producao de habitacdo social no
centro de Sao Paulo. 2007. (Relatério de pesquisa).

102



Marcia Saeko Hirata - p. 89 - 103

SILVA, Helena Maria Menna Barreto; SIGOLO, Leticia Moreira; BIAVA, Adriano Henrique Rebelo. Tribu-
tos imobilidrios e imdveis vazios no centro de Sdo Paulo. 2009. (Relatério de pesquisa).

PEREIRA, Paulo Cesar Xavier. Reestruturacao imobiliaria em Sao Paulo (SP): especificidade e tendéncia.
In: SILVEIRA, Rogério Leandro Lima da; PEREIRA, Paulo Cesar Xavier; UEDA, Vanda. (Org.) Dindmica
Imobiliaria e reestruturacdo urbana na América latina. Santa Cruz do Sul: EDUNISC, 2006. p. 45 -63.

SMITH, Neil. The new urban frontier: gentrification and the revanchist city. London/New York: Routle-
dge, 1996.

103






Maria Beatriz Cruz Rufino - p. 105 - 124

Centralidade do capital na borda da metrépole: O caso do Porto das Dunas
na Regidao Metropolitana de Fortaleza, Ceara-Brasil

Maria Beatriz Cruz Rufino

Introducao

Este artigo tem como objetivo discutir a producdo do espaco no Porto das Dunas,
area litoranea na Regido Metropolitana de Fortaleza (RMF), que se destaca dentro
desta metrépole como territério privilegiado de investimentos imobiliarios.

Na década de 1990, os contornos de miséria e pobreza caracteristicos de Fortaleza,
metropole nordestina com mais de trés milhdes de habitantes®?, sdo encobertos pela
promocdo de uma imagem de cidade moderna e com grande vocacdo para o tu-
rismo. Produto de um projeto politico de modernizacdo da metrépole, a promocao
desta imagem era a estratégia fundamental para atracao de investimentos para in-
dustria e turismo, vistos como motores para o desenvolvimento e insercao do estado
do Cearad na economia mundial.

Como parte deste novo cenario, o Porto das Dunas — loteamento de praia no munici-
pio de Aquiraz, inicialmente ocupado por residéncias de veraneio — projeta-se como
espaco de grande apelo turistico, principalmente a partir da construcdo do parque
aquatico “Beach Park” que se consolida como uma das mais importantes ancoras da
promocao turistica do estado.

A apropriacdo deste espaco para o veraneio e sua consagracao como lugar turistico,
tende a encobrir um conjunto de interesses histéricos e articulagdes entre agentes
privados e publicos, determinantes na construcdo da “vocagao natural” do Porto das
Dunas para o turismo. Com o alcance desta condicao, o Porto das Dunas presenciara
forte valorizacdo imobilidria consolidando-se como lécus privilegiado de reproducao
do capital a partir de atividades imobiliarias.

No contexto de forte expansdo da producdo imobilidria nacional, esta area se desta-
cou no ano de 2010 por concentrar o maior volume de investimentos imobiliarios em
toda a RMF a partir da implantacdo de grandes condominios de praia construidos
por empresas imobilidrias nacionais e locais, articuladas em muitos casos ao capital
estrangeiro.

82. A Regidao Metropolitana de Fortaleza (RMF), também conhecida como Grande Fortaleza, foi instituida pela Lei Complementar Federal
n° 14, de 8 de junho de 1973, sendo hoje formada por 14 municipios. Com 3.610.379 habitantes, é hoje a sexta regido metropolitana do
Brasil. Se destaca ainda como umas das metropoles mais pobres e desiguais. De acordo com dados da PNAD (2008), 24,63% da populacao
dos municipios da RMF vive abaixo da linha de Pobreza. Em Fortaleza, este nimero é de 17,93%.
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A intensa concentracdo de investimentos imobilidrios num curto periodo de tempo
reforca a producdo imobilidria como elemento central na producdo do espaco do
Porto das Dunas. Em nossa hipoétese, o protagonismo do imobiliario na producao
desse espaco Ihe confere feicbes particulares. Exacerbando a instrumentalizacao do
espaco pelo capital, as transformacdes no Porto das Dunas parecem consolidar uma
“centralidade do capital”, que tem como marca o fortalecimento de contradicbes. A
concentracdo fragmentada de investimentos privados em luxuosos empreendimen-
tos imobilidrios contrasta com a inexisténcia de espacos publicos de uso comum.

Para discutirmos a producdo do espaco do Porto das Dunas, procuramos compreen-
der as estratégias dos agentes dominantes e a consequéncias das mesmas na con-
figuracdo geral da area, organizando o desenvolvimento do artigo em trés partes.
Na primeira, procuramos reunir importantes elementos referentes a constituicdo do
loteamento, seus agentes e estratégias especificas para a sua diferenciacao, respon-
saveis pelo alcance de sua condicdo privilegiada na concentracdo de investimentos
imobilidrios de grandes empresas a partir da primeira década dos anos 2000. Na
segunda parte exploramos as estratégias particulares dos principais agentes imobi-
lidrios, representadas por sofisticados mecanismos de valorizacdo imobiliaria utiliza-
dos na producdo do espaco a partir desse momento. Por fim procuramos discutir
as caracteristicas socioespaciais resultantes dessa logica, expondo as contradicoes e
efeitos da instrumentalizacdo do espaco.

De loteamento de praia a atracao turistica nacional

O Porto das Dunas surge em 1979 como um loteamento de praia no municipio de
Aquiraz, situado a 25 km de Fortaleza. Concebido como espaco de veraneio para as
familias mais abastadas da capital, o Porto das Dunas sempre esteve muito mais vin-
culado ao desenvolvimento de Fortaleza®, estando inclusive diretamente articulado
a esta pela CE-025, em detrimento de articulacao precaria com a sede do municipio
de Aquiraz.

A producdo deste espaco origina-se pela acdo da familia Gentil, representada por
sua empresa do ramo imobiliario®, diretamente envolvida na expansdo urbana da
capital. O crescimento urbano acelerado e a ampliacdo do acimulo de capital nesse

83. Cumpre ressaltar que Fortaleza, principal centro econémico do estado, concentra 68% da populacéo da regidgo metropolitana. De
acordo com dados do Censo de 2010 o municipio de Fortaleza possui 2.447.409 habitantes. Por outro lado, Aquiraz, que é parte integrante
da Regiao Metropolitana, embora tenha se rivalizado no século XIX com Fortaleza para assumir o papel de capital do estado e recentemente
tenha alcancado um papel de destaque nas politicas de turismo, é caracteriza-se baixa integracdo metropolitana, menor dindmica econémica
e reduzida concentracéo populacional. De acordo com dados do Censo de 2010 o municipio de Aquiraz possui 72.651 habitantes.

84. O loteamento Porto das Dunas foi desenvolvido pela Imobilidria José Gentil S/A, pertencente a Familia Gentil que tradicionalmente atuou
em Fortaleza nos ramos comercial, bancério e imobiliario. Segundo Moreira (2004), entre 1950 e 1970, Imobiliaria José Gentil S/A foi a mais
atuante no mercado de terras urbanas de Fortaleza, tendo tido um papel determinante na dinamizacdo do mercado local de terras urbanas
a partir do desenvolvimento de um grande nimero de loteamentos, a maioria dos quais localizados em &reas de expansao da cidade.
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Mapa 1: Localizacdo do Porto das Dunas na Regiao Metropolitana de For-
taleza com destaque para a articulacao entre o Loteamento e o municipio
de Fortaleza

Fonte: Instituto Brasileiro de Geografia e Estatistica, Instituto de Pesquisa e Estratégia Econdmica do Ceara (IPECE).
Elaboracado da autora.

espaco, explicativos dos interesses sobre investimentos na implantacao de loteamen-
tos para além dos limites municipais de Fortaleza, sdo decorrentes de importantes
mudancas na economia do estado, que passa no periodo pela transicdo de “uma
economia agricola para uma economia urbanizada, com presenca acentuada da in-
dustria no processo de geracao da renda interna” (TEIXEIRA, 1999, p. 13). Nesse
contexto de crescimento econémico, a industrializacdo, principalmente concentrada
em Fortaleza, reforca um rapido processo de urbanizacdo. Se apropriando dessa
dindmica, o mercado imobilidrio passa a explorar o potencial da orla metropolitana
para o desenvolvimento de loteamentos de veraneio, difundindo o ideal da “casa de
praia” para familias abastadas e para a classe média em expansao.

Quando se analisa o processo de desenvolvimento do loteamento em sua totalida-
de®, sao observadas simultaneamente estratégias primitivas e sofisticadas, represen-
tada por mecanismos de expropriacdo da terra e valorizacdo da propriedade privada
ja parcelada. Articuladas estas estratégias sao responsaveis pela potencialidade de
obtencdo de enormes ganhos a partir da terra e de sua propriedade, reforcando a
“urbanizacdo” como importante processo de reproducao do capital.

A expropriacdo da terra, principalmente das porcdes situadas na orla maritima, é
obscurecida pela concentracao de propriedades a partir da acdo legal de compra de
um conjunto de glebas. A partir de meados da década de 1970, a familia Gentil pas-
sa a adquirir varios sitios na margem direita do Riacho Pacoti, no sentido da faixa de

85. O processo de desenvolvimento do Loteamento foi detalhado por Sampaio (2009)
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Praia®. Sampaio (2009) mostra que a documentacao da terra adquirida pela familia
Gentil, entretanto ndo incluia terrenos préximos a praia, somente porcoes territoriais
em direcdo ao continente®. As terras a beira mar, sequndo a autora, eram ocupadas
por pescadores e suas familias. Para desocupar essas terras, o empresario contou
“com a ajuda de um pescador, que entendeu ser melhor para a comunidade vender
as terras, para buscar vida melhor em outro lugar” & (SAMPAIO, 2009, p. 71).

Foi apenas apds a “reserva” de um grande volume de terras, adquiridas em diferentes
periodos (ver tabela 01), que o empresario constituiu a empresa Sociedade Porto das
Dunas em 1979 e deu inicio a venda dos lotes. O loteamento, lancado em quatro
etapas, totalizava um total de 5.717 lotes, em uma drea totalmente desocupada, va-
lorizada por sua paisagem paradisiaca e preservacao de suas caracteristicas naturais®.
Apobs a expropriacdo das terras, as familias que inicialmente moravam na area, so ti-
veram a possibilidade de permanéncia na drea como caseiros dos Novos proprietarios.

Como estratégia de valorizacdo de todo o loteamento, o proprietario construiu uma
ponte, permitindo a ligacdo direta ao municipio de Fortaleza através da CE-025, e
infraestruturas minimas, como a via arterial dando acesso a todas etapas do lotea-
mento, viabilizando a comercializacdo dos lotes. Com a ponte se reforcava a ideia
de proximidade do loteamento a Fortaleza, que concentrava as familias que poten-
cialmente teriam interesse sobre a compra de imdveis. Essa proximidade a cidade,
reforcada pela ponte e pela propria difusdo do automovel, era explorada nos slogans
publicitérios do Loteamento, que o vendiam como um bairro da cidade: “Venha
comprar seu terreno de praia dentro da cidade”?°.

Outra estratégia importante na valorizacdo do empreendimento, para além de sua
escala e isolamento, relaciona-se com a sequéncia de etapas e suas diferentes locali-
zacbes. Independente da ordem temporal de compra das glebas, o lancamento das
diferentes etapas foi organizado buscando ampliar a valorizacao dos lotes no decor-
rer das etapas. Ao lancar inicialmente os lotes mais distantes a Fortaleza (etapa 01),

86. Sitios de Muritipicu, Maritiba e Graia (SAMPAIO, 2009, p.69).

87. “"Conforme depoimentos de antigos moradores, em entrevistas, as terras de que trata a documentacao oficial ndo incluiam terrenos
proximos a praia, somente porcoes territoriais em direcdo ao continente. De posse da documentacao, o especulador passou entao a agir
como proprietario de terras, incluindo as de beira-mar” (SAMPAIO, 2009, p.69).

88. Baseado em entrevistas a ex-moradores do local, Sampaio (2009) mostra que os moradores foram convencidos a venderem suas terras,
abandonando a atividade da pesca em grande parte dos casos. A autora identificou também, o caso de um morador que se opds a venda
do terreno, tendo por isso sofrido ameacas: “...apenas uma familia fez resisténcia as investidas do empresario, mas, com ajuda do pescador
aliado e demais pressoes, retirou-se também. Atualmente, o pescador resistente tem 77 anos de idade, mora em Mangabeira, em terreno
comprado com a indenizacdo. Em entrevista, ele, filho e esposa, todos ex-moradores da antiga comunidade, relataram outra versao da
historia de apropriacéo das terras da Barra do Pacoti, na medida em que a situacao para eles foi diferente dos demais pescadores, ja que
n&o aceitaram passivamente as atitudes do empreséario. (SAMPAIO, 2009, p. 71).

89. Segundo Sampaio (2009) a “paisagem, marcante e diferenciada expressa pelos elementos naturais como a foz do rio Pacoti, coqueirais,
dunas e vegetacao de mangue, dota o Porto das Dunas de particularidade ambiental e beleza paradisiaca, que agrega valor ao local”
(SAMPAIO, 2009).

90. Como apresenta Sampaio (2009, p.79).

108



Maria Beatriz Cruz Rufino - p. 105 - 124

0 empresario possibilitou maior valorizacdo dos lotes nas etapas seguintes (etapas
02, 03 e 04), mais préximas a cidade e a ponte sobre o Rio Pacoti.

Foz do Pacoti

Fortaleza €= ;) .quiraz
Mapa 2: Foto aérea do Porto das Dunas sob tracado urbano do loteamento
(PDDU-2000)

Fonte: Montenegro Junior (2004), apud Sampaio 2009

Etapa do Ano de compra | Ano lancamento n. de ke
loteamento da gleba do loteamento quadras )

1° 1976 1979 70 1084

i 1974 1981 4z 690

£ 1978 1981 67 1096

4 A 1975 Até meados de 1985 16 279
4B 1975 Até meados de 1985 114 1967

42 C 1975 Até meados de 1985 31 601
Total 340 5717

Tabela 1: Dados e caracteristicas do Loteamento Porto das Dunas
Fonte: SAMPAIO (2009), sistematizados pela autora.

Essas estratégias, embora bastante importantes, ndo particularizam o desenvolvi-
mento do Porto das Dunas, sendo praticas comuns entre loteadores, que de certa
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maneira passaram a se generalizar em diversas areas desse litoral metropolitano,
tanto a leste como a oeste de Fortaleza. A diferenciacdo do loteamento Porto das
Dunas dentro da RMF torna-se mais evidente a partir de meados da década de 1980,
quando um conjunto de estratégias articula de maneira privilegiada o loteamento
com o desenvolvimento turistico de Fortaleza.

O comeco dessa articulacdo entre a area e o “turismo”, acontece em 1985, quando
0 empresario Joao Eduardo Gentil’" decide criar no loteamento uma barraca de
praia com padrao diferenciado, objetivando oferecer um servico de qualidade aos
proprietarios de casas de praia e turistas, mas, principalmente atrair novos compra-
dores para o grande numero de lotes remanescentes. Segundo Sampaio (2009) a
barraca apresentou “um novo conceito de servicos, com diferenciais jamais vistos
no estado”, “mistura de rustico com sofisticado, decoracdo com palha e madeira,
inspirada em empreendimentos do Caribe e Miami” (SAMPAIO, 2009, p. 85). Outro
diferencial da barraca era seu isolamento, garantido por sua Localizada no centro da
orla do loteamento, a barraca oferecia ainda a exclusividade de uma praia tranquila,
sem barracas vizinhas com outros padroes, que foram proibidas pelo proprietario do
loteamento®.

Devido ao sucesso da barraca, embrido do que se tornaria nos anos 2000 o Comple-
x0 Beach Park, os empresarios do loteamento apostaram no final da década de 1980
na construcdo de um parque aquatico, “nos moldes dos que existiam em Orlando”,
trazendo de Miami a tecnologia de todos os brinquedos (SAMPAIO, 2009, p. 87).

Essas iniciativas de “valorizacao turistica” do Porto das Dunas ndo sao, entretanto,
produto exclusivo do empreendedorismo de seus proprietérios, tendo acontecido
em compasso com o reforco da promocao do turismo como politica publica de de-
senvolvimento regional do estado do Ceara.

De uma maneira geral, a atividade turistica no final dos anos 1980 recebeu especial
atencao dos governos nordestinos. Por meio do Programa de Acédo para o Desenvol-
vimento do Turismo do Nordeste (PRODETUR-NE) foram alavancadas politicas publi-
cas de carater local focadas em investimento no turismo como atividade econémica
geradora de renda para a regido.

91. Engenheiro Civil que trabalhava com o pai Joao Gentil Jr. no ramo imobiliario (SAMPAIO, 2009, p.85).

92. Como detalha Sampaio (2009) “A instalacdo da barraca de praia constitui fato revelador da expropriacdo. Em entrevista, um ex-
morador, que possufa barraca de praia na area do loteamento, relatou que, com a construcdo da barraca, que posteriormente seria
o Complexo Beach Park, foi obrigado a se retirar do lugar de onde tirava o sustento da familia, e sua barraca seria destruida, porque
foi considerada fora dos padroes exigidos para o Porto das Dunas, ou seja, ndo atendia ao requinte desejado pelos frequentadores do
loteamento” (SAMPAIO, 2009, p.86).
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No Ceard, a ascensdo politica de Tasso Jereissati®® em 1986, representante politico
da nova burguesia empresarial local que inaugura o autodenominado “Governo das
Mudancas”, dara o inicio a um novo projeto politico de desenvolvimento, no qual o
turismo assume um novo patamar. Esse governo, compartilhando com os preceitos
do neoliberalismo a preocupacdo com a austeridade financeira e fiscal, reforca a
acdo do Estado como forte indutor de desenvolvimento econémico®, instaurando
uma agressiva politica de atracdo de investimentos para a indUstria e para o turismo.

No segundo “Governo das Mudancas”, no mandato de Ciro Gomes®*, a politica de
desenvolvimento turistico ganha ainda mais forca, com a ampliacdo da divulgacao
do estado e investimentos em obras de infraestrutura, concentradas principalmente
na RMF. A expansao do polo turistico na Regido Metropolitana de Fortaleza am-
parou-se em grandes projetos, como a ampliacdo do Aeroporto Internacional de
Fortaleza e a consolidacdo do Sistema Viario de ligacdo dos grandes corredores de
acesso as zonas de praia.

Nesse momento, sob a legitimacao das politicas de desenvolvimento turistico, sdo
firmadas importantes aliancas entre os empresarios ligados ao Beach Park e o Go-
verno do estado, Uma das principais estratégias dessa parceria esteve baseada no
“investimento macico em publicidade” tendo o Beach Park como “carro-chefe” da
promocao turistica do estado (SAMPAIO, 2009, p. 87). Um claro exemplo do grande
investimento na publicidade foi a atracdo da gravacdo da novela “Tropicaliente”®
transmitida pela maior emissora nacional de televisao em 1994.

Durante todo esse periodo de intensa promocao turistica da regido, o parque passou
por sucessivas expansdes, contando com financiamento do Banco do Nordeste do
Brasil (BNB). Nesse periodo a area ja é reconhecida como uma das principais atracdes
turisticas de Fortaleza, passando a atrair turistas do Sul e Sudeste. Esses aspectos
particulares de desenvolvimento do Beach Park ilustram um evidente imbricamento
entre o setor privado e o Estado® no sentido de diferenciacdo e valorizacdo desse

93. A eleicdo de 1986 marca, para o caso do Ceard, um movimento amplo de renovacado das elites. Ao contrario dos estados de Bahia e
Pernambuco, que naquele ano também elegiam candidatos comprometidos com a superacdo de préaticas clientelistas, o ciclo instaurado no
Ceara tera vida longa. Tasso Jereissati, além de eleger seu sucessor e reeleger-se, veio a ser presidente do PSDB, partido ao qual se filiou
em 1990 (GONDIM, 1998, p.34).

94. Embora as primeiras medidas deste governo estivessem focadas na modernizacao da gestao e no saneamento da maquina estatal com
uma rigorosa contencgao de despesas e uma inflexivel politica de reducao dos gastos publicos, ndo se tratava de uma simples mudanca de
gestao nas formas politicas, mas a instauragcdo de um novo projeto politico moldado pela burguesia industrial instalada no CIC (BERNAL,
2004).

95. Ciro Gomes, sucessor de Tasso Jereissati, foi governador do Ceard entre 1991 e 1994. Veio a ser Ministro de Fazenda e foi também
candidato a presidéncia.

96. “Tropicaliente” foi uma telenovela brasileira produzida pela Rede Globo e exibida entre 16 de maio a 31 de dezembro de 1994. Gravada
no Porto das Dunas, na foz do Riacho Pajet, a novela retratava uma “aldeia de pescadores” em Fortaleza, no Ceara. Ironicamente cumpre
ressaltar, que foi justamente o loteamento que retirou de |4 todas as Aldeias de Pescadores.

97. O alinhamento entre o estado e os empresérios era tao evidente, que em 1994, ap6s o término de seu mandato, o ex-governador do
Ceard, e ex-ministro da Fazenda, assumiu o cargo de Diretor de Marketing do Beach Park.
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espaco. O apoio do Estado no avanco do “setor da propriedade” é para Gottdiener
(1997) uma questao central:

“Em todos os casos, as atividades do setor da propriedade avancam com a
ajuda do Estado. Mudancas de zoneamento, variancias, construcao de rodo-
vias e outros melhoramentos de infraestruturas e subsidios publicos de todas
as espécies sao apenas alguns dos meios pelos quais se manifesta a articula-
cao Estado-setor da propriedade”. (GOTTDIENER, 1997, p. 260)

Além do importante apoio do Estado, nesse momento entram em cena novos in-
vestidores, visualizando as possibilidades de expansdo dos negdécios do Parque. A
articulagdo com novos investidores serd fundamental tanto para a continuidade da
expansao do parque aquatico, como para o inicio do investimento em hotelaria. Em
1996, é concluido e lancado o hotel do complexo. Inicialmente comandado pela
bandeira Caesar Park, em 1998 passou a se chamar Beach Park Suites & Resort,
reforcando a marca Beach Park e dando forca a ideia do Complexo.

A inauguracao da hotelaria associada ao complexo turistico Beach Park parece mar-
car um importante momento de transicdo na légica de producao do espaco do Por-
to das Dunas. Até esse periodo os atrativos turisticos eram vistos como um aspecto
fundamental para a valorizacdo do loteamento, e nesse sentido estratégia central
para ampliacdo dos ganhos com mercantilizacdo da terra (loteamento) — enquanto
processo de producao de lucro comercial e captura de renda.

A partir desse periodo anuncia-se uma importante articulacdo com o setor imobili-
ario, manifestada inicialmente pela hotelaria e posteriormente na difusdo de novos
padrdes de produtos imobilidrios para area, onde a hotelaria funde-se com os imo-
veis de segunda residéncia.

O protagonismo da producao imobiliaria no Porto das Dunas e o predomi-
nio dos grandes condominios de praia “resorts”

O protagonismo da atividade imobilidria no Porto das Dunas, manifestado pelos
grandes condominios de praia e sua forte articulacdo com a hotelaria, seré decisivo na
reconfiguracdo do espaco a partir do final da década de 1990. Sob essa nova légica
de producao do espaco, passam a ser dominantes os interesses de grandes constru-
tores, incorporadores e investidores, que pela indUstria imobilidria fazem prevalecer
0s ganhos enquanto processo de capitalizacdo da renda e da producdo da mais-valia.

A partir de finais da década de 1990, condominios de praia divulgados em muitos
casos como “resorts”, passam a se difundidos como o novo padrdo de imoveis de
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veraneio, representando um novo “status” de moradias de segunda residéncia. Con-
ciliando em amplas areas comuns, equipamentos e servicos diferenciados, os “con-
dominios de praia” sdo ainda associados a outras qualidades como “seguranca” e
“praticidade”. Nas palavras de um diretor de uma empresa imobilidria local®®:

“Mais do que inovagao os condominios de apartamentos de praia hoje exis-
tentes representam um “upgrade” do que se fazia a trés décadas... A febre
dos loteamentos de praia da década de 70 passa a ndo mais existir, na década
de 80, a febre eram as casas de praia. Ndo é esse mais o sonho... O condomi-
nio volta com mais servicos e seguranca”.

Apropriando-se das condicdes diferenciadas de valorizacdo do loteamento, no Porto
das Dunas ¢ lancado um dos primeiros grandes condominios de praia, “Aquaville
Resort”. Inaugurado em 1997, o empreendimento apresenta uma grande infraestru-
tura para o lazer e o turismo, concentrando 498 unidades residenciais e 85 unidades
hoteleiras, organizados em 83 blocos de apartamentos. A implantacdo do condomi-
nio é marcada por um grande rio artificial, que conforma varias ilhas de lazer orde-
nando a natureza na criacdo de “um paraiso de exclusividades”. Com servicos tipicos
de hotelaria, os héspedes e proprietarios do condominio tém ainda acesso direto a
praia, que, embora permaneca publica, tem na area do condominio infraestrutura
diferenciada.

O refor¢co da importancia destes empreendimentos sé pode ser entendido como
parte das estratégias de valorizacdo e promocao do turismo em Fortaleza, e do sig-
nificativo aumento dos investimentos estrangeiros® no imobiliario turistico.

Os grandes condominios de praia, muitas vezes apresentados como “resorts”'%,
tém como marca comum a articulacdo de unidades hoteleiras e residenciais'®'. Esta
articulacdo tende a permitir condicoes privilegiadas de valorizacdo dos iméveis, em
grande medida relacionada a ampliacdo da renda imobilidria a partir da flexibiliza-
cao das formas de propriedade. Em grande parte desses condominios é facultado
aos proprietarios a articulacdo com a hotelaria e locacdo nos demais periodos do
ano.

Esse conjunto de estratégias, que passam por diferenciais nos atributos fisicos dos

98. Paulo Angelim, diretor da empresa Viva Imoveis, em entrevista a autora em janeiro de 2009.

99. Segundo Silva (2010, p.135), “A estabilidade e o fortalecimento do euro face ao délar e as moedas latino-americanas estimularam
novas frentes de investimento intercontinental nas areas de turismo e construcéo, principalmente nos anos de 2004 a 2007, antes da crise
do imobiliario internacional ”.

100. Alexandre Zubaran — Presidente da Associacao Brasileira de Resorts, em apresentacdo na Convencéao Secovi (Sao Paulo, setembro de
2008), definiu resorts como: “um empreendimento hoteleiro de alto padrao em instalacées e servicos, fortemente voltado para o lazer em
area de amplo convivio com a natureza, na qual o héspede nao precise se afastar para atender suas necessidades de conforto, alimentacao,
lazer e entretenimento”.

101. Ver ANEXO D, onde foram sistematizados a partir de SILVA, M. (2010b) os dados sobre os resorts lancados na RMF.
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Figura 1: Imagens do
Condominio Aquaville
Fonte: Esquerda — site: http://www.skyscrapercity.com.

Direita, site do Aquaville Resort: http://www.aquaville.
com.br/

condominios e pela flexibilizacdo das formas de producéo, sdo responsaveis por uma
expressiva valorizagao das unidades condominiais, caracterizadas em muitos casos
por areas privativas restritas.

Tal valorizacdo contribuiu para que os iméveis lancados no Porto das Dunas passas-
sem a ter precos médios de m? muito préximos aos valores do m? dos bairros mais
valorizados da cidade de Fortaleza, mesmo localizando-se encontrem numa drea
mais isolada, com poucos servicos, e grande quantidade de areas vazias. J& no inicio
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da década de 2000, como mostra o grafico abaixo, o preco médio dos iméveis no
Porto das Dunas alcanca patamares semelhantes aos dos bairros de Aldeota e Mei-
reles — os mais valorizados da capital.

R$5.00000
—Meireles

R$500000 -~
R$4.00000 ‘////
R$3000.00 e 7 eota
R§ 20000 Z;Z\—J
R$1.000.00 = Porto das

R$0.00 : ‘ ; ; . . : : : Dunas

200 2002 2003 204 YO0 P006 MO0 POOB 2009 010

Grafico 1 - Evolucao dos precos nominais médios (em R$) do m2 dos iméveis
no Meireles, Aldeota e Porto das Dunas

Fonte: Relatorio Sinduscon-Ce - indice da Velocidade de Vendas (IVV) — Ofertas do més de dezembro

A tendéncia de implantacdo de grandes condominios de praia é fortalecida a par-
tir de 2006, quando se evidencia uma forte valorizacdo financeira e o substancial
aumento do numero de empreendimentos. Num contexto de grande expansao da
producao imobilidria nacional e regional, sera evidenciada a partir desse momento
a presenca de novos investidores nacionais e internacionais, indicativos de um im-
portante processo de centralizacdo do capital no setor. Envolvendo a articulacdo de
interesses das incorporadoras nacionais e locais, a centralizacdo sera determinante
na criacdo de condicdes privilegiadas de reproducao do capital no espaco, que inten-
sificardo a concentracdo de investimentos e valorizacdo imobiliaria (RUFINO, 2012).

Uma das transformacdes evidenciadas no Porto das Dunas que ilustram essa tendén-
cia geral de centralizacdo do capital, a partir do investimento de grandes grupos de
incorporacao'®, é a propria expansao do Complexo Turistico Beach Park.

A articulacdo das duas grandes incorporadoras Inpar/Gafisa'® com o parque aquéatico
Beach Park'®* — primeira grande parceria entre grupos locais e empresas nacionais
em Fortaleza — resultou em trés grandes empreendimentos deste padrdo. O primeiro
desses empreendimentos — Beach Park Acqua Resort — foi lancado em 2005 com um

102. O fortalecimento das grandes incorporadoras e o processo de centralizacdo do capital na producao imobilidria foram questdes centrais
discutidas em minha tese de doutorado. Cf. Rufino (2012).

103. Trata-se de duas das maiores incorporadoras nacionais, que a partir de 2005 abriram seus capitais na Bolsa de Valores no segmento
“Novo Mercado”.

104. Pelos anuincios no site dos empreendimentos, nao fica claro o carater da parceria, ja que nao se tratam de relacoes tradicionais, como

incorporacéo, construcdo ou comercializacdo. No site de um dos empreendimentos, a marca Beach Park, aparece como idealizadora e
administradora.
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VGV'% de 40 milhdes de reais e 225 unidades, em sistema misto — hotelaria e residen-
cial. O segundo empreendimento — o Beach Park Living — lancado em 2006, repetia
0s 40 milhdes de reais de VGV e possuia 157 unidades de dimensdes varidveis, desti-
nadas a usos exclusivamente residenciais. O terceiro, e maior dos empreendimentos
— Beach Park Wellness Resort — lancado em 2009, consolidava a ideia de usos mistos,
e projetava um VGV de 100 milhdes de reais, a partir de 360 unidades.

A forca do Beach Park como um dos mais importantes equipamentos turisticos de
Fortaleza foi essencial no sucesso comercial desses empreendimentos. Para além
da associacdo direta com a marca, a partir dos nomes dos empreendimentos e da
semelhanca da identidade visual, a relacdo de proximidade ao parque e 0s acessos
privilegiados'® conferiu extrema valorizacdo aos empreendimentos.

it

PARK PARK

A onda ¢ ser feliz agora.

G

F"ﬂﬂlﬁ-.
PAREK

. ¢ WELLNESS RESORT

Figura 2: Beach Park - logomarca do parque aquatico e dos empreendimen-
tos imobiliarios

Fonte: site do parque aquéatico — www.beachpark.com.br, acessado em novembro de 2011

105. Valor Geral de Vendas, que compreende a somatoria do valor potencial de vendas das unidades que compéem o empreendimento,
significando o faturamento que se espera da incorporacéo.

106. Seja através de passagens subterraneas e passarelas — no caso do Beach Park Wellness Resort, de um “Acqualink” (rio artificial de

conexao) — no caso do Beach Park Acqua resort - ou do Century Card, cartao que dara acesso ao parque aquatico por um periodo de 10
anos — comum aos trés empreendimentos.
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Figura 3: Praia Porto das Dunas — RMF - Localizacao dos Empreendimentos
- INPAR/ Beach Park

Fonte: Imagens do Google Earth, editadas pela autora a partir das informacoes obtidas no site da empresa.

Figura 4 - Imagens /Maquetes dos empreendimentos: Beach Park Acqua Re-
sort, Beach Park living e Beach Park Wellness Resort

Fonte: www.inpar.com.br
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Esse modelo de negdcio é descrito pelas incorporadoras como “ancoragem temati-
ca” %7, sendo semelhante aos hotéis ancorados por parques nos Estados Unidos e
Europa. Segundo informagdes do site da empresa para relacdo com os investidores,
essa caracteristica particular possibilita a formatacao de empreendimentos mais ca-
ros e com maior taxa de ocupacdo do que aqueles que nao tém ancoragem temati-
ca. O valor das unidades foram, em média, 40% superiores aos iméveis da regiao, e
75% das unidades foram vendidas em apenas 90 dias'®.

A valorizacdo destes empreendimentos passa por outros recursos ja comentados
aqui, como uma grande sofisticacdo das areas livres, dos servicos e equipamentos
de lazer, além de um esforco de conceituacao dos empreendimentos. O Beach Park
Wellness resort, por exemplo, traz em seu nome o conceito de “resorts bem estar”'%?
— segmento de resorts ja existente nos principais centros turisticos do mundo'°.

Embora o Beach Park seja anunciado em seu site como um complexo turistico', os
grandes empreendimentos imobilidrios construidos nos uUltimos anos tornam eviden-
te sua configuragdo como um grande “complexo imobilidrio”. A concretizacdo desse
“complexo”, a partir da concentracao de investimentos, ajuda a mostrar a predo-
minancia do imobilidrio, e dos ganhos obtidos por sua producéo e administracéo,
sobre o turismo, que parece ser mais importante como meio de legitimacdo socio-
econdmica da reproducao ampliada do capital a partir do imobiliario™2. As imagens
organizadas abaixo ajudam a visualizar a evolucdo do parque e sua transicdo do
turistico para o imobiliario.

107. Site da empresa de relacao com os investidores: http://www.mzweb.com.br/inpar.
108. Informacoes retiradas do site da empresa, como indicado anteriormente.

109. Conceituacao do empreendimento encontrado no folder publicitario do empreendimento: “Oferecer o maximo de bem-estar para o
corpo e a mente, garantindo uma vida em perfeito equilibrio. Essa é a proposta do Beach Park Wellness Resort. O empreendimento inaugura
a beira mar do Cearad um novo segmento de resorts existentes nos principais centros turisticos do mundo, baseados no programa wellness
de prevencao e educacdo da satde, em busca da longevidade e do bem-estar total. £ um lugar que oferece muito mais que qualidade
de vida, uma possibilidade para vocé encontrar a real felicidade, que as vezes estd em nds mesmo e nao percebemos. Para isso, além de
todo o conforto e a comodidade de um condominio integrado ao maior parque aquatico da América Latina, o Beach Park Wellness Resort
conta com espacos reservados para meditacdo e pratica de yoga, sala de pilates, home club e um Spa L'Occitane, marca mundialmente
reconhecida pelos produtos e tratamentos terapéuticos. E o melhor, vocé pode ter um lugar exclusivo em meio a tudo isso.

110. De acordo com o material de divulgacdo do empreendimento.

111. Descricao do complexo Beachpark no site da empresa: “Com 800m de frente para o mar, o Beach Park tem uma forte estrutura de
turismo e lazer distribuida em 4 dreas principais: o Aqua Park, o Beach Park Suites Resort, o Beach Park Acqua Resort e o Beach Park Praia.
Em 2009 o Beach Park inaugura o residencial Beach Park Living e em 2011 esta prevista a inauguracao do Beach Park Wellness Resort”.

112. A partir do discurso recorrente de crescimento econdmico e geracdo de emprego, que suporta uma atuacao mais forte do Estado, que
desta forma garante a ampliacéo da valorizacao imobiliaria.
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Figura 5: Evolucdao do Complexo Beach Park. (1) Restaurante e par-
que aquatico 1993. (2) Complexo com hotel no final da década de 1990.
(3) montagem de foto atual do complexo com maquetes do empreendimen-
to Beach Park Wellness Resort.

Fonte: Fotos 1 e 2 site http:/fortalezanobre.blogspot.com.br/2011/03/beach-park-25-anos-uma-historia-de.html
Acessado em 20 de junho de 2012. Foto 3. site skyscrapercity

Esses empreendimentos emblematicos, associados a grande mola de desenvolvi-
mento do loteamento — o Beach Park —, sdo parte essencial do processo geral de
intensificacdo da producdo imobilidria no Porto das Dunas a partir de meados da pri-
meira década do ano 2000. Esse processo é manifestado em sua totalidade por uma
significativa concentracao de “condominios de praia” privilegiadamente localizados
ao longo da faixa de praia do loteamento. Na atualidade existem 16 empreendimen-
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tos de grande porte, implantado ou em fase de construcdo localizados no Porto das
Dunas (ver figura abaixo).

Legenda:

1. Dunas Flat

2. Porto das Tulipas

3. Aquaville Resort

4. Vila do Porto Resort

5. Paraiso das Dunas

6. Residence Portomaris

7. Resort Oceani

8. Resort Atalantic Palace
9.Beach Park Aqua Resort

10. Beach Park Suites &Resorts
11. Beach Park Wellness Resort
12. The Palm Apartment and Resort
13. Scopa resort

14. Beach Park Living

15. Terramaris

16. Gran Sol

Figura 6: Condominios de praia/ “Resorts” no Porto das Dunas

Fonte: SAMPAIO (2009) sistematizado pela autora sobre Imagem do Google Earth (2012)

“Fendémeno”"* do mercado imobilidrio, nos ultimos anos o Porto das Dunas aparece
sempre como destague nos balancos de volumes de venda do mercado imobilidrio
de Fortaleza, produto do significativo volume de iméveis produzidos e dos elevados
precos de m2 "4, De acordo com os dados do Secovi-Ce, apresentados no grafico
abaixo, o Porto das Dunas, no ano de 2010, foi responsavel por concentrar o maior
volume de venda de iméveis em toda regido metropolitana.

113. Termo utilizado por Sergio Porto, presidente do SECOVI, em entrevista a revista Construcao Mercado, n.118, de maio de 2011.

114. De acordo com dados do Sinduscon-Ce referentes ao més de dezembro de 2010, o preco médio do m?2 na regido do Porto das Dunas
era de R$ 3.724,84. De acordo com dados Secovi-Ce durante o ano de 2010 o preco médio do m? dos iméveis era de R$ 4.697,10, estando
atras apenas do Bairro do Meireles, cujo preco do médio m2 chegou a R$ 4.709,82. Embora as divergéncias de valores sejam significativas,
em ambas as pesquisas 0s resultados sobre vendas e aumentos dos precos na area do Porto das Dunas é sempre destacado.
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Destaques 2008 *Preco m? Destaques 2009 *Preco m? Destaques 2010 *Prego m?
Porto
Meireles 502,8 | 4.615.82 Aldeota 324 | 324901 P b 5719 4.697.10
Porto i : 326,1 4.709,82
das Dunas 24a,6 3.084,66 Meireles 263,8 4.261,64 Meireles
| Aldeota 255,5 3.747.93
papicu| | 80,2 2.850,05 Coco 150,8 | 3.569,19 BTG
1 de Fatima 196,2  3.522,82
Aldeota | 63,8 291091 Papicu 149 3.592.44
Cocé 182,8 4.045,84
Port
cambeba | | 58,6 2.377,87 i Df;a: 86,7 3.330,93 Messejana | 103,6 2.029,32

Grafico 2: Bairros mais disputados de “Fortaleza” em termos de volume
(Destaques 2008/2009/2010 e* Preco médio do m2)

Fonte: Jornal O Povo, 28 de abril de 2011

Uma andlise mais detalhada desses dados, e da evolugdo do preco médio do m2
no Porto das Dunas (ver gréfico 1), nos permite identificar o carater especulati-
vo do preco dos imdveis nessa regido, que registraram perdas mais significativas
durante o perfodo de crise. Essa reducao mais acentuada parece ser reflexo da
reducdo de interesse dos estrangeiros e da supremacia do valor de troca sobre o
valor de uso destes empreendimentos. Produzidos como “bens de luxo” e “inves-
timento” estes iméveis tendem a ter quedas mais expressivas nos momentos de
crise e retracdo dos mercados.

As contradi¢des da producdo do espaco sob esta l6gica sdo também evidenciadas
guando se examina a sua organizacao socioespacial, que tende a exacerbar a frag-
mentacdo espacial e a segregacao social.
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A centralidade do capital e suas contradi¢oes

A observacdo da paisagem do Porto das Dunas para além dos muros dos grandes
condominios revela uma grande dualidade entre os espacos publicos e privados.
Numa visdo geral, o grande luxo condominios contrasta com a caréncia de sanea-
mento, precdria infraestrutura viaria e falta de espacos publicos, como se constata
nas imagens a seguir.

Figura 7: Fotos Porto das Dunas

Fonte: Beatriz Rufino e Carla Camila (2011)

Além da inexisténcia de pavimentacdo e passeios na maior parte do loteamento, sdo
precdrias as condicdes de iluminacdo publica e saneamento. As obras de construcao
do sistema de saneamento do Porto das Dunas foram iniciadas apenas em 2011.
Tendo sido as solugdes de fossa-sumidouro predominantes até o presente momento.

A desvalorizacdo dos espacos publicos de uso comum, evidente como marca geral
da paisagem, excetua-se a praia, que mantida isolada, com poucos acessos e ocu-
pacdo, torna-se um importante atributo de valorizacao dos resorts, que oferecem a
“natureza” e o acesso particular a essa como um de seus diferenciais.

Sob este olhar se constata que a producao do espaco sob a hegemonia da producdo
imobilidria levou a uma situacdo em que a valorizacdo imobiliaria, manifestada pela
a elevacao continua dos precos da terra'’ ndo correspondeu a transformacdo dos
espacos de uso comum.

Essa aparente contradicdo, entre espacos privados luxuosos e uma “urbanizacao”
precdria é reflexo das proprias estratégias imobilidrias utilizadas pelas empresas, que
ao reforcarem o carater diferenciado e exclusivo de seus empreendimentos, negam
a necessidade de convivio e socializacdo em espacos de uso publico, vendendo a
segregacao social como privilégio.

115. Embora os dados sobre o preco da terra sejam bastante limitados, de acordo com a Cémara de Valores Imobiliarios, em 2004 o
preco do m?2 dos terrenos na primeira etapa do Porto das Dunas variava, entre R$ 20,00 a R$35,00. Em 2006, estes mesmos precos eram
negociados entre R$ 150,00 a 200,00. Infelizmente nao foram identificados precos referentes aos anos seguintes.
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No Porto das Dunas a intensa construcdo imobilidria se contrapde uma reduzida
dinamica populacional. A populacéo residente corresponde a quase metade dos
domicilios particulares permanentes. Do total de domicilios permanentes que exis-
tem, apenas cerca de 18% estdo ocupados. Pela grande importancia da atividade
de veraneio mais de 66% dos domicilios tém ocupagao ocasional, enquanto que os
domicilios vagos chegam a 8%.

A drea também se diferencia do padrao urbano caracteristico da Regido Metropo-
litana de Fortaleza por nao apresentar nenhum domicilio improvisado, um claro
indicativo da nao inexisténcia de pobres na area.

Variavel NUmeros
Pessoas Residentes 1307
Domicilios Particulares permanentes 2412
Domicilios Particulares Ocupados 435
Domicilios Particulares Permanentes nao Ocupados - uso ocasional 1599
Domicilios Particulares Permanentes nao Ocupados - vago 378
Domicilios Particulares Improvisados Ocupados 0

Tabela 2: Populacao residente e quantidades por tipos de domicilios

Fonte: Censo 2010/IBGE

Essa condicao de separacao de classes sociais é também assegurada pelo isolamento
da regido, garantido em certa medida, pela inexisténcia de transportes publicos de
ligacdo com outras areas. Como observou Sampaio (2009, p. 100), no Porto das
Dunas nado existem linhas de 6nibus publicos, existindo apenas carros cadastrados de
transporte alternativo que fazem o trajeto Fortaleza-Porto das Dunas.

As precariedades urbanas do porto das dunas sdo sentidas por seus poucos resi-
dentes, grande parte dos quais empregados como “caseiros” das residéncias de
veraneio. Como ndo possuem carro particular, ficam sem acesso a hospitais, escolas,
servicos e comércios gerais, inexistentes na area.

Estes agentes sdo, entretanto, secundarios na producdo do espaco do Porto das
Dunas, que é orientada no sentido de atracdo de investidores, turista e veranistas,
que se deslocam de seus lugares de trabalho visando o lazer ou veem nos imoveis
uma possibilidade de retorno financeiro. Nas palavras de Lefebvre (2008, p. 157), a
conjugacao da industria dos lazeres com a construcao, intensifica a apropriacao do
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espaco pelo capital, permitindo sua valorizacdo e prolongando a extensao das cida-
des. Os proprietarios destes imoveis “saem do lugar do consumo, para 0 consumo
do espaco” (LEFEBVRE, 2008, p. 157). Desta maneira, estes proprietarios suportam
e dao continuidade a légica de valorizacao do capital baseado no espaco.

Nesse sentido, a expansdo da producdo imobilidria na reproducdo dos espacos tu-
risticos, incentivada pelo Estado, contribui para a producdo de espacos imobiliarios
“vazios” que passam a consolidar um novo padrdo de crescimento metropolitano:
“um urbanismo sem urbanizacao” (PEREIRA, 2005).

A ideia de centralidade, geralmente entendida como centro politico, comercial, re-
ligioso politico e como concentracao de riqueza poder, informacédo, conhecimento
e cultura, reaparece aqui restrita unicamente ao capital. Como “centralidade do
capital” o Porto das Dunas exacerba uma loégica em que a producdo do espaco
deixa de ser fim para se tornar exclusivamente um meio de reproducao do capital. A
producdo desse espaco, entendida como totalidade, passa a representar em grande
medida a negacao do urbano, ao aniquilar a diversidade social e as possibilidades
de convivio e troca.
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A reproducao do capital no setor imobiliario e a urbanizacao contempora-
nea: o que fica e o que muda

Paulo Cesar Xavier Pereira

Panos Slavi, operario do setor de construcdo, nunca pensou que, depois de
levantar tantos novos prédios durante o boom imobiliario grego no inicio da
década, viveria em um centro social, sem casa e sem renda. Depois de perder
o emprego em 2009 e o sequro-desemprego em 2010, ficou sem renda. O
operério foi obrigado a devolver a casa que havia comprado para um banco
e buscar refugio.’’®

Introducao

Nao fosse a mencdo ao boom imobilidrio, poderia se imaginar que apesar da vio-
léncia retratada a epigrafe nada apresenta de novo sobre a situacdo da classe traba-
lhadora e particularmente da moradia urbana. Seja a violéncia de ndo ter habitacao
adequada nas grandes cidades em meados do século XIX, conforme retratada por
Engels, em pleno desabrochar da Revolucdo Industrial na Inglaterra, ou seja, na
do operario ter que “devolver a casa” em face das condicdes contemporaneas de
reproducao do capital no setor imobiliario, a violéncia das relacdes capitalistas tem
se mantido constante. O resultado dessa marcha incessante de dominacéo e as con-
sequéncias urbanas perversas, em pleno século XXI, ndo tem resultado no melhor
para o lado de quem trabalha. Pior ainda é a situacdo de quem precisa e, como o
nomeado operario Panos Slavi, ndo consegue manter o emprego.

Neste texto se procura expor o que muda na atualidade da exploracdo do trabalho
na construcdo e particulariza a valorizacao (imobilidria) do capital quando se consi-
dera a urbanizacdo contemporanea. Procura-se discutir como neste novo contexto
0 espaco urbano tem sido instrumentalizado pela reproducdo do capital, particular-
mente, por meio de processos espoliativos no setor imobiliario.

Do ponto de vista da relacdo capital e trabalho, parece importar cada vez menos
o lugar de que estamos a falar, seja da Grécia, da Inglaterra, dos Estados Unidos,
de Belo Horizonte, Séo Paulo ou de qualquer cidade da América Latina, quando o
gue queremos destacar é a tendéncia de universalizacdo dessa relacao de explo-

116. O Estado de Sao Paulo, 06.11.2011.
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racao e o atual carater global da reproducdo capitalista. Enquanto que para falar
da particularidade das caracteristicas da valorizacdo na reproducao do capital no
setor imobilidrio parece, contraditoriamente, importar cada vez mais a especifici-
dade do lugar.

De forma que é preciso considerar como o espaco foi historicamente instrumentali-
zado pelo capital para a sua reproducao, mas também como essa instrumentaliza-
cao se diferencia conforme o tempo e o lugar. Tanto é assim que, desde as primeiras
crises da segunda metade do século XX, tem se revelado relevante compreender o
papel da urbanizacdo para a acumulagao do capital e inclusive para a sobrevida do
capitalismo. A forca emergente do urbano subordinava a industrializacao tal como
sugeriu Lefebrve, em suas obras Espace et politique, Revolution urbaine, La survie
du capitalisme, La reproduction des rapports de production e outras ainda no inicio
dos anos 1970. Tratava-se de enigmaticos movimentos da reproducao do capital,
global e setorial, que ainda tensionam as tramas da urbanizacdo e da industriali-
zacdo na chamada “fase critica” e que agora despertam atencdo pela gravidade
mundial da crise.

Dissertando sobre o enigma do capital e a continuidade das crises do capitalismo,
consagrado gedgrafo contemporaneo inicia sua exposicao dizendo que: “Algo si-
nistro comecou a acontecer nos Estados Unidos em 2006. A taxa de despejos em
areas de baixa renda de cidade antigas, como Cleveland e Detroit, repentinamente
explodiu.”™ Essa explosdo ocorreu nessas cidades como se fosse um “furacdo”,
gue se constitui em ameaca para as cidades em crescimento porque tem a ver com
a mundializacdo da economia que avoluma a financeirizacdo e aprofunda a crise
imobilidria e financeira associada a expansao dos negdcios com imoveis. Harvey
considera que é preciso observar essa movimentacdo em sua forca contraditéria e
explosiva, alertando que as “perdas dos que estdo na base da piramide social quase
se igualaram aos extraordinarios ganhos dos financistas na parte superior”.""® Esse
carater contraditorio e perverso do “furacdo” tem tudo a ver, conforme se pretende
mostrar neste texto, com a reproducao do capital no setor imobiliario e a urbaniza-
¢ao contemporanea. A nossa suposicdo é que a ascensao recente do capital finan-
Ceiro passou a impulsionar a construcao imobilidria e os negécios com a propriedade
da terra urbana de uma forma tal que foi considerada boa porque aparentemente
estavam ganhando todos com o crescimento da cidade, tanto os proprietarios e
agentes rentistas, como os habitantes carentes de moradia e ainda outros que se
beneficiam com a realizacdo desses negdécios.

117. HARVEY, David. O enigma do capital e as crises do capitalismo. Sao Paulo: Boitempo, [2010] 2011, p. 9.
118. Ibidem. p. 10.
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Cabe notar que essa urbanizacdo, mais recente, estd marcada pela generalizagao
dos condominios nas grandes cidades e, em alguns paises, até mesmo pela incor-
poracado de bairros e construcao de cidades inteiras difundindo, portanto, uma nova
forma de apropriacdo do espaco urbano, a condominial. E, simultaneamente, di-
funde a consolidacdo da forma de producdo para mercado que sinaliza avancos da
incorporacao imobilidria associada ao capital financeiro. Por isso, vamos argumentar
que a aparéncia do “bom para todos” ndo passa de ilusao criada por agentes da
urbanizacao, que na atual fase de crescimento das cidades tende a dominar a in-
dustrializacdo invertendo a tradicional relacao entre os processos urbano e industrial
e, de quebra, forca a “sujeicao do habitar”." Nesse enquadramento o urbano se
dissolve e perde caracteristicas que o definiam, conforme Castells (1972), como locus
privilegiado da reproducéo da forca de trabalho. Em face da subordinacdo ao capital
a funcao urbana se reduz, ainda mais, a apenas um negdcio e as condicoes gerais
limitam a cidade as necessidades do capital.

Para essa discussao, este artigo pontua algumas questbes a serem desenvolvidas
com a seguinte itemizacdo. No primeiro item, situam-se rapidamente os fundamen-
tos da relacao capital-trabalho na reproducédo do capital na construcao (imobiliaria e)
da cidade; no segundo, apresenta-se a emergéncia da urbanizacdo contemporanea
na ascensao da financeirizacéo e aceleracdo do uso do espaco como instrumento
da reproducao. E, por fim, no ultimo item destaca-se o que fica e o que muda no
processo da incorporacao do espaco pela reproducdo social no setor imobiliario.

De forma que neste desenvolvimento se pretendera ter esclarecido que na reprodu-
¢ao do capital no setor imobiliario ha dois momentos a serem distinguidos: um, de
formacao da urbanizacao capitalista em que a estratégia de exploracao do trabalho
de construir esteve combinada a processos espoliativos, fundados na propriedade
qgue formavam (elevados) precos de monopdlio e particularizou a reproducdo do
capital por proporcionar renda. E o atual, em que na urbanizacdo contemporanea
os diferentes processos de espoliacdo exacerbam a capitalizacdo da renda da terra
(espoliacdo urbana) e exorbitam os precos dos imdveis (espoliacdo imobiliaria), que
s6 se realizam por que a imposicao do financiamento cria as condicdes para sua re-
alizacéo (espoliacao financeira). Assim, procura chegar a uma sintese do significado
da urbanizacdo contemporanea sobre o que teria permanecido como continuidade
e 0 que mudou com as reestruturacdes contemporaneas.

119. Lefebvre afirma que: “Ha uma dupla inversao. A subordinacao da realidade urbana a seus antecedentes e condicoes é superada, assim
como a sujeicao do habitar aos niveis pretensamente superiores da prética social. De onde uma reorganizacdo fundamental (a partir do
fundo e do fundamento).” LEFEBVRE, Henri. A revolucao urbana. Belo Horizonte: Editora UFMG, [1970] 1999, p. 96.
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Reproducao do capital na construcao (imobiliaria e) da cidade

Embora apresente particularidade importante, por ndo ser um processo fabril de
producao, a reproducao do capital na construcao da cidade, ou mais particularmen-
te no setor imobiliario, ndo se distingue nessa movimentacao do capital de outros
setores da economia industrial. Para a acumulacao de capital ocorrer, a relacdo fun-
damental que estabelece na producao é a de exploracdo do trabalho a partir da qual
o valor investido se valoriza e por essa valorizacdo se compreende a formacao da
mais-valia. A partir dessa relacdo fundamental entre o capital e o trabalho é possivel
observar outras relacdes que se mesclam na criacdo, realizacdo e distribuicdo do
valor da mercadoria. Todavia é sempre a relacdo social de producao estabelecida na
exploracdo do trabalho o fundamento essencial para a reproducdo capital e para a
producdo de mercadorias e, sobretudo, da mais-valia.

A economia politica classica mostrou que o movimento das mercadorias encontra
sua logica na producao da mais-valia industrial e atentou para o estudo das relacoes
sociais de producdo para explicar porque duas mercadorias (ou mais com usos total-
mente diferentes) podem apresentar como valor de mercado ao mesmo montante
em dinheiro. E, também, observou que o preco de uma (sé) mercadoria pode variar
de preco representando valores diferentes. Tudo se trata, na ética da economia
politica, da relacdo social que esta representada nas mercadorias: o valor-trabalho.
Smith e Ricardo deram o passo inicial nessa discussao superando a concepcao fi-
siocratica de que o valor excedente seria uma materialidade fisica e afirmaram o
trabalho como fonte do valor e fundamento da relacdo entre as mercadorias. Mas
foi Marx quem explicou que o excedente se forma pela troca desigual de valor na
compra da forca de trabalho utilizada para a producao de mercadorias, que ilusoria-
mente se apresenta como troca de equivalentes de valor. Assim, cabe encaminhar,
a discussao da reproducao, pela condicdo do acesso do capital ao trabalho como
compra de uma mercadoria: a generalizacdo da forma social — saldrio — com que o
capitalista industrial paga o trabalhador assalariado resulta na produgdo da mais-va-
lia e, também, na ilusdo de que esta compra e venda se trata de troca justa e uma
relacdo entre iguais. Embora o grau de mercantilizacdo e consciéncia da sociedade
contemporanea tenha tornado trivial essa relacao, trata-se de uma questao funda-
mental, que ndo pode ser banalizada.

Da mesma maneira 0 acesso e uso da terra pelo capital também implica em ilusdes
e troca entre desiguais porque a sociedade tem que pagar renda para quem ocio-
samente detém o monopdlio de uma parcela do planeta, a moderna propriedade
da terra. Estas formas capitalistas — o trabalho assalariado e a propriedade da terra
— precisam ser compreendidas como relacoes de distribuicao da riqueza social con-

128



Paulo Cesar Xavier Pereira - p. 125 - 138

forme determinado pelo movimento da producdo da mais-valia. Tais movimentos
foram discutidos, originalmente, por Marx, em O capital, que demonstrou a partir
da discussao do fetichismo da mercadoria como essas formas sao ilusdes fundadoras
da sociedade. Por toda a sua obra e, especialmente, no capitulo intitulado A férmula
Trinitaria, deixa claro quao fundamentais sdo: “os trés rendimentos — juros (em vez
de lucro), renda, salario — sao trés partes do valor do produto, portanto partes do
valor em geral ou, expressando isso em dinheiro, determinadas partes do dinheiro,
partes do preco.”?°

Assim, pela observacao dessa distribuicdo tripartite, seja pelo valor ou pelo preco
pode-se entender que a construcdo (imobilidria e) da cidade, desde que realizada
em condicoes de exploracao capitalista, estd subordinada a mesma condicdo de
reproducao do dinheiro investido e também de reparticao dos seus rendimentos. Po-
rém, como ja alertamos, estes movimentos podem apresentar particularidades por
aspectos relacionados ao capital, ao trabalho e a propriedade da terra no processo
de valorizacao e na distribuicao da mais-valia.

Cabe, para esta discussao da reproducdo do capital no setor imobilidrio, destacar
0 caso da propriedade da terra, como parte da riqueza social, que pode as ve-
zes funcionar como um ativo, imobiliario ou financeiro, gerando potencialidade a
valorizagao e ao capital. Embora historicamente a propriedade, como reserva de
valor, tenha sido mais observada funcionando como um obstaculo a acumulacao
e a continuidade dos negdcios imobilidrios e da construcao é importante frisar que
nao atua apenas dessa maneira. O sentido de sua atuacdo pode variar dependendo
das composicdes que o capital e a propriedade da terra estabelecem, por exemplo,
o valor do produto é gerado pelo “excesso” de trabalho na construcao e esse ex-
cedente, além do normal, pode ser captado por outros setores; ou, quando o valor
“excedente” dos imdveis é captado de outros setores e demarcado a partir do preco
de monopodlio que atinge.

Num caso, a propriedade da terra funcionaria como um obstaculo, no outro nao. E
observar a diferenca entre esses momentos é ter em conta quando na valorizacao
do valor é relevante a capitalizacdo da renda que, intermitentemente, impede a con-
tinuidade dos negdcios imobilidrios, mas também os potencializa. Para avancar essa
discussdo, como sugere Marx no capitulo XLVI, sobre da Renda dos terrenos para
construcdo, vale distinguir quando é a renda que da origem a precos de monopdlio
de quando é o preco de monopdlio que da origem a renda. E, assim, quando o ob-
jeto principal da construcao é o ganho com a producao do industrial do imével ou

120. MARX, Karl. O capital: critica da economia politica. Livro Terceiro (O processo global da producao capitalista). v.VI. 5%d. Rio de Janeiro:
Bertrand Brasil, [1894] 1991, p.938.
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com as vantagens da renda da terra. Mas ha questdes de ordem geral do valor que
perpassam a producao do espaco e do valor, em que acompanhando a insisténcia
de Lefebvre repito que: “A economia politica se transforma numa economia politica
do espaco.”'?!

Todo enigma desse envolvimento com a producdo do espaco reside que na repro-
ducao do capital aplicado na construcao (imobilidria e da) cidade seus precos com-
binam valorizacdo/capitalizacao: valorizacdo do valor e capitalizacdo da renda. Ou
seja, uma composicao de ganhos gerados tanto pela exploracdo do trabalho como
pela elevacdo do preco gerada por processos espoliativos. Sendo preciso compreen-
der esses processos no feixe da transformacao (dialética) entre valor e preco. De um
lado, o da exploracdo, aquele em que o valor inicial é acrescido e transformado pelo
trabalho em valor (maior) de um produto novo; e, de outro, aquele em que o preco
final de venda aumenta o valor do produto, pelo desejo e capacidade de pagar do
comprador. Essa tensdo entre valor e preco é contraditéria porque um é o movimen-
to de valor (do produto) que se transforma em preco (de mercado) e o outro é do
preco (de mercado) que passa a representar o valor (do produto). Estamos falando
sempre em precos monopolistas, porque do ponto de vista do capital ha que se pa-
gar renda em qualquer que seja a terra; mas se atentarmos para cidades como as de
paises latino-americanos, entenderemos que essa condicdo explica a persisténcia da
forma de producao ndo-mercantil e/ou com relacées ndo-capitalistas.

Dai que esses processos de transformacao de valor em preco podem se apresentar
na reproducao do capital no setor imobilidrio do ponto de vista do empresario
capitalista, principalmente nesses paises, como um dilema. Algo que nao ocorre
necessariamente nos demais setores. Isso porque o capital no setor imobilidrio
combina processos distintos de reproducdo que se apresentam como se fossem
independentes:

- 0 processo de exploracdo do trabalho por meio da producdo imediata da cons-
trucdo, com a realizacdo de trabalho (material ou ndo) diretamente incorporado ao
valor do produto criado;

- a elevacao do preco final do produto criado. Note que ndo estamos falando de um
movimento eventual do preco, mas de uma determinacdo dos precos a partir das
condices gerais de producao. Essa movimentacao de precos associa-se a mudancas
tanto na estruturacdo do espaco como na relacao entre mercadorias como reserva
de valor; ou seja, como um ativo financeiro.

Trata-se de uma composicdo de exploracdo da forca de trabalho com processos

121. LEFEBVRE, Henri. Espaco e politica. Belo Horizonte: Editora UFMG, [1972] 2008, p.152.
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espoliativos. Essa dupla condicdo de valorizacdo do produto imobilidrio permite
gue o empresario da construcao possa optar por ndo desenvolver a industrializacao
no setor imobilidrio, mas se dedicar a formas espoliativas de aumentar os ganhos
com a propriedade imobiliaria, sendo decisivo para isso o “predominio do preco
de monopdlio [que] privilegia as razdes politicas no mercado imobilidrio e atenua a
racionalidade econdémica de aumentar a produtividade material da producdo com
a preocupacao em economizar trabalho.”'?? Esse afrouxamento da tendéncia de de-
senvolvimento do capital reduz sua preocupacao em manter o controle do processo
industrial, mas ndo o dominio da valorizacdo. Por isso o agente capitalista, associan-
do-se ao Estado, busca o controle politico do processo de capitalizacdo da renda
preocupando-se mais com formacao de precos do que com criacao da mais-valia por
processo industrial. De forma que a valorizacdo dos imoveis (terra e edificio) na cida-
de seja um processo subordinado as necessidades do capital, ndo pelo seu poderio
técnico e industrial, mas pela “atuacdo do Estado [que] torna-se essencial, porque
administra e perpetua o interesse dominante que controla a producao e o acesso a
propriedade imobiliaria” >3, como privatizacdo do dominio politico das condicoes de
apropriacao da capitalizacdo da renda e da valorizacdo imobiliaria.

Urbanizacao contemporanea: financiamento e instrumentalizacao do espaco

A emergéncia da financeirizacdo e da forma incorporacdo na producao do espaco
caracterizam a urbanizacao contemporanea. A instrumentalizacdo do espaco urba-
no afeta a reproducao do capital em seu movimento global e, particularmente, no
imobilidrio pela formacao de precos exorbitantes, com relacdo ao valor. A consequ-
éncia é contraditoria: aumenta o numero de imdéveis desocupados e o numero de
moradores em condicao de rua.'*

O livro de Davis mostra a generalizacdo da favela e como esta forma de morar im-
pbe-se como solucdo mundial no que chamou de climatério urbano que criava “um
divisor de aguas na histéria humana, comparavel ao Neolitico ou as revolucdes in-
dustriais. Pela primeira vez, a populacao urbana na Terra sera mais numerosa do que
a rural.”1?> Esse fendmeno difere, mas ndo se desvincula do que Lefebvre havia indi-

122. PEREIRA, Paulo Cesar Xavier. Espaco, Técnica e Construcao. Sao Paulo: Nobel, 1988, p.16.
123. Ibidem. Loc. cit.

124. Em outubro de 2011 os abrigos publicos de Nova York acolhiam 41.204 “homeless”. Apesar do nimero significativo, importa lembrar
que metropoles centrais ndo apresentam o drama das grandes cidades latinoamericanas. A FIBGE constatou que, em 2010, o Brasil contava
com 6.329 “aglomerados subnormais”, denominacdo que abarca favelas e outras condicdes de precariedade. Nessas condices viviam 6%
dos brasileiros, o que representa cerca de 11,5 milhdes de habitantes, um nimero maior do que a populacao de muitos paises. O censo da
prefeitura paulistana, de 2009 a 2011, indica que o numero de moradores de rua passou de 13.666 para 14.478, uma quantidade menor
que a de Nova York, mas é um acréscimo de 6%, que poderia implicar em maior atencao para o problema.

125. DAVIS, Mike. Planeta favela. Sao Paulo: Boitempo, 2006, p.13.
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cado como emergente nos anos 1970, quando o “imobilidrio se torna tardiamente,
mas de maneira cada vez mais nitida, um setor subordinado ao grande capitalismo,
ocupado por suas empresas (industriais, comerciais, bancarias), como uma rentabili-
dade cuidadosamente organizada sob a cobertura da organizacdo do territorio.” 1?6
Esses sinais coincidem com a chamada fase critica e estdo no bojo de uma significa-
tiva mudanca a partir da qual a urbanizacdo subordina o ganho econémico industrial
e simultaneamente recria relacdes capitalistas de producéo e apropriacao do espaco,
pela generalizacao da incorporacdo e do condominio.

Na virada para este século, frente a tais generalizacdes da incorporacdo e do condo-
minio em contraposicao a da favela, comecou-se a montar politicas que, sustentadas
pelo financeiro, criavam alternativas para o trabalhador assalariado adquirir habita-
¢ao no mercado e, de quebra, regularizava o fundiario e o imobilidrio. Essa mudanca
marcada pela internacionalizacdo e aproximacao entre o financeiro e o imobilidrio
ocorreu em diferentes paises, podendo-se ressaltar o México, e mais recentemente o
gue vem ocorrendo no Brasil, com o Programa Minha Casa, Minha Vida (MCMV), do
governo federal brasileiro. Numa sintese, pode-se dizer que essa mudanca se baseia
na financeirizacdo da provisdo habitacional, inclusive de carater popular. Essa equa-
¢ao financeira para o problema habitacional acompanha os moldes neoliberais do
Banco Mundial, que foi experimentada, inicialmente, no Chile e chegou a se tornar,
mais recentemente, modelo nos Estados Unidos.

Essa proximidade significa dominacgao financeira, que faz com que a propriedade
imobiliaria (terreno e edificio) funcione como uma poténcia na reproducao do capital
no setor imobiliario, inclusive ficticia alavancando o capital ficticio. Cria-se um con-
texto em que o capital financeiro potencializa a realizacdo de precos de monopdlios
dos produtos imobilidrios exorbitantes e a captacdo de valor econdmico de outros
setores. Toda questdo ocorre na (perequacao da taxa de lucro ou na) relacdo em que
mercadorias (desiguais) como edificio, a terra e o trabalho aparecem na composicao
do valor global como se tivessem o mesmo tipo de participacdo na criacao, distri-
buicao e realizacdo da mais-valia. J& mencionamos que essa relacdo entre “iguais” é
um fetichismo do capital, que a chamada férmula trinitaria procurou elucidar, mas o
liberalismo ideoldgico mistifica.

Todavia, dado o insucesso dessas politicas e das crises recentes acirrou-se a critica
ao neoliberalismo'”’, até porque, conforme a epigrafe deste artigo, a gravidade da
situacdo retratada mostra as consequéncias perversas e como é necessaria a acao

126. LEFEBVRE, Henri. A cidade do capital. Sdo Paulo: DP&A, [1972] 1999, p.163-164.
127. "A principio, a globalizacdo da crise dos setores imobiliario, bancario e financeiro, que teve inicio nos Estados Unidos, levou a um

questionamento da ideologia do neoliberalismo, ligando ao termo, no minimo, algumas conotagoes negativas.” BRAND, Ulrich & SEKLER,
Nicola (Org.). Diante da crise global: horizontes do pés-neoliberalismo. Rio de Janeiro: EdUERJ, 2010. p. 11.
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publica para manter o abrigo a esses refugiados sociais. Embora essas consequén-
cias tenham semelhancas com o resultado das antigas alternativas que mantiveram
“viva" e falseada a verdadeira natureza do problema habitacional, a condicao con-
temporanea se diferencia de momentos anteriores pelo boom imobilidrio e pela
presenca catalisadora de bancos representando o sistema financeiro mundial. Essa
diferenca configura para as camadas dominantes a necessidade de se prepararem
para um cenario de enfrentamento pés-neoliberal as rearticulacdes anticapitalistas
explosivas e espontaneas, inclusive das camadas médias. Porém, a gravidade desta
situacao revela, também, a necessidade de enfrentar a histérica incapacidade da
burguesia de encontrar solucdo habitacional para todos e alimentar a barbarie urba-
na que se assinala quando operarios perdem o emprego na industria e a habitacao
é tomada pelo banco.

Essa situacao revela a regular incapacidade com que o Poder Publico tem encarado
as diferentes circunstancias histéricas e a banalizacdo dos problemas na construcao
da cidade. As propostas habitacionais e urbanas parecem servir apenas para manter
as ilusoes urbanisticas como se fosse falta de planejamento e, muitas vezes, obscu-
recer a real finalidade de obras e acoes articuladas entre o setor privado e o publico,
gue nao sao consequéncias dos grandes eventos mundiais, mas causas. Assim, é
essa banalizacdo que importa ser conhecida como produzida socialmente e que tem
origem na particular reproducao do capital na construcao (imobiliaria e) da cidade,
guando sua valorizagao exorbita os precos normais de realizacao do capital. A com-
binacdo contemporanea das atividades imobilidrias e financeiras tem sido o principal
fator de distorcdo e “afrouxamento” da auto-regulagdo na competicao capitalista.
O conhecimento dos mecanismos dessa exacerbada elevacao de precos pode ser
considerado ja uma maneira de evitar essa barbarie, porque permite a critica de
ilusdes ao deslindar como na urbanizacdo contemporanea a instrumentalizacdo do
espaco reimpde a formacao de precos de monopdlios para os produtos imobiliarios.
Ou seja, a formacao de precos elevados injustificaveis do ponto de vista industrial,
mas perfeitamente compreensiveis se vistos do ponto vista politico e do interesse de
rentistas que privatizam o aparelho de Estado.'?®

A formacao do preco de monopdlio do produto imobilidrio trata-se de um enigma
da reproducdo do capital que, pela incompreensao de particularidades na constru-
cao (imobilidria e) da cidade, tem sido obscurecido. Talvez esse obscurecimento, his-
térico e setorial, se deva, também, a énfase na explicacdo por elementos externos ao
imobilidrio, frequentemente circunstanciais, que ndo ddo conta dos mecanismos da

128. Ha quem fale em “cacadores de renda” porque néo se refere apenas a renda da terra, mas a um ganho que agentes e grupos se
organizam para obter “extra mercado” por meio do controle do Estado. Conforme, Bresser Pereira (2001) é traducéo literal do termo rent-
seeking, com origem na economia neoclassica e corresponde ao sentido que na literatura brasileira se da a privatizacao do Estado.
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reproducao setorial e impedem a compreensao histérica dos movimentos internos
do capital. Isso aconteceu tanto na polémica do chamado “atraso” da industriali-
zacao da construcdo, como parece estar acontecendo, hoje, com os “avancos” da
chamada industria imobiliaria.'?

De maneira que a preocupacao deste item foi apontar que a financeirizacao é a
circunstancia contemporanea que mais exacerba a formacao exorbitante de precos
no mercado, mas a explicacdo da formacdo de precos de monopdlio dos iméveis
independe dessa circunstancia. Todavia, os precos de monopdlio se exorbitam e
criam por essa “excessiva” elevagao do preco (e da renda) um numero inusitado de
“sem tetos” e de imoveis desocupados. Nao é por acaso, mas um sinal dos tempos,
que hoje o despejo ocorre para quitar dividas e tornou-se um ponto de resisténcia
do movimento dos indignados espanhdis, onde estao atingidos recordes assustado-
res. A necessidade de devolucao da propriedade financiada ao banco ¢é criada pelo
“satanico” remoinho das crises da industria fabril e imobiliaria, hoje completamente
subordinadas ao movimento do financeiro.

Enfim, trata-se de uma fase critica que apesar de essencialmente capitalista ou, por
isso mesmo, responde por situacdes que ha muito vém impedindo o trabalhador de
permanecer em sua moradia. Historicamente, nos anos prévios a revolucao industrial
foi a chamada acumulagdo primitiva de capital que com os terriveis mecanismos
dos “cercamentos” expulsou para a cidade o morador do campo; atualmente, é a
moderna acumulacao financeira que, com o mecanismo do despejo, cria 0 morador
em condicao de rua. Em ambos os momentos o que prevalece é a despossessao
(violenta) da moradia em funcéo da propriedade.

Em conclusao: o que fica e o que muda?

Tentamos expor como a urbanizacdo contemporanea e a sua instrumentalizacao
pela reproducdo do capital é o sintoma atual da crise global. No imobiliario, até certo
ponto, essa instrumentalizacdo vem das tensdes entre a urbanizacao e a industria-
lizacdo. Mas, contraditoriamente, neste setor ndo é apenas o sinal do agravamento
das dificuldades da reproducao social ¢ também sinal do esforco de sobrevivéncia
e do reforco de potencialidades na reproducao capitalista na utilizacdo do capital
ficticio. Tanto que desde quando a financeirizacdo se tornou predominante na pro-
ducéo do espaco acelerou a dissolucao do urbano e a situacdo dos trabalhadores se

129. Vale anotar que o maior sinal desse obscurecimento dos processos internos da construgéo foi a maneira como se deu a discusséo do
atraso da industrializacdo e mesmo da caracterizacdo da industria da construcao. Desconsiderou-se que néo se trata de uma producéo fabril
e na absolutizacao da questao industrial se destacou processos que nao dao conta dos movimentos internos da valorizagcdo imobiliaria. E,
atualmente, a énfase na financeirizacdo e na funcao de ativo financeiro suplanta o estudo da capitalizacdo da renda como relacao entre a
propriedade da terra e o capital.
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agravou. Mas também a financeirizacao globalizou e reestruturou as cidades, dando
nova vida a producao e aos negocios imobiliarios.

A maior presenca financeira na construcao (imobilidria €) da cidade tornou muito
diferente a questdo habitacional e a urbana do que foram na industrializacao do sé-
culo XIX e na urbanizacdo dos meados do XX. E, agora no século XXI, o atual flagelo
da aglomeracao urbana se apresenta global, polvilhando crises com diferentes niveis
e dimensdes, que vao deixando de ser essencialmente da produgao ou do consumo
industrial para, desde meados do século passado, assumir caracteristicas urbana,
financeira e imobilidria. “Houve centenas de crises financeiras ao redor do mundo
desde 1973, em comparacao com as muito poucas entre 1945 e 1973, e varias des-
tas foram baseadas em questbes de propriedade ou desenvolvimento urbano.”'3°

A producao imobiliaria, cada vez menos limitada apenas a construcao, adentrou este
século acelerando a comercializacdo e alongando os financiamentos que a apro-
ximavam dos bancos na incorporacdo da producdo e na aceleracdo dos negdcios
imobiliarios. Isso levou o imobilidrio a ter relevancia nas crises financeiras, mas o seu
carater critico decorre da natureza intrinseca do imobiliario que do uso capitalista
da propriedade da terra passa, cada vez mais, a instrumentalizar a apropriacdo do
espaco urbano para o capital. Na perspectiva da producao do espaco, o avanco das
condicoes gerais marcando transformacao urbana e, também, o crédito maximizan-
do os precos e agilizando a realizacdo da mais-valia reduzem o tempo de reproducéo
no setor imobilidrio. Uma verdadeira compressao espaco-tempo caracteriza os mo-
vimentos dessa reproducado do imobiliario tornando a valorizacdo contemporanea
diferente da sua tradicional lentiddo. Trata-se de uma aceleracdo do processo que
objetiva a valorizacdo, mas nao necessariamente a producdo. Porque busca realizar
a capitalizacdo da renda da terra até sem o “necessario” consumo imobiliario, pois
0s negoécios comecam muito antes do inicio da obra que vai demorar anos para
terminar. Tanto que a producdo imobilidria mostra-se sempre a beira da crise, pelos
precos que atinge e pelas taxas de vacancia de imoveis, cada vez mais, nao se viabi-
liza a ocupagao e nenhum uso.”'

Neste contexto, o envolvimento, cada vez maior, do imobilidrio com as crises torna-
-se sintoma da relevancia atual do setor (em particular da propriedade) na reprodu-
cao do capital em geral. Mas é, também, sintoma de crise tanto maior quanto essa
relevancia do imobilidrio nos negdécios do capital é suportada por capitais ficticios e

130. HARVEY, David. O enigma do capital e as crises do capitalismo. Op. cit. p. 14.

131. Cabe notar que como sempre este “novo curso do capitalismo nao beneficiou até o momento as rendas do trabalho. O poder de
compra do salario por hora de trabalho (compreendendo os beneficios sociais) continua a aumentar muito lentamente. Inversamente, as
rendas do capital — pudicamente chamadas hoje de poupancas — conheceram uma verdadeira exploséo.” CHESNAIS, Francois et al. Uma
nova fase do capitalismo? Séo Paulo: Xama, 2003, p. 23.
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ocorre em contradicdo com a “irrelevancia” e perda do reconhecimento do trabalho,
inclusive do necessario a producao da arquitetura. Ha uma evidente tensao entre o
processo de valorizacdo (do imovel) e processo de trabalho de construir o edificio,
guase um descolamento. A evidéncia desses movimentos é que, ainda no século
passado, se cantava em prosa e verso por essas plagas que o operario da constru-
cao aprenderia a dizer: Nao!"*? Hoje, esse mesmo agente, limitado ao canteiro, ao
enfrentar a especulacdo ociosa do financeiro na construcdo da cidade parece soé ter
como alternativa dizer: Sim! Tal como ele, a maioria dos conceptores, mesmo os que
nao viam com bons olhos desenhos de edificios para venda e até pouco tempo se
recusavam a participar da producdo comercial da arquitetura, parece nao ter alter-
nativa.

O trabalho explorado na construcao da cidade continua sendo dominado pelo avan-
co de relacdes capitalistas, agora sob acumulacédo financeira, tal como historica-
mente tinha acontecido sob industrializacdo e a urbanizacdo.”®® Mas a espoliacao
revigorou a valorizacdo imobilidria e ampliou-se a toda sociedade contemporanea.'**
Portanto, atente-se as formas de exploracdo e de espoliacdo, que se mesclam nas
diferentes formas sociais de producéo e apropriacdo do produto. A forma incorpora-
cao e a forma condominio se generalizaram e se fizeram dominantes no movimento
do capital.

A generalizacdo dessas formas e a intensidade da sua movimentacdo associam-se a
frequéncia das crises revelando irracionalidade desses negécios e dessa producao.
Fruto dessa generalizacao, a “cidade, mais ou menos estilhacada em suburbios, em
periferias, em aglomeracdes satélites, torna-se ao mesmo tempo centro de poder e
fonte de lucros imensos.”*> A centralidade urbana torna-se o espaco e o instrumen-
to, por exceléncia, de sobrevida e de reproducao do capital e do valor. Todavia, ainda
nao se percebe, com a necessaria clareza, o possivel desdobramento deste centro.
Mas ha que se temer e combater os processos espoliativos, tais como os financeiros
e imobiliarios, cuja aproximacao dissolve o urbano, para realizar a potencialidade da
propriedade da terra de funcionar e render como se fosse um ativo financeiro.

Entdo, o que teria mudado com a urbanizacdo? Agora, poderiamos tentar uma nova
sintese, se inicialmente era formacdo da renda na exploracdo do trabalho que gera-
va o preco monopolista do imovel. E, portanto, realizava um preco acima do valor,

132. As referéncias aqui sao a letra de conhecida musica de Chico Buarque e a poesia de Vinicius de Moraes, sobre o operario em construcao.

133. Veja ENGELS, Friedrich. A situacdo da classe trabalhadora em Inglaterra. Porto: Afrontamento, [1845] 1975, para o caso inglés, e, para
Sao Paulo, pode ser PEREIRA, Paulo Cesar Xavier. Espaco, Técnica e Construcdo. Op. cit.

134. Consulte LEFEBVRE, Henri. A revolucdo urbana. Op. cit.; LEFEBVRE, Henri. A cidade do capital. Op. cit. e LEFEBVRE, Henri. Espaco e
politica. Op. cit.

135. LEFEBVRE, Henri. Espaco e politica. Op. cit. p. 155.
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mas com fundamento no uso produtivo do capital e do trabalho. Na urbanizacdo
contemporanea é a partir do exorbitante preco monopolista do imoével que se gera.
Trata-se de processos espoliativos que tém condicdes de elevar as alturas a renda
e os juros. Esse movimento estad no feixe da transformacao (dialética) entre valor e
preco, como foi indicado, é contraditério porque um é o do processo de criacdo do
valor (do produto) que se transforma em preco (de mercado) e o outro é do pre-
¢o (de mercado) que representa o valor (do produto) cuja representacao exorbita
ou aborbita, ultrapassando limites esperados. Nao é por acaso que na impressa se
discute a existéncia da “bolha imobilidria”, mas ndo como ela se forma. Fala-se em
especuladores, mas se ocultam os agentes e a combinacdo dos processos de explo-
racao e os processos espoliativos.

Assim, hoje, a reproducdo do capital domina toda a atividade imobiliaria, da con-
cepcao, a comercializacdo, passando pela construcao, porque nao sé subordina o
trabalho (do canteiro e do conceitualizador do desenho), mas também incorpora
0 espaco (nas suas dimensoes: vivido, representado e concebido) e o instrumen-
taliza como um todo. Essa dominacdo j& ndo ocorre apenas porque o desenho ou
a concepcao arquitetdnica, que “ndo é ainda arquitetura”’*® porque se institui em
separado da construcao, por fora do canteiro, mas exerce, como disse Ferro (1979),
seu poder heterébnomo sobre ele. Mas essa dominacdo ocorre, diria Gregotti, em
um plano mais radical e vertical, onde se estabelece um ciclo produtivo completo
de apropriacao e incorporacao do espaco que se realiza num territério mais amplo
e em nivel da sociedade global. Para esse arquiteto é como se o projeto ao nivel da
reproducao pudesse unificar o territério e a sociedade, apesar de separado da ime-
diata producao da arquitetura.

Assim, pretendeu-se ter indicado nessa discussao, mesmo que por rapidas anota-
cbes para um tema que demanda mais reflexdo, a funcao estratégica da apropria-
cdo da terra no movimento contraditério do capital no setor imobilidrio. Onde se
verifica que o relevante para o entendimento da reproducdo do capital neste setor é
considerar na valorizacdo imobiliaria além do trabalho e da técnica na construcéo, a
particularidade da capitalizacdo da renda. Na consideracdo dessa particularidade, na
urbanizacdo contemporanea, radica a compreensao do predominio dos processos
espoliativos, especialmente o imobilidrio e o financeiro, sobre os de exploracdo do
trabalho na reproducao do capital no setor imobiliario.

136. “Nao podemos contudo esquecer que o projeto arquitetdnico nao é ainda arquitetura, mas tdo somente um conjunto de simbolos com
0s quais tentamos fixar e comunicar nossa intencao arquiteténica” GREGOTTI, Vittorio. Territério da arquitetura. Sdo Paulo: Perspectiva,
[1972] 2004. p.13.

137



Reconfiguracéo das cidades contemporaneas: contradicoes e conflitos - Paulo Cesar Xavier Pereira

Bibliografia

BRAND, Ulrich & SEKLER, Nicola (Org.). Diante da crise global: horizontes do pds-neoliberalismo. Rio de
Janeiro: EAUERJ, 2010.

CASTELLS, Manuel. A questdo urbana. Sao Paulo: Paz e Terra, [1972] 2006.

CHESNAIS, Francois et al. Uma nova fase do capitalismo? Sao Paulo: Xama, 2003.

DAVIS, Mike. Planeta favela. Sao Paulo: Boitempo, 2006.

ENGELS, Friedrich. A situacdo da classe trabalhadora na Inglaterra. Porto: Afrontamento, [1845] 1975.
FERRO, Sergio. O canteiro e o desenho. Sao Paulo: Projeto Editores, 1979.

GREGOTTI, Vittorio. Territorio da arquitetura. Sao Paulo: Perspectiva, [1972] 2004.

HARVEY, David. O enigma do capital e as crises do capitalismo. Sao Paulo: Boitempo, [2010] 2011.
LEFEBVRE, Henri. A revolucao urbana. Belo Horizonte: Editora UFMG, [1970] 1999.

LEFEBVRE, Henri. A cidade do capital. Sdo Paulo: DP&A, [1972] 1999.

LEFEBVRE, Henri. Espaco e politica. Belo Horizonte: Editora UFMG, [1972] 2008.

MARX, Karl. O capital: critica da economia politica. Livro Terceiro (O processo global da producéo capi-
talista). v.VI. 5%ed. Rio de Janeiro: Bertrand Brasil, [1894] 1991.

PEREIRA, Luiz Carlos Bresser. Estratégia e estrutura para um estado novo. Brasilia: ENAP, Texto para
discussao. 2001.

PEREIRA, Paulo Cesar Xavier. Espaco, Técnica e Construcdo. Sao Paulo: Nobel, 1988.

138



Consideragoes Finais - p. 139 - 143

Consideracoes Finais

No estudo das contradicoes e conflitos o projeto alcancou o objetivo proposto avan-
cando a compreensao tedrica das mudancas que as cidades atravessaram, espe-
cialmente a partir de fins do século XX, em diversos aspectos. Reconhece-se que
essas mudancas urbanas tém colocado em questao a negacao da cidade e em suas
contradicdes e conflitos outra “cidade” se configura: a metrdpole. Esta ndo é mais o
locus de reproducao da forca de trabalho, é multicéntrica e reforca processos espo-
liativos que contribuem para o aumento da desigualdade social.

O desafio empreendido foi identificar essas mudancas que configuram a “cidade
contemporanea” e isso torna necessario um esforco de atualizacao tedrica. Foi preci-
so abandonar as perspectivas que isolam o consumo, a circulacao e a producao para
tenciona-las dialeticamente como momentos segmentados do estudo da cidade.
Hoje a segmentacdo do conhecimento da cidade se mostra ainda mais insuficiente
em razao das proprias contradicoes e conflitos que se manifestam no desenvolvi-
mento do capitalismo, que alteram suas formas e estruturas urbanas.

A perspectiva adotada nessa coletanea privilegiou o estudo das contradicdes e con-
flitos para compreender a atual situacdo urbana na cidade. Esta em seu desenvolvi-
mento nao pode mais ser compreendida por meio da perspectiva industrial, a urba-
nizacdo deixou de ser determinada pela industria e a construcao imobiliaria, embora
setor da industria, nao é atividade fabril. Ao privilegiar o enfoque da construcao foi
possivel compreender, no ambito deste projeto, a producao, a realizacao e a distri-
buicdo do valor e do espaco a partir das referéncias da Férmula Trinitaria, que, em
O Capital, revela como o fetiche tanto reparte como unifica a producao do valor e
das mercadorias. E a producao, propriamente da construcdo imobiliaria, considerada
COMO UM processo que ndo é tipicamente fabril, dado que a unidade produtiva é
descontinua e mével e o produto é imovel, Unico e tem a terra como suporte, meio
e parte integrante da mercadoria. Ou seja, a mercadoria imobiliaria encontra-se in-
dissoluvelmente vinculada a terra que serviu de base e por tal vinculo ao desenvol-
vimento das condi¢bes gerais urbanas que resulta em diferenciacdo de precos no
mercado imobilidrio. Tanto que o preco de producdo da mercadoria imobiliaria, o
edificio ou o apartamento, nao regulara o preco de mercado, porque neste se inclui
0 preco da terra como renda capitalizada.

Frente ao exposto cabe salientar o esforco de incorporacdo da dimensao histérica
para apoiar a investigacao de processos e para auxiliar na compreensao das continui-
dades e rupturas presentes nas atuais manifestacbes das contradicbes e dos conflitos
urbanos. Nesse sentido, como recurso metodolédgico construiu-se uma periodizacdo
histérica das formas de producao do espaco — o caso considerado foi o da constru-
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cao de Vitdria (ES) — com os intervalos temporais definidos por cada uma das formas
predominantes de producdo da construcao imobilidria: doméstica, encomenda e a
de mercado, a incorporacdo inclusive.

Para cada forma de producéo do espaco haveria uma urbanizacdo, uma tensao entre
a construcao e o consumo, que lhe fosse solidaria. Entdo, os questionamentos apre-
sentados para compreender as cidades contemporaneas, as reconfiguracdes que
apresentam, poderiam ter algum tipo de resposta no estudo da forma de producéo
da construcao imobiliaria.

Na passagem de uma forma de producao imobilidria para outra haveria uma des-
continuidade, impulsionadora para uma nova continuidade, até que outra descon-
tinuidade se efetivasse como se fosse um padrdo ou modelo de cidade para que
outras articulacdes ocorressem. Essas mudancas de formas produtivas ndo implicam
em linearidade, como se interpreta no desenvolvimento industrial, mas permitem a
andlise simultanea de diferentes formas de producéo convivendo num mesmo mo-
mento, numa mesma cidade. Esta formulacdo aproxima-se da hipotese lefebvriana
gue propde, em Revolucdo Urbana, um eixo espaco-tempo que conduziria da cidade
a sociedade urbana, a chamada urbanizacdo completa da sociedade.

Entdo, discutir as implosbes e as explosdes do urbano na ordem distante e com-
preender na ordem préxima como tais mudancas se manifestam nas formas de
producdo em conflitos e contradicées, como descontinuidade na continuidade do
movimento do capital, era um desafio. Na construcdo da cidade e da urbanizacao
conflitos foram apaziguados e contradicoes foram empurradas para frente, por isso
0 seu estudo constituiu-se numa privilegiada interlocucao desenvolvida pelo grupo
de pesquisadores para compreender, distinguir e identificar os niveis e dimensées da
producdo do espaco em /ato senso e a producao do espaco em senso strito a partir
da producdo imobilidria e sua relacdo com as reconfiguracbes espaciais das diferen-
tes cidades consideradas.

Nesse sentido, um ponto relevante a destacar foi o papel assumido pela propriedade
da terra na histéria do Brasil urbano, que passou a ter um carater patrimonialista, a
principio reservado para uma fracdo da elite local com a valorizagdo da propriedade
imobilidria. Até que por uma metamorfose da riqueza social, ainda durante o século
XIX, a terra substituisse o escravo proporcionando também uma renda, foi preciso
gue no mercado imobilidrio se constituisse como equivalente de valor a propriedade
privada da terra, e enfim se formasse junto com a producédo da propriedade imobi-
lidria, como mercadoria, também um processo de valorizacdo do valor. Na cidade,
sobretudo a diferenciacdo da moradia que associada ao incremento da construcao
urbana veio proporcionar a possibilidade de apropriacdo de uma renda, a principio

140



Consideragoes Finais - p. 139 - 143

pelo aluguel da casa-capital e mais tarde por meio da construcdo da casa-mercado-
ria para venda.

Em cada cidade esse tempo de formacao do mercado imobilidrio urbano foi diferen-
te, tal como a sua periodizacao por corresponder a distintas articulacbes da ordem
local e global. Ocorreu em Sdo Paulo e no Rio de Janeiro em fins do século XIX, em
Vitéria em meados do século XX, nos anos 1950. Foi preciso que as condicbes ge-
rais, inclusive urbanas, da producdo imobilidria tivessem sido criadas e a construcao
industrial se desenvolvido para que a renda da terra para construcdo pudesse ser
apropriada pela propriedade imobiliaria.

Essa apropriacao poderia ser chamada de acumulacao primitiva “a brasileira”, a prin-
cipio funcionou como um reflgio de protecdo para o capital local frente a concor-
réncia. Depois foi considerada pela politica publica, pelo menos no nivel de discurso,
como uma maneira de criar empregos e de oferecer habitacao, seduzindo morado-
res que se aglomeravam nas cidades a servico da industrializacdo. Nos dias de hoje,
esse abrigo imobilidrio ao capital esta sujeito a hegemonia do financeiro, inclusive
com seus lacos aos processos globais e com os movimentos do capital ficticio.

Um conjunto de mudancas ocorreu na passagem para o século XXI com o desen-
volvimento da construcdo imobiliaria, inclusive habitacional, até que ela se tornasse
atrativa para o ingresso do capital financeiro. O ponto talvez mais importante para
esse desenvolvimento capitalista da construcdo acontece com a superacao do predo-
minio da forma de producédo por encomenda com o desenvolvimento da construcao
no mercado em sua forma de incorporacdo. Além das condicoes historicas dadas
para a producdo material, é relevante mencionar as condi¢des sociais criadas com a
desabsolutizacdo da propriedade imobilidria, por meio da pratica e posterior insti-
tucionalizacdo da forma de propriedade de condominio na apropriacdo imobiliaria.

A forma condominio em diferentes cidades trouxe maior liberdade para os movi-
mentos do capital, que ndo tinha que se ater a imobilidade desse produto. Em Vit6-
ria (ES), proporcionou a “alforria” da construcao que, libertando-se da encomenda,
pbde se defrontar como o mercado e estabelecer um outro estagio de desenvolvi-
mento, por meio da construcdo para venda de produtos verticais. Contudo, foi na
forma de construcdo por incorporacao, impulsionada pela criacdo do BNH e pela
instalacdo de grandes plantas industriais, que a incorporacao imobiliaria, nessa Ca-
pital, atingiu seu estagio mais elevado de desenvolvimento, antes até que se abrisse
ao ingresso do capital financeiro.

Em Sao Paulo esse processo de desenvolvimento da construcao foi anterior, reafir-
mando, com isso, a importancia das condicoes histoéricas, especialmente criadas pela
industrializacao e a urbanizacdo. Contudo, o desenvolvimento da forma de produ-
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¢ao por incorporacao modifica-se com a criacdo de mecanismos institucionais que
vao culminar com a criacdo do Sistema Financeiro Imobiliario (SFI), a propriedade
fiducidria e outros institutos que agilizam e asseguram os negdcios.

Dadas, portanto, as condicbes mais seguras para o ingresso de capitais na constru-
cao, a forma de producédo do espaco muda. A construcao perde a dominancia indus-
trial, passando a ser regida pela légica financeira. As condicoes gerais de producao
materiais da cidade sao relativizadas em relacdo a institucionalizacdo das condicoes
sociais. Com isso verifica-se uma desautonomizacao relativa do valor da construcéo
em relacdo as condicoes materiais, conquistando, por consequéncia, maior mobili-
dade no deslocamento e uso do territério, possibilitando que se ocupem, também,
0s espacos mais distantes do perimetro urbano dos municipios.

Os produtos imobilidrios mudam de forma, localizacdo e maneira de produzir. An-
tes, localizados proximos das areas centrais que oferecem as melhores condicdes
materiais disponiveis, procuravam criar um produto que melhor pudesse se apropriar
dessas condicdes. Com a associacdo do capital financeiro com o imobilidrio na cons-
trucdo, a velocidade dos negdcios imobilidrios aumentou e se diversificou, o que ndo
foi acompanhado pela producao das condicbes urbanas materiais criadas pelo setor
publico, que por discrepancia deixaram de ser suficientes para atender o incremento
da construcao imobilidria. Foi, entdo, preciso, afastando-se das &reas centrais, criar
produtos novos que privilegiassem a construcdo, nos préprios empreendimentos,
das condi¢bes urbanas que o lugar ndo oferecia, algumas vezes de maneira espeta-
cular mas, sobretudo, de forma postica e artificial.

As cidades, entdo, mudaram, assumindo outras configuracdes contemporaneas, que
despertam nossa atencao. E, ao contrario de ser o lugar de reproducdo da forca de
trabalho, vém sendo uma alternativa para a acumulacdo — produtiva e improdutiva
— do capital, com todas as consequéncias que isso acarreta para os movimentos de
valorizacdo e de capitalizacdo dos fluxos globais com as cidades e a propriedade
imobiliaria.

Em conclusdo, no século XXI, ao contrario do que poderia se imaginar, a l6gica ren-
tista da producao das cidades se exacerba, especialmente ampliada pela dominancia
financeira da construcao, imobilidria e urbana, que esta se deslocando e criando no-
vas centralidades dentro dessa ldgica da dinamica imobilidria-financeira. Nos lugares
onde os problemas da moradia eram solucionados pela producao fora do mercado,
pela construcdo doméstica (conhecida como autoconstrucdo), vem ocorrendo uma
apropriacdo de todo esse imenso espaco da cidade pela producdo de mercado,
inclusive a incorporacao imobilidria promovida por programas publicos. Essa po-
pulacdo estd sendo removida, mas esse processo de producdo do espaco, além de
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funcionar como uma alternativa nova para o capital, consiste em uma producédo que
estabelece outros parametros de aumentos do preco da terra que fica ainda mais
inacessivel para aquisicdo via mercado. Entdo, por um lado, constroem-se novos
espacos de conflito na cidade, expulsando os moradores dessas areas, que vao en-
grossar as fileiras dos movimentos sociais dos sem teto, porque sb conseguem per-
manecer na cidade na condicdo de morador de rua. Por outro, o que aparentemente
é crédito imobilidrio para o acesso a moradia propria, digna, vem se revertendo em
“trabalho futuro cativo”, um endividamento assombroso de familias frente ao capi-
tal financeiro que impde suas requisicbes ao cotidiano dos que comprometeram o
presente e o futuro em troca da moradia.

De maneira que, o trabalhador-morador, além de estar sujeito historicamente a ex-
ploracdo do trabalho, ndo deixou de sofrer nas diversas cidades analisadas diferentes
processos espoliativos. Uma somatoria de extorsdes urbanas, imobilirias e financei-
ras que empobrece ainda mais a massa de moradores, principalmente a do pobre e
do remediado, que passou a ser vitimado tanto pela espoliacdo urbana como pela
espoliacdo imobilidria e agora estd sujeito a espoliacdo financeira. Ao final indaga-se
se 0 quadro das movimentagbes urbanas, desde junho de 2013 e recentes, teria a
ver com essa narrativa e compreensao tedrica da producao do espaco que emerge
da combinacdo dos processos de exploracao e de espoliacao acirrando contradicdes
e conflitos na reconfiguracdo das cidades contemporaneas. Ficou parecendo que
sim, mas seria falta de rigor avancar essa afirmacao; seria uma ousadia que estad um
pouco além do que foi proposto fazer e nao foi o foco no desenvolvimento desse
projeto.

Paulo Cesar Xavier Pereira
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