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Resumo

O estudo tem o intuito de investigar as forcas atuantes na producao e (re)producdo do espago
urbano a partir da andlise das praticas dos agentes sociais envolvidos no processo. A realizagao
de investimentos financeiros no espago urbano, dirigidos para o setor imobilidrio imprime novas

N .

formas a cidade, atende demandas por moradia, dinamiza setores da economia e, em
contrapartida, cria condicbes para a especulagdo imobilidria, gera processos de segregacao
residencial e altera a dindmica urbana. Os planos de gestdo avangam muito pouco em seus
preceitos sociais e se constituem, muitas vezes, em um marco juridico que garante ao capital
financeiro os meios de decisdo a respeito dos rumos da cidade. O Distrito Federal, com
crescimento urbano polinucleado e em processo de conurbacdo no eixo-Sul com municipios do
Estado de Goids, coloca em destaque o Gama-DF, mais préximo destas localidades do que do
centro de Brasilia. No Gama-DF, a definicio de areas urbanas para projetos urbanisticos
especiais, regulamentadas no Plano Diretor Local do ano 2006 promove a dinamizagao do setor
imobiliario. O artigo apresenta resultados do crescimento urbano em processo no Gama-DF,
baseado em pesquisa de campo, onde empreendedorismo e governanca urbana compdem a
discussdo do crescimento local, visto no contexto da formacdo do aglomerado urbano de
Brasilia.

Palavras-chave: espaco urbano; empreendedorismo e governanca urbana; segregagdo
residencial.

Introducao

A cidade revela-se como o l6cus da diversidade de relagGes sociais e econdmicas e é
a principal base territorial para o desenvolvimento do capitalismo. No territério da cidade
localizam-se a producao, a comercializagdo, os investimentos e as transacdes que configuram a
dindmica da circulacdo do dinheiro local, nacional e internacional (Santos, 2006). Na cidade, as
intervencdes promovidas pelo Estado e pela iniciativa privada demonstram a relagdo entre
administrativismo urbano e empreendedorismo. A governanca urbana ndo corresponde, no
contexto do sistema capitalista, a nogdo pura de acdo do Estado, mas compreende a relacdo de
parceria entre o publico e o privado (Harvey, 2006).

Quanto ao aumento dos investimentos financeiros no mercado imobilidrio e a forma
como suas acdes se realizam, merece énfase o fato de que estas vém provocando mudancas
parciais e setorizadas na configuragdo urbana, numa constante superposicdio da légica da
produgdo, do consumo e da acumulacado de capital a organizacao socioespacial da cidade.

A produgdo de condominios fechados se apresenta como uma nova forma de morar
e atendem as expectativas da populagdo que tem o poder de compra para realizar essa escolha,
buscando seguranga, privacidade e externalidades de lazer. Por outro lado, existe uma
populagdo que tem sua preferéncia voltada para a manutencdo de um modo de vida, onde a
forma de morar a ele vinculada define a escolha pela permanéncia em casas, em atitude de
priorizagdo das relagdes sociais no e com o lugar, ndo seguindo as tendéncias dos novos padrdes
e modelos de moradia.

Outra parte da populacdo da cidade se mantém totalmente distante das novas
ofertas residenciais pela impossibilidade financeira da compra ou aluguel e se compde como um

grupo excluido diante do fato de se constituir, essencialmente, em demanda social por moradia,
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indicada nos planos de gestao urbana como que prioritarias no atendimento a esta necessidade.
Essas questdes, de suma importancia na abordagem do tema empreendedorismo e governanca
urbana, suscitam discussdo diante da realidade atual, que demonstra a redugdo da forca do
Estado como gestor e a ampliacdo da escala de atuagdo dos incorporadores financeiros.

A fragmentacdo social e a estratificacdo residencial demarcam é&reas de uso na
cidade. Os agentes sociais, precisamente os incorporadores imobilidrios e o Estado, planejam e
replanejam a cidade, estabelecem um marco juridico, que é o plano de gestdo urbana da
localidade, e promovem mudangas conforme interesses “gerais” que na verdade, se tratam de
interesses bem delineados e direcionados para a lucratividade.

O estudo de caso, realizado no Gama-DF, localidade urbana com distancia de 33
quilometros de do centro de Brasilia e com uma populacdo de 135.723 habitantes (FIBGE, censo
de 2010) apresenta a andlise do processo de crescimento local e se constitui como instrumento de
analise do crescimento do conjunto urbano do DF em sua totalidade. O Gama - DF estd em
pleno processo de expansdo, com construcdes de edificios para a finalidade habitacional e
intensa atuacdo do mercado imobiliario. A expansdo vertical ocorre em area destinada a projetos
urbanisticos especiais conforme definicdo no Plano Diretor Local (Lei Distrital n.728 de 2006).

As informagdes obtidas na pesquisa de campo substanciam a discussdo e sdo
tomadas no estudo com a devida clareza de que os fendmenos em ocorréncia na localidade tém
suas especificidades, mas como fendmenos urbanos que sao, ocorrem em diferentes escalas
espaciais e apresentam desdobramentos conforme o lugar e as particularidades que esse
apresenta.

Os procedimentos metodologicos para a pesquisa de campo foram compostos da
observagao direta e didlogo com moradores do Gama. Nessa fase foi utilizado o didrio de
campo. O passo seguinte foi a aplicacdo de entrevistas nos stands de vendas, respondidas por
corretores imobilidrios e por responsdveis pela drea de administracdo das vendas. Estas
seguiram o modelo de semiestruturadas com questdes de respostas fechadas e de respostas
abertas para a coleta de dados quantitativos e a obtengdo de informacdes qualitativas. As
entrevistas foram gravadas e transcritas, garantindo a seguranca das informagdes. Ainda quanto
aos procedimentos metodolégicos, foram levantados dados da Pesquisa Distrital por Amostra
de Domicilios-PDAD-Gama/2011, realizada pela Companhia de Planejamento do Distrito
Federal-CODEPLAN.

A Produgao do Espaco Urbano e os Agentes Sociais

O espago congrega a dialética da prépria vida humana e se realiza na e pela
sociedade de que é parte. Como afirma Carlos (2010, p.62) “é preciso conceber o espago como
condigdo, meio e produto da reproducdo da sociedade, definindo-o como processo/movimento em
constituicdo, como o da prépria sociedade”. O dinamismo do espago urbano é causa e efeito das
agdes e reacdes empreendidas nele e com ele, e este se apresenta em sua dimensao histérica e
social como locus das acbes da sociedade.

A produgdo do espago como escreve Carlos (2010, p. 9), é “imanente a produgao da

sociedade no movimento (historico) da sua reproducao”. No que se refere a l6gica da producao



do espago na contemporaneidade, Carlos (2010, p.15) ressalta a imposi¢do de novos padrdes de
consumo, no contexto da globalizagdo da economia, “redefinindo rela¢des entre pessoas numa
sociedade fundada na necessidade de ampliagdo constante das formas de valorizacao”.

O espaco urbano, em sua esséncia congrega materialidades e imaterialidades, o que
pressupde agdes e relagdes que envolvem os agentes sociais, criando-o e recriando-o conforme
suas praticas. Para fins de compreensao da dindmica urbana, é preciso antes de nada, tomar os
agentes sociais na produgao e re(producao) do espago urbano como referéncia de analise, uma
vez que seus interesses e escalas de acdo determinam processos que materializados no espaco
definem e redefinem a configuragdo da cidade.

As agdes no espago urbano tém carater historico, congregam interesses, estratégias e
praticas espaciais que compreendem ideologias, e dessa forma compreendem também
contradicdes e conflitos. Os agentes sociais conforme Corréa (2011, p. 43), “estdao inseridos na
temporalidade e espacialidade de cada formacao socioespacial capitalista” e que “sdo os agentes
que materializam os processos sociais na forma de um ambiente construido, seja a rede urbana,
seja 0 espago intraurbano” reiterando que agentes e processos “sdo inseparaveis, elementos
fundamentais da sociedade e de seu movimento”.

Na dinamica do espaco urbano participam agentes e atores sociais, 0 que pressupde
mudancas na organizacao espacial. Paviani (1996, p.213) afirma “sendo o lugar urbano, é
necessario conhecer-se os atores/forcas que impulsionam a urbanizacdo para, entdo,
compreender as imposicdes, acomodacgdes, ajustes, mudangas e transformacgdes”.

Nas préticas dos agentes sociais, busca-se elucidar fendmenos na estruturacdo do
espago urbano, o implica em considerar que a atuacdo dos agentes sociais é substanciada na
estrutura social capitalista. Campos (1991, p.98), afirma que os agentes sociais “ndo possuem a
capacidade de atuar autonomamente as suas condigdes de classe social, fundamento da
estrutura social capitalista”.

A literatura a respeito dos agentes modeladores do espaco urbano tanto é extensa,
rica, quanto controversa, e, a fim de apresentar os agentes que serdo primordialmente tratados
na pesquisa, tomo a tipologia de Harvey (1975, p. 139), que apresenta como principais grupos
que operam no mercado da moradia; (1) os usudrios da moradia; ( 2 ) os corretores de imdveis;
( 3 ) os proprietarios (que alugam e que sdo rentistas); ( 4 ) os incorporadores e a indastria da
construcdo de moradia; ( 5) as instituicdes financeiras; e ( 6 ) as instituicdes governamentais.

Nesse sentido, os agentes sociais no espago urbano tém, no d&mago das suas praticas,

a questao da terra urbana.

A manipulacdo da terra urbana no mundo ocidental capitalista obedece a
mesma loégica de uso de qualquer recurso para a producdo e para o
consumo. Assim, é importante que se discuta essa manipulagdo nao
como sendo um reflexo sobre a urbanizacdo, mas como o rebatimento
espacial da urbanizacdo, engendrada pelos mecanismos do modo de
produgdo capitalista. (PAVIANI, 2010, p. 69)

Governanca Urbana e Empreendedorismo

David Harvey (2005, p.165), afirma que “a cidade é tanto produto como condicao
dos processos sociais de transformacdo em andamento, na fase mais recente do capitalismo” e
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argumenta que “qualquer teoria geral da cidade deve relacionar de algum modo os processos
sociais a forma espacial que ela assume”. Na definicio de Harvey (1980, p.15) “os processos
sociais sdo as estruturas sociais, as atividades que interligam pessoas, que ligam organizagdes a
pessoas, oportunidades de emprego e empregadores, etc.” e a forma espacial da cidade

“significa a localizagdo de objetos, como casas, utensilios, rede de transportes”.

Ao discutir a problemaética espacial urbana na contemporaneidade, Soja (1993, p.125)
argumenta que o capital financeiro “tornou-se ainda mais significativo na moldagem do espago
urbano”, e nesse sentido reforga que a coalizdo entre o capital financeiro, o capital industrial e o
Estado “funciona eficazmente, replanejando a cidade como uma maquina de consumo,
transformando o luxo em necessidades”.

Soja (1993) afirma que a introdugdo mais direta do capital financeiro no
planejamento urbano se da no inicio do século XX

Quando as maquinas de producdo urbanas superaram sua capacidade de
consumir sua producdo e desencadearam niveis decrescentes de lucro e
um crescente conflito de classes. (SOJA, 1993, p. 125)

Na analise do capital financeiro na produgdo do espago urbano, passo entdo a
questdo do empreendedorismo e da governanga urbana. Harvey (2005, p. 168), ao discorrer a
respeito da mudanca para o empreendedorismo na governanga urbana ressalta que “o
investimento assume cada vez mais a forma de negociacdo entre o capital financeiro
internacional e os poderes locais”. O empreendedorismo urbano, como afirma Harvey (2005),
tem inicio nos EUA, na década de 1970, com o declinio da politica pleno emprego, tomando

novas feigdes e forca na atualidade, particularmente nos paises chamados paises de capitalismo

tardio e escreve:

O novo empreendedorismo tem, como elemento principal, a nocao de
parceria ‘pablico-privada’, em que a iniciativa tradicional local se integra
com o uso dos poderes governamentais locais, buscando e atraindo fontes
externas de financiamento, e novos investimentos diretos ou novas fontes
de emprego. (HARVEY, 2005, p. 172)

O crescimento das cidades e o seu “replanejamento”, como afirma Soja (1993, p. 126)

pode intensificar “a segregacdo residencial, a fragmentacdo social e a segmentacdo ocupacional

da classe trabalhadora”.

A Desigualdade Social no Espaco Urbano

A desigualdade social engendra o modo de acumulagao capitalista e fica expressa no
espaco urbano de vérias formas, especialmente na falta de moradia e emprego nas cidades e na
pobreza esparramada nos grandes centros e nos espagos periferizados. A respeito do

desenvolvimento desigual, Soja (1993) sustenta:

O capitalismo - ou se preferirmos, a atividade normal dos capitalistas em
busca de lucros - baseia-se, intrinsecamente, nas desigualdades regionais
ou espaciais, como meio necessario de sua sobrevivéncia continua. A
propria existéncia do capitalismo pressupde a presenga mantenedora e a
instrumentalidade vital do desenvolvimento geograficamente desigual.
(SOJA, 1989, p. 132)



Ribeiro (2005, p. 92), afirma que “a diferenciacdo social tem a ver com a crescente
especializacdo de tarefas decorrentes do aumento da divisao social do trabalho” e, ao discutir a
diferenciacdo social argumenta que esta ndo resulta necessariamente em segregacdo. Nesse
sentido Ribeiro (2005, p. 93), apresenta duas condicdes para o fendmeno: a primeira expressa
pelo grau de homogeneidade social das unidades espaciais e, a segunda, decorrendo da relacao
entre a forte concentracdo territorial de determinados grupos e processos de exclusdo e
abandono sociais.

No que diz respeito a segregacdo como diferenca de localizagdo de um grupo de
pessoas em relagcdo a outros grupos, Ribeiro (2005, p. 95), apresenta duas abordagens: a que
explica a segregacdo como decorrente das desigualdades de classe da sociedade, de inspiragao
marxista; e a que explica a segregacdo como resultante da distribuicao desigual do prestigio, da

honra social e do poder, de inspiragdo weberiana.

Crescimento Urbano e Producao Imobiliaria no Gama - DF

A expansao urbana no Gama - DF, ocorre com a construgdo de edificios de status
edilicio de até vinte e quatro andares para a finalidade residencial, em area com mudanca de
destinacdo uso regulamentada no Plano Diretor Local (Lei Distrital n.728 de 2006). A mudanca
de destinacdo de uso da area incrementa o mercado imobiliario, atrai investidores no setor e
atende a uma demanda por moradia que parte da prépria localidade e de outras localidades do
DF. O tipo de oferta residencial se dirige a uma demanda de maior poder de compra. E tomado
como premissa para o estudo o fato de que a populacio do Gama - DF teve aumento
populacional de 5.143 habitantes entre os anos 2000 e 2010 (FIBGE, censos 2000 e 2010) e que a
nova oferta habitacional, que atualmente se aproxima de 5.000 unidades residenciais devera
atingir aproximadamente 35.000 unidades com a finalizagdo da expansdo urbana na localidade.
O crescimento urbano na escala local se processa no contexto do crescimento do aglomerado

urbano do DF.

O Gama - DF no Contexto da Construcao de Brasilia

Brasilia foi pensada e foi criada “por decisdo governamental” para sede da capital do
pais e “predestinada a se tornar uma grande cidade ou mesmo uma metrépole” (Ferreira, 2010,
p-61). A respeito da producdo do espaco urbano em Brasilia, Paviani (2010, p.88-9) analisa os
momentos desse processo em trés fases: inicial, (do ano 1959 ao ano 1960), a segunda fase (do
ano 1961 ao ano 1969) e de consolidagdo (do ano 1970 ao ano 1985). Desde a primeira fase a
imigracdo é intensa e Paviani (2010, p. 88) afirma que na segunda fase “a populagdo urbana foi
multiplicada por quatro”. Um grande contingente de trabalhadores, de diversas regides do pais,
forma um imenso canteiro de obras para erguer a Nova Capital. A criacdo das primeiras
cidades-satélites e contextualizada na segunda fase.

Conforme Paviani (2010, p.93), “Como a grande meta foi a de erguer a Nova Capital,
escapou aos administradores pioneiros qualquer alternativa para a localizagdo das levas dos
recém-chegados” e, a respeito da forma de povoamento em Brasilia, enfatiza dois tipos: um “que

se enquadrou no planejamento” e outro “que fugiu a qualquer controle ou ‘espontaneo’”. Dessa
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forma, foram criadas as cidades-satélites, para abrigar os trabalhadores que ocupavam areas de
assentamentos proximas ao centro e que seriam transferidos para essas localidades, as cidades-
dormitério. Ao longo da evolucdo urbana, novos imigrantes continuaram a chegar, em busca
principalmente por trabalho e moradia.

A criacdo das cidades-satélites é assim um processo simultineo a criacdo da Nova
Capital. Como afirma Ferreira (2010, p. 73 Apud Paviani & Ferreira, 1977, P.57), “o censo de 1960
ja acusava a expansdo de Sobradinho e o inicio do Gama”.

O Gama - DF, Regido Administrativa II, teve sua planta urbanistica elaborada pelo
arquiteto Paulo Hungria, com tracado em formato de colmeia e divisdo em seis setores (Norte,
Sul, Leste, Oeste, Central e Industrial) com tracado hexagonal das quadras. No ano 1988 foi
incorporada a Regido Administrativa, a Vila DVO!.

Mapa de localizacio do Gama no Distrito Federal.

sirito Fedeal

T, -

Legenda

Area urbana
B Arcarural

Figura 1: Mapa de localizagdo do Gama - Distrito Federal. (Elaboracdo da autora. Apoio: Centro

de Cartografia Aplicada e Informagdes Geograficas - CIGA/UnB).

Aspectos Socioecondmicos e Situacao Domiciliar

A populacdo do Gama-DF, conforme o censo demogréfico de 2010 é de 135.723
habitantes (FIBGE, 2010). Os resultados da Pesquisa Distrital por Amostra de Domicilios- PDAD
(2011, p. 36) indicam que a renda média mensal domiciliar é de 6,5 saldrios minimos. Quanto a
ocupagao dos domicilios conforme as classes de renda domiciliar (PDAD/2011, p. 36), em 55,5%
dos domicilios a renda domiciliar estd entre um e cinco saldrios minimos e, em 44,5 %, a
variagdo é de cinco a mais de vinte salarios minimos. A diferencia¢do na renda econdmica da
populagdo fica explicita nos dados da pesquisa.

Conforme a PDAD (2011, p. 14), as informagdes relativas aos domicilios segundo o
tipo, revelam que o namero de casas é bem superior ao nimero de apartamentos no Gama,
indicando a caracteristica de plano urbano horizontal. Os dados em percentuais sdo: 87,1% dos
domicilios sdo casas e 11,9% sdo apartamentos. Essa caracteristica corresponde ao proposto no
Projeto Urbanistico original do Gama, com pequena diferenciacdo dada as construcdes de

edificios de até seis andares no Setor Central na década de 1980.

1 O DVO, denominado pela populagdo Vila DVO, corresponde em sua sigla, ao antigo Departamento de Viacdo e
Obras, criado em 1959 para guardar maquinarias da constru¢do da Nova Capital e onde fixaram moradia,
trabalhadores da construgéo civil. O DVO foi anexado ao Gama - DF em 20/02/1988.



O Antigo Setor de Industrias: Breve Histérico

No projeto urbanistico do Gama-DF uma area foi destinada a criagdo de industrias.
Ao longo das duas primeiras décadas da criacdo da cidade, foram instaladas atividades
industriais no Setor de Inddustrias, ligadas a producdo de esquadrias metdlicas, ao trabalho
industrial com o marmore, e outras. As atividades industriais na localidade se restringiram a
investimentos de pequeno e médio porte. Na década de 1980, as poucas atividades industriais
sairam gradativamente da localidade. Com isso, o Setor de Industrias assumiu uma nova
configuracao, com um quadro de diversidade no uso dos terrenos quando verificada a existéncia
de oficinas mecanicas, lojas de pecas automotivas, academias de gindstica, garagens de
transportes publicos e particulares. Terrenos ndo ocupados, cercados por muros de concreto, e

em situagdo de aparente abandono faziam parte do quadro.

O Plano Diretor Local e a Mudanga no Uso da Area do Antigo Setor de Inddstrias

O Plano Diretor Local da Regido Administrativa II, Lei Complementar 728, de 18 de
agosto de 2006, em seu capitulo 1, prevé que “aplicara na RA II os instrumentos juridicos,
tributarios e financeiros da politica de desenvolvimento urbano e territorial” em consonancia
com o Estatuto da Cidade (Lei Federal n. 10.257 de 2001). Assim, o Plano Diretor Local do
Gama-DF se propde a orientar agentes publicos e privados na gestdo do territério, ordenar
desenvolvimento fisico-territorial, estabelecer regras para o uso e ocupacao da terra, contribuir
para a implantacdo de processo de planejamento permanente e participativo e incorporar o
enfoque ambiental na definicdo do modelo de desenvolvimento na Regido Administrativa.

Quanto ao uso e ocupacgao da terra urbana, o Plano Diretor Local prevé cinco novas
areas de uso urbano, “que serdo objeto de projetos urbanisticos especiais” (Cap. I, artigo 55).
Uma das éreas, o Setor de Industrias passa a denominacdo Setor Leste e tem, em quase sua
totalidade, a destinagdo de uso para construgdes habitacionais de uso coletivo e status edilicio de
24 andares, dando continuidade ao processo de verticalizacdo iniciado na década de 1980,
quando as construgdes de edificios atingiam o status edilicio de, no méximo, seis andares.

Segue a figura 2, com a localizacdo do antigo Setor de Industrias por meio de imagem de satélite.

A figura de compde também de fotografias dos edificios em construcao na localidade.



Localizacao da Area do Antigo Setor de Indéstrias Gama - DF
Empreendimentos Imobilidrios em Construcao
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Figura 2: Expansdo Urbana no Gama - DF e empreendimentos imobilidrios do estudo.
(Elaboracao da autora. Apoio: Centro de Cartografia Aplicada e Informacdes Geograficas -

CIGA/UnB).

Apresentacao e Discussao dos Resultados

A pesquisa de campo compreende um universo de treze empreendimentos
imobiliarios, sendo que dez desses localizam-se no antigo Setor de Industrias, atualmente Setor
Leste, e trés em outras localidades do Gama, ja que outras areas espalhadas na cidade também
tiveram altera¢des de uso com o Plano Diretor Local. O crescimento vertical é concentrado no
Setor de Industrias. Na figura 1 sdo localizados os novos edificios e apresentadas fotografias
demonstrando que estdo em diferentes fases de construgdo: inicial, intermedidria e final.

Os treze empreendimentos pesquisados se diferenciam em padrdes de construgao:
material utilizado, tamanho das unidades residenciais, nimero de quartos e itens de lazer do
edificio ou condominio fechado.

Para o crescimento vertical, que esta em processo, e considerando que a pesquisa
compreende uma parte dos edificios em constru¢do no Gama-DF, a oferta residencial pode ser
considerada grande. Conforme o Quadro 1, os treze empreendimentos totalizam 4.882 unidades
residenciais.

O Quadro 1, identifica edificios e condominios fechados e o numero de unidades

residenciais de cada um.



Quadro 1: Dados de Pesquisa em 13 Empreendimentos Imobilidrios no Gama - DF.

. Percentual dos
. N° de unidades
Empreendimentos ) .. permutantes
. residenciais por L
Imobiliarios ) (proprietarios dos
empreendimento
terrenos)
Residencial 1 120 15%
Residencial 2 64 10%
Residencial 3 264 25%
Residencial 4 148 10%
Residencial 5 208 10%
Residencial 6 1152 30%
Residencial 7 220 18%
Residencial 8 330 15%
Residencial 9 456 10%
Residencial 10 120 10%
Residencial 11 244 10%
Residencial 12 680 Nao Informado
Residencial 13 768 10%
Total 4.774 14,4% (percentual médio)

Fonte: Pesquisa de campo na administragdo dos empreendimentos realizada entre os meses
janeiro e setembro de 2012.

Da Comercializacao dos Imdveis e das Expectativas de Uso

As informacgdes a respeito da comercializagdo dos iméveis mostram a dindmica do
mercado imobilidrio no espaco urbano, que obedece a légica da producgdo e da acumulagao
capitalista. Nessa dindmica é notavel a forca com que atua o mercado imobilidrio, intermediado
e/ou regulado pelo Estado e seus interesses no espago urbano.

Os empreendimentos imobilidrios tém caracteristicas e precos que variam entre R$
197.000,00 e R$ 440.000,00. O incorporador imobilidrio realiza pesquisas socioecondmicas,
verifica a existéncia de demanda solvavel na localidade e localidades vizinhas, expectativas da
populacdo para tipos de imdveis e interesses de pequenos e médios investidores. Essas sao
algumas das estratégias do mercado imobilidrio, que nado investe seu capital financeiro de forma
a correr grandes riscos.

A comercializacdo dos iméveis produzidos ocorre por meio de venda a vista e de
financiamento parcial do valor. Os resultados da pesquisa indicam que muitos compradores dos
imoveis residem na prépria localidade. Os demais iméveis comercializados para moradores de
outras localidades do DF. Como mais citadas aparecem Asa Sul, Asa Norte, Lago Norte, Lago
Sul, Sudoeste, Taguatinga, Samambaia e Aguas Claras. Como informam os responsaveis pela
comercializacdo dos iméveis, a preferéncia pelos apartamentos de trés e quatro quartos parte, na
maioria, da prépria populagio do Gama-DF. Informam ainda que uma parte dessa demanda
possui imével de dois quartos no Setor Central, realiza a venda deste e adquire um imével
maior.

Quando a questao levantada nas entrevistas é a respeito dos pregos dos imdveis na
nova oferta residencial, as respostas sdo de que existe na localidade uma demanda com poder de

compra, seja esta para moradia ou para a realizacdo de investimento financeiro no setor



imobilidrio. Na nova oferta residencial, a compra também ¢é motivada pela busca de maior
seguranga, que muitos consideram ser garantida em um apartamento em condominio fechado.

Quanto a venda de iméveis para residentes no Plano Piloto de Brasilia, os resultados
indicam que o interesse maior desses compradores é pelos apartamentos de dois quartos, e a
compra é para investimento financeiro. Os entrevistados informam que os apartamentos de dois
quartos interessem aos investidores que afirmam que estes sdo mais faceis para aluguel e
possivel venda no futuro.

Dentre as mudancas inerentes ao crescimento urbano, deve-se considerar a acdo
especulativa que o mercado imobilidrio realiza e que propicia a outro agente social, o
especulador que adquire imdveis residenciais e lucra diante da existéncia de uma demanda

reprimida, que estabelecerd moradia na localidade alugando os iméveis.

Consorcios Imobilidrios e Permutantes
O Plano Diretor Local do Gama-DF aplica o instrumento do consoércio imobilidrio

para as edificagdes no antigo Setor de Industrias, e conforme o Capitulo VIII, inciso 1°:

Considera-se consorcio imobilidrio a forma de planos de urbanizagdo ou
edificagdo por meio da qual o proprietdrio transfere ao Poder Publico o
seu imoével e, apds a realizagdo das obras, recebe como pagamento
unidades imobilidrias devidamente urbanizadas ou edificadas.

Quanto aos multiplos papéis do Estado na producdo do espago (Corréa, 2011, p.46)

enumera, dentre outras, a atuacdo do Estado no sentido de “controlar o mercado fundiario,
tornando-se, sob certas condigdes, proprietdrio de glebas que poderdo ser permutadas com
outros agentes sociais”.

Como pode ser verificado no Quadro 1, o percentual de iméveis produzidos nas
edificagdes que passa a propriedade do permutante varia entre 10% e 30%. A terra urbana, em
seu valor edificavel, faz do seu proprietdrio um forte agente de decisdo na definicdo e/ou
alteracdo de planos urbanisticos.

A pesquisa de campo demonstrou amplitude na atuacdo de investidores na
aquisigdo de imoéveis e atuagdo expressiva do proprietario da terra que, em muitos casos passa a
especulador imobilidrio na sua condicao de permutante do terreno urbano.

H4 também uma demanda por moradia que ndo se enquadra no perfil econémico da
demanda para a qual os iméveis sdo produzidos. Esta ocupa habitagdes precarias construidas
em fundos de terrenos em todos os setores habitacionais do Gama-DF. Esta demanda néao
apresenta condicOes financeiras e nem expectativas de aquisicdo de um imével para moradia.

A pesquisa indica que moradores de outras localidades do DF adquirem iméveis
para moradia no Gama, motivada pelo preco dos iméveis e pela dinamizacdo urbana que
abrange o setor imobilidrio e setores da economia local. Nesse sentido ocorre um deslocamento
populacional para a localidade urbana em crescimento, que os entrevistados informam ter
relagdo com o preco mais acessivel se comparado a outras localidades do DF e com o desejo de
antigos moradores do Gama a voltar a residir no local.

Pode ser afirmado também, que a comercializagdo de unidades residenciais para

moradores das areas vizinhas ao Gama - DF pelo seu lado Sul, divisa com o Estado de Goias, foi
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muito pouco significativa (menos de 5%). Para muitos gestores do espaco urbano a proximidade
com essas localidades justificaria o crescimento da oferta residencial no Gama-DF. Ressalto que
o quadro apresentado, por se tratar de uma expansdo urbana em processo, pode apresentar
mudangas a medida do dinamismo do espago urbano, que tem no tempo histérico as mais claras
respostas. Como afirma Santos (2007,p. 68), “a histéria da cidade é a histéria de sua produgao

continuada”.

Consideragoes Finais

O aumento das populagdes vivendo em cidades é uma realidade que requer andlise
do ponto de vista ser vista do planejamento urbano, da tomada de medidas eficazes no que diz
respeito ao controle do uso da terra urbana. Os planos diretores regulamentam agdes no espaco
urbano e exibem a necessidade de efetiva participacdo dos Conselhos Locais no cumprimento
das suas competéncias, que passam pela promocao de discussdo, analise e acompanhamento do
planejamento territorial. Uma questdo primordial na avaliacdo dos planos é o cumprimento dos
preceitos sociais neles previstos.

O planejamento urbano deve ser instrumento de gestdo capaz de promover acoes
voltadas para o crescimento e a dinamizagdo do espago urbano e para a garantia de qualidade
de vida as populagdes. Os espacos da cidade ndo podem continuar tratados simplesmente como
mercadoria de consumo, pois sdo espagos de vida humana.

Nao intervencao do Estado no sentido de garantir o acesso de populagdes a condicao
basica de moradia permite afirmar que este confere cada vez mais poder aos grandes
empreendedores imobilidrios e ndo realiza um verdadeiro enfrentamento a prética da
especulacao fundiaria e imobilidria.

Feitas essas consideragdes ndo se pode deixar de considerar que o
empreendedorismo urbano se integra ao poder governamental, tendéncia esta que tem inicio na
década de 1970, nos EUA, como afirma Harvey (2005, p. 172) e que, conforme o autor “toma
novas fei¢des e forca na atualidade”, particularmente nos paises de capitalismo tardio.

Harvey (2005. p. 171) ao analisar a governanca urbana, ressalta que a “reorganizacao
da vida urbana esta em outra parte, ou pelo menos numa coalizacao de forcas mais ampla, em
que o governo e a administragdo urbana desempenham apenas papel facilitador e coordenador”.
Nessa perspectiva o planejamento urbano deve ser avaliado e enfrentado considerando essa
realidade, sendo que nos espagos de debate e de intervencdo, deve estar em pauta o
atendimento as demandas sociais.

Conforme dados do Plano Distrital de Habitagdo de Interesse Social (Plandhis), da
Secretaria de Habitacdo do Distrito Federal, atualmente o déficit habitacional no DF é de 330.000
moradias. Grande parte dessa demanda ndo corresponde a demanda atendida pela oferta
habitacional resultante da expansao vertical no antigo Setor de Industrias no Gama-DF.

Outra questdo importante e que sugere estudos é o fato de que a populacao no DF
aumentou na dltima década em 511.000 habitantes (FIBGE, censo 2000 e 2010) e com isso, pode-
se observar que no aglomerado urbano de Brasilia, as localidades criadas a grandes distancias
do centro, sob a égide da segregacdo espacial planejada, configuram na atualidade novas

espacialidades no conjunto urbano do DF, como é o caso do Gama.
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O estudo realizado permite a sustentacdo das teorias a respeito da produgdo do
espaco, fundada no modo de acumulagdo capitalista, que fundamenta a organiza¢do espacial
das cidades e que se realiza voltada para a dinamiza¢do econdmica. As agdes interferem no
sentido do espago urbano como espaco de vida humana, que por sua vez guarda diferencas
sociais, culturais, ideoldgicas, e que, submetida aos processos mais devastadores impressos pelo
capital financeiro segue dire¢cdes opostas de convivio social e projeta para a ocorréncia de
segregacao residencial.

O capital financeiro que se desloca cada vez mais na atualidade para a moldagem do
espaco urbano e, como ressalta Soja (1989), esse fenomeno tem reforcado processos de
fragmentacao social a de estratificagdo residencial. Camadas da populagdo com maior poder de
compra se estabelecem em espacos residenciais em condicdes de autosegregacao, pelo medo da
violéncia e por um distanciamento em que o convivio social fica restrito. Em outra direcdo, a da
“contraordem”, grupos sociais excluidos se mantém em seus espacos residenciais conforme suas
possibilidades econdmicas e em seus espagos de vivéncia, com menor atencao do poder publico
em termos de investimentos em infraestrutura, mas mantendo praticas cotidianas de

solidariedade em atitude de sobrevivéncia e de resisténcia frente ao descaso do poder publico.
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