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O objetivo da presente investigagdo ¢ recuperar a trajetoria da politica urbana brasileira-
paulistana, em sua heranga autoritdria e conservadora no uso da terra, enquanto aparato de
segregacdo e estruturacdo das condi¢des das distintas classes sociais, no bojo das relagdes de
produgdo e de valorizagdo da riqueza capitalista. Parte-se do conceito de campo de producao
social do espaco de Bourdieu (2011), em que hd dominantes ¢ dominados detentores de
diferentes capitais (econdmico, social, cultural, politico, simbolico e etc.) para se apreender o
desenvolvimento historico do jogo de forgas capitalistas na produ¢do do urbano imobiliario
paulistana considerando: Crises, padrdes de Estados, guinadas de “Capitalismos” e as repostas
de Trabalhadores, Burocratas e Proprietarios na transformac¢ao da vida na cidade.

Ha um amplo campo de disputas das relagdes de produgdo, que se ddo muitas vezes fora da
producdo do valor, nas esferas de reproducao do capital, como lembra Chico (Oliveira 1988,
pg. 20) na distribui¢cdo e consumo, ou como observa Harvey (1982, pg. 7) no acesso e uso do
ambiente construido sob a expressdo de totalidade fisica (casa, rua, transporte, fabrica, loja
escritorio e etc.). Esses autores contribuem para esta investigacdo, como referéncia teoérica, no
primeiro caso, pela concep¢do de excepcionalidade espoliativa da propriedade da terra e da
precariedade subsequente das condigdes do trabalho, uma singularidade funcional do
capitalismo no Brasil; ja4 o segundo, a partir da forma geral do capitalismo, destaca o arranjo
da propriedade privada, a fim de gerar ndo apenas renda, mas o monopdlio do espago, um
titulo corrente no comércio e na arena financeira globalizada.

A génese deste capitalismo, alimentado ao longo de séculos, constituiu uma estrutura social
extremamente desigual que serve a segmentacdo de mercados e classes sociais, guardando
espaco para a ‘“nobreza” da terra, vizinha a precariedade da favela, uma evidéncia da
selvageria deste processo no Brasil. A discussdo ¢ organizada em 6 tdpicos: i) Origem
Colonial do Espaco Urbano Sob a Feitorizagdo; i1) O Império das Oligarquias Agrarias no
Brasil; iii) O Jeitinho na Revolu¢do Burguesa, de um Capitalismo de Excecdo Mercantil; iv)
O Surgimento da Maquina de Crescimento Imobilidrio; e v) A Méquina de Crescimento

Imobiliario Paulistana; e vi) Consideragdes Finais.
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1. Origem Colonial do Espaco Urbano Sob a Feitorizacao

No periodo colonial, a atribui¢cdo do governo municipal no Brasil, enquanto representaciao do
urbano e principio da organizagdo do Estado inicia-se com a expansdo das Camaras, em
localidades que tinham a categoria de Vila. Os oficiais da Camara tinham atribuicdes de todo
tipo de assunto de natureza administrativa, policial ou judicidria. Ainda assim, até se
considerou (Mourdo Filho apud LEAL 1997, pg. 83 e 84) que ndo teriamos chegado a ter um
municipalismo original, refletido pelo estado social da Coldnia. Pois de fato, o poder privado,
local e rural desafiava abertamente a autoridade metropolitana.

A soberania e poder da Coroa eram investidos nos proprietarios de terra e exercidos nas
administracdes municipais (LEAL 1997, pg. 85). O extenso dominio rural monocultor,
mantido por trabalho escravo, deixava o Rei muitas vezes impotente frente ao mandonismo
que dominavam a Camara, e por meio dela o espago territorial de sua jurisdicdo. As Camaras
taxavam o pre¢o de jornada dos indios e homens livres, produtos locais e importados,
regulavam o valor da moeda (da terra), entradas, imigracdo, missdes, novas povoagdes €
arraiais. O reforco da autoridade real na Coldnia, apés a descoberta das minas e a vinda da
Coroa ao Brasil, e depois da independéncia e constitucionalizacdo do pais, ajudariam a reduzir
o poder privado (LEAL 1997, pg. 90).

Entretanto, de acordo com Holanda (1995, pg. 73), a estrutura da sociedade colonial, com sua
base fora dos meios urbanos, ¢ fundamental para a compreensdo de maneira direta e indireta
da posicdo privilegiada e singular do senhor rural, que perderia forca, mas ndo desapareceria
(HOLANDA 1995, pg. 82). O fim do periodo colonial registra uma maior decadéncia do
poder agrério, mas como observa Joaquim Nabuco, o surgimento do Estado brasileiro seria o
grande esteio das fortunas desbaratadas pelo fim da escravidio (FREYRE 2006, pg. 140).
Inclusive a proibi¢do do trafico de escravos, canalizaria os capitais 0ciosos para o processo de
urbaniza¢do, em que triunfaria os mercadores e especuladores da cidade.

A organizagdo portuguesa no Brasil teve um cariter mais de feitorizacdo do que de
colonizagdo, em que ndo convinham grandes obras e maiores despesas, como poética e
tragicamente lembra Holanda (1995, pg. 107 e 110), em um realismo que renunciava a
transfigurar a realidade, que aceita a vida como ela é. Sob essas raizes, faz sentido a

explicacdo de Holanda, destacada por Candido em seu Prefacio (1995, pg. 18 e 120), de que:

“A democracia no Brasil foi sempre um lamentavel mal-entendido. Uma aristocracia rural
semifeudal importou-a e tratou de acomodd-la, aos direitos e privilégios que tinham sido, no

Velho Mundo, o alvo da luta da burguesia contra os aristocratas”.
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2. O Império das Oligarquias Agrarias no Brasil

A formacao historica da estrutura socioecondmica, com o fim da era colonial, nasce “no
momento em que o pais alcan¢a a sua autonomia politica e administrativa”, com a vinda da
coroa portuguesa, em que também se reafirma a inser¢do internacional subordinada
econdmica e politica do Brasil, sob “o fim precipuo de fornecer ao comércio de alguns
produtos tropicais de alto valor mercantil, metais e pedras preciosas” (PRADO 2006, pg.
103). O Estado que se transfere para a colonia, no inicio do século XIX, e que se
desenvolveria nas fases posteriores, marca-se por um complexo aparelho administrativo, com
grandes reparti¢cdes, centenas de funciondrios e nobres que viviam a sua custa. A lembranca
da fatiga da sociedade com relagdo aos impostos escorchantes da colonia e império, manteria
viva por muito tempo o trauma ao tributo publico (OLIVEIRA 2010, pg. 10).

Apo6s a Independéncia do pais, e abafadas as pretensdes das categorias “inferiores” da
populacdo, a paz interna assenta-se sobre a solidez da estrutura agraria, fundada pela
escraviddo e o dominio de senhores rurais (LEAL 1997, pg. 92). A centralizagdo politica e
administrativa do governo imperial, marca a transferéncia do poder politico para essa classe,
que ganha maior projecdo econOmica, social e politica. A reparticdo de rendas do Ato
Institucional de 1835 deixou as provincias com maior poder fiscal, conferindo o poder de
legislar sobre os impostos municipais (IBIDEM, pg. 164). Assim as camaras ficaram
submetidas ao rigido controle dos conselhos gerais, presidentes de provincias e Governo
Geral, cujas constituigdes estaduais reduziram na pratica a autonomia do municipio.

Com isso, os chefes dos partidos e governos, por conta do eleitorado rural e da estrutura
agraria, entendiam-se com os fazendeiros, através de politicos locais, conduzindo o
compromisso do tipo “coronelista” envolvendo os governos federal, estadual e municipal. Os
termos desse entendimento foram dados pela constituicdo da Guarda Nacional, em 1831, que
estabeleceu a hierarquia militar cuja patente de coronel correspondia ao comando municipal
ou regional, segundo o prestigio social, econdmico ou condi¢do agraria. Em pouco tempo as
patentes passaram a ser avaliadas em dinheiro e vendidas pelo poder publico (LEAL, pg. 14).
Ja reconhecia Leal (1997, pg. 14) que “No fundo, estaria nosso velho conhecido, o latifundio,
com seus limites e o seu poder inevitavel”.

O fenomeno do coronelismo, que surge com a fundag¢ao do Estado Imperial, consiste em uma
forma peculiar de manifestacdo do poder privado marcante na vida politica do pais, cujos
residuos desse antigo poder, conseguem coexistir até depois no periodo Republicano. Trata-se

do compromisso pela troca de proveitos entre populagdo pobre e poder publico, intermediado
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pela influéncia dos senhores de terras. Por um lado, a estrutura agraria concentrada fornece as
bases de sustentacdo do compromisso. De outro, a fraqueza financeira dos municipios
perpetua o “coronelismo” na sua expressdo governista, cujas fac¢des em disputa, buscam
apoio incondicional ao situacionismo, num clientelismo entre o municipio, estado, unido e o
poder privado, impedindo a formag¢ao de partidos mais progressistas (LEAL 1997, pg. 66).

Na sociedade escravocrata brasileira do século XIX, na medida em que a propriedade humana
torna-se impossibilitada pela conjuntura de avango e transformagdo do capitalismo
internacional, a dominac¢ao do trabalho passa a ser estabelecida por meio da propriedade
registrada pela compra da terra. A lei de terras de 1850 constitui um mercado de terras de
ficcao, condicionado sempre a burguesia-oligarquica, e mantenedor de um dos mais antigos e
rentdveis negocios patrimonialistas do capitalismo brasileiro, os cartérios privados
(TAVARES 2000, pg. 144 e 146). No periodo posterior a independéncia do pais, a terra longe
de ser usada como fator de producdo, como imagina o pensamento classico e neoclassico
burgués, lembra Tavares (IBIDEM), exerceria o papel predominante nos séculos seguintes
como instrumento de dominio politico e de valorizacao da riqueza privada.

O peculiar processo de “revoluciao burguesa” no Brasil inicia-se para Tavares (2000, pg. 137-
138) em meado do século XIX, com o pacto férreo de dominagdo entre os donos de terras, do
dinheiro e o Estado, que se caracterizou por uma ordem “liberal”, oligarquica e assentada
sobre um poder autoritario e interventor. O pacto de dominagdo segundo os termos da autora
garantem a apropriacdo privada e concentrada da terra, mesmo que a custo da exploragdo e
expulsdo da populagdo local, a perpetuacdo das relagdes patromonialistas entre oligarquias
regionais € o poder central, especialmente em se tratando dos fundos publicos, e a
cumplicidade da burocracia nacional e de agentes do dinheiro mundial.

O Estado Imperial Agrario comeca a integrar a estrutura de interesses que marcaria a
trajetoria do capitalismo no Brasil, pela producdo agréria privada de excedente econdmico por
meio da exportagdo de matéria-prima, com a infraestrutura publica, implementada e
financiada por capital privado estrangeiro, e calcada no trabalho barato. Essa estrutura de
articulagdo, como no caso do café, permitiu a expansdo da ferrovia acelerando o processo de
desenvolvimento urbano, do mercado de trabalho, do padrdo de consumo e da producdo. O
desenvolvimento do Estado Oligarquico, no final do século XIX e inicio do XX, com o forte
dominio dos proprietarios de Terra de Sdo Paulo, Rio de Janeiro e Minas Gerais, conduziu a
dindmica econdmica orientada a producdo de materiais de aprego internacional, organizando

para isso os interesses dos “mercados” capitalistas essenciais: terra, trabalho e capital.
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A relagdo desse Estado com o espago urbano, explica primeiro o atraso da sua formagao, e
depois as condigdes de sua produgdo com respeito a entrada das diferentes classes sociais, e
por fim, o autoritarismo e conservadorismo quanto ao direito a terra e a cidade, enquanto meio
de trabalho e de vida. A raiz portuguesa que intervinha em tudo, de um Estado Absolutista
regulado pela Lei emanada do soberano; originaria tipos de mercados no Brasil, como o
imobilidrio, com conceito estranho de propriedade burguesa, cuja simples compra e venda de

mercadoria consiste em operagdo complexa e de grande risco (OLIVEIRA 2013, pg. 12).

3. O Jeitinho na Revoluciao Burguesa, de um Capitalismo de Excecido Mercantil

A crise da oligarquia do café e do liberalismo, como principios de governo, foi superada por
um processo de democratizagdo do Estado. Entretanto, sob um apoio geralmente autoritério,
marcado entre os anos 1930 a 1960, por um estilo de governo populista, sensivel as pressoes
das massas urbanas, arbitrado pelo chefe do Estado, que se confundia com a prépria
instituicdo (Wefffort 1979, pg. 49 e 62). Sob uma particular condigdo de “conjugacdo
organica de desenvolvimento desigual interno e dominagdo imperialista externa processou-se
a “revolugdo nacional, e que “a partir do final dos anos 50 — sob o impacto da irrup¢do do
capitalismo monopolista”, originaria “a versdo final do Estado Moderno: a forma tipica,
autocrdtica e sincrética do Estado nacional” (Draibe 1985, p. 14).

Esta revolu¢do burguesa incompleta, no entendimento de Draibe (1985, pg. 16), nao
transformou a relagdo com a terra, sua estrutura concentrada e nem fez a reforma agraria,
estratégica para o suporte de agricultura de alimentos bésicos, que viabilizasse o assentamento
do fluxo migratério no suprimento das necessidades dos trabalhadores urbanos. A burguesia
nacional ndo enfrentou as grandes questdes relativas tanto a questao agraria, como das fragdes
de capital (industrial), dos interesses nacionais e internacionais e da inclusdo social a direitos
mais generosos as classes trabalhadoras. Dessa maneira, os aparelhos do Estado, nos 3
poderes e niveis de governo, garantiram uma ampla e permanente orbita de acumulagdo ao
antigo capital mercantil, como define Cano (2010, pg. 4) uma “esdruxula combinagdo de
atraso, tradig¢do, modernidade, subdesenvolvimento, relagoes pré-capitalistas e capitalismo”,
e “(...) de como se ajustam alguns interesses privados nessa sociedade’.

O processo de amarra da autonomia municipal, com breves pausas e reveses, no comeg¢o da
Republica, na vigéncia da constituicdo de 1934 e na de 1946, garantiria a elei¢ao de prefeito e
vereadores, a administracdo de seu interesse, a organizagdo dos servicos publicos e

conceituagdo de fontes de arrecadacdao e rendas (LEAL 1997, Pg. 114-115). No entanto,
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apesar do fenomeno ter se transformado, persistiria a precaria condi¢cdo econdmica e
financeira dos municipios, com uma modesta participacdo na carga tributaria nacional. Mais
objetivamente, manter-se-ia junto a concentra¢do fundiaria, na urbaniza¢do da sociedade, a
incapacidade de despesas em infraestrutura e servigos publicos e a “fuga para frente”, na
reproducao do uso precario do solo, na transformacao capitalista acelerada no século XX.

A partir dos anos 1930, o capital mercantil travestir-se-ia de industrial, bancario e financeiro,
mantendo tragos anteriores que garantem participacdo no poder, especialmente, em
“mercadorias” ambiguas como a propriedade da terra, mas também do crédito e ativos. O
capital mercantil poderia até prescindir da propriedade do espago, como observa Cano (2010,
Pg. 8), por controlar a economia a partir do financiamento, da direcdo e do fluxo do
investimento na producdo de bens ou servicos, além da influéncia na orientagcdo privada do
recurso publico, do mercado de trabalho e dos niveis de renda, ou seja, o humor ¢ a sorte da
sociedade. Mas se aprofundaria de maneira draconiana o controle das condigdes de
sobrevivéncia do trabalhador por meio dos precos do comércio, financiamento e de acesso aos
meios de producao, especialmente, do patrimonio fundiario.

A guinada do Estado regula e acentua os conflitos da sociedade, a partir da década de 1930,
pela localizac¢do da forca de trabalho em determinadas regides, sobretudo, a alteragdo do eixo
da economia transferindo atividades que se configuravam no espago rural para o urbano
(OLIVEIRA 2013, pg. 60). A industria que surgiria, em ramos de tecnologia aberta, seria
comandada mais pela necessidade de consumo, e oportunidade mercantil, do que por uma
progressiva formacao de capital industrial, escala, tecnologia e logica financeira. Por isso, a
penetragcdo das filiais das corporagdes estrangeiras seria suave, sem resisténcia do capital
local, iniciando-se ja no século XIX, mas com maior destaque, a partir dos anos de 1920, e
depois de 1950, quando ocupam os segmentos mais dindmicos em escala e tecnologia.

A capacidade de regulacdo do Estado brasileiro, que ja era consistente no inicio do século
XX, com a politica internacional de valorizagdo do preco do café, também se relacionava com
a instalacdo dos primeiros conjuntos de filiais. Essa penetragdo ndo continha nenhuma
ameaga, percebida até como vantajosa para os capitais nacionais, assegurados em sua dupla
hegemonia: i) reservas das orbitas de mercado de seu interesse; e ii) rentabilidade que nado
seria menor do que a do capital industrial estrangeiro. Esse primeiro esboco de pacto, revisto
em momentos posteriores, manteria a mesma concepcao, até o inicio do século XXI, em

esséncia, tal como a versdo anterior ao processo de industrializacao.
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A especificidade do desenvolvimento capitalista da América Latina em especial do caso
brasileiro em seu processo de industrializagdo, estd em certas regularidades historicas,
pontuadas por Lessa-Dain (1982 Pg. 3): 1) o atraso do processo de revoluc¢ao industrial; ii)
falta de sincronia da expansao do trabalho assalariado, sistema fabril e grande industria; e iii)
uma estrutura industrial desprovida de nucleo tecnologico e financeiro. Essa industrializagao,
com seu caracteristico atraso consolidar-se-ia na etapa monopolista do desenvolvimento
capitalista, marcada pela relacdo entre Estado e grandes filiais do capitalismo central.

Nos diferentes paises latino-americanos as ag¢des (e inacdes) do Estado foram decisivas para
as diferentes trajetérias dos aparelhos produtivos, a partir da década de 1930 e 1950, que em
alguns casos logrou transformar o padrdo de acumula¢do. Mas ndo foi possivel a nenhum
destes capitalismos, conduzir o movimento geral de centralizacdo da producdo (LESSA-
DAIN 1982, pg. 8). Resulta disso os padrdes pervertidos de valorizagdes de determinadas
orbitas de mercados (bancario, comercial, extrativo, agropecuario e etc.), com profunda
permissividade de movimentos especulativos, patrimonialistas, hiper-valorizacdo dos iméveis
urbanos e rurais, inflagdes, cuja suspeita de Lessa-Dain, seja de que estas manifestagdes tao
arraigadas relacionem-se ao pacto basico da “Sagrada Alianga” de interesses.

O enorme terciario, longe de ser inchado ou atividade marginal da economia, faz parte do
modo de acumulagdo urbano adequado a expansdo do sistema capitalista no Brasil,
absorvendo excedente da for¢a de trabalho, devido a parca condi¢do de acesso a capital. A
propria expansdo industrial compatibiliza-se com a falta de acumulagdo de capital que
financiasse a implantacdo de servigos e langasse mao de recursos para as condi¢des de vida da
forca de trabalho, repercutindo sobre as cidades em seu crescimento horizontal e extensivo,
em um mecanismo fundamental da acumulagdo urbano-industrial, de absor¢do de pura forga
de trabalho, remunerada a baixissimos salarios (OLIVEIRA 2013, pg. 35).

Além disso, o fato do projeto desenvolvimentista ser mais estatal do que nacional, constitui-se
numa restricdo politica que bloqueou o desenvolvimento privado, e junto a cidadania, que
ficou impotente em face da relacdo predatoria da burguesia industrial, comercial e financeira
associadas as agdes do Estado. Como destaca Fiori (1994, pg. 137), o projeto de economia
nacional foi duas vezes derrotado em sua aspiragdo prussiana (de desenvolvimento), por sua
propria burguesia, em 1930 e 1970. O Estado desenvolvimentista que tem poder de
disciplinamento do trabalho e da cidadania urbana também tem uma fraqueza monumental
frente as demandas econdmicas e politicas das oligarquias e dos grandes negdcios (FIORI

1994, pg. 138). Na falta de planejamento organico do setor publico e capital privado, criou-se
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uma estrutura industrial substancial, sem auto-sustentacdo financeira, dependente cultural e
tecnologicamente, pela falta de apoio das classes dominantes e da elite dirigente, como
observa Tavares (2000, pg. 130).

Ja Oliveira (2006, p.40) destaca a longa “via passiva” brasileira pela revolugdo liderada por
forcas enraizadas na sociedade agraria que realiza uma revolugdo industrial, indesejada pelo
centro dindmico da economia. No fim do ciclo desenvolvimentista nacional, junto a crise da
divida e deterioracdo da capacidade de execucdo da politica fiscal do Estado, em que se
completa a divisdo regional da producgdo e do trabalho, nos anos 1980, o elemento financeiro
tornar-se-ia o fator primordial para a escolha dos locais de intensificagdo e especializagcdo do
capital produtivo. As cidades metropolitanas passariam ao centro da cena, por meio da
revitalizagdo, operacdes urbanas, a despeito do encolhimento da base industrial, expansao da

atividade econdmica “informal” e das ocupagdes de populagdes em condi¢des de miséria.

4. O Surgimento da Maquina de Crescimento Imobiliario

O autoritarismo explicito nos anos 30-45 e 64-81, junto ao populismo, nos anos democraticos,
construiram através da agdo estatal e privada sistemas de acumulagdo em escala nacional, por
meio da produgdo de energia (Elétrica, Fossil e Nuclear), matérias-primas, agronegocios,
comércio e servigos, transportes, financeiros e de bens publicos. Mas se destaca o setor da
construcdo, que se relaciona a producdo de infraestruturas e servigos, concebidos enquanto
Maquinas de Crescimento Imobiliario territorializadas na rede urbana nacional, que além da
magnitude do seu valor agregado, emprego e lucro, também ¢ utilizada como instrumento de

cooptagao clientelista de apoio eleitoral, de reproducgdo e valorizagao de ativos.

“Ha um mistério nos processos de desenvolvimento urbano latino-americano que talvez seja
parcialmente esclarecido se encararmos a cidade como locus de operagdes de lucros hipertrofiados

dos capitais ndo-industriais e examinarmos a localizagdo estratégica que ocupa o circuito imobiliario

para a administragio da segunda clausula do pacto basico” (Lessa-Dain 1982, pg. 11).

As empresas brasileiras de construgdo foram historicamente amparadas pelo Estado
(CAMARGOS 1993), a partir da unido, mas também dos estados e municipios, na
consolidagdo de uma escala econdmico-financeira bilionaria de produgdo e acesso a alta
tecnologia em ambito internacional. Em distintos momentos, a partir de meado do século XX,
essas empresas estreitaram as relagdes com os grupos politicos em transito no Estado. Durante

o “milagre” econdmico, a centralizagdo dos gastos na Unido orientada ao crescimento
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econdmico, possibilitou as condi¢des para o desenvolvimento da agdo transnacional das
grandes empreiteiras brasileiras. Na medida em que o Estado deixou de sustentar a expansao
da economia, com o agravo da crise politica e financeira, as construtoras dirigiram-se aos
paises do terceiro mundo, com o apoio publico financeiro e diplomatico.

A redistribuicdo de recursos e de competéncias intragovernamental e expansao das politicas
publicas em dire¢do aos municipios, determinada pela Constitui¢do de 1988, aumentou a
autonomia dos centros mais ricos, propiciando importantes mercados regionais. Com a
estabilidade de precos da economia nacional, a partir dos anos 1990, o setor da constru¢ao
expandiu a oferta de edificagdes privadas, enquanto o governo federal reduzia o gasto com
infraestrutura e servigos publicos para o esfor¢o do ajuste fiscal. A conjuntura no inicio do
novo milénio, com a reducdo da taxa de juros do mercado brasileiro, junto a abertura de
capital das empresas do setor da constru¢do, novos instrumentos financeiros (FIX 2007, pg.
65-66) e a expansdo do gasto publico para a producdo, consolidagdo da infraestrutura e dos
servigos publicos, propiciaram um novo periodo de bonanga para o mercado imobiliario.

A singularidade da dindmica espacial-urbana no Brasil estd na poderosa sustentacdo do
projeto de investimento do capital nacional, calcado na hegemonia histdrica da propriedade da
terra, na producdo e reproducdo mercantil, organizada de cima para baixo no territério. O
reflexo sobre as condi¢des do mercado imobilidrio urbano sdo de profunda assimetria de
poder a favor dos proprietarios, em detrimento do direito a moradia, com a politica urbana
liberalizada, no sentido de ser dirigida pelo interesse imobilidrio, sob a perspectiva da
rentabilidade, para além de extraordinaria, as vezes avassaladora (SIGOLO 2014). Sob essa
conjuntura, ndo ¢ de se estranhar, a elevacdo do preco da moradia (compra e aluguel),
simultaneo ao aumento do nivel nacional de producdo imobilidria e da reducdo do custo
financeiro tanto para produ¢ao como consumo de imoveis.

A natureza da despesa publica, do ponto de vista de Abramo (2007, p. 315), funda-se no
padrdo de decisdes produtivas capitalistas, cujo governo ¢ obrigado a antecipar a ordem
urbana futura, tanto para prever a demanda de equipamentos tal como o reembolso do
financiamento da politica urbana. Porém, a falta de substancia do imposto fundiario, além da
de autonomia politica, econdmica e financeira municipal, desdobra-se no baixo custo de
retengdo (do estoque) da terra, que em parte explica o poderoso processo de valorizagdo das
propriedades imobilidrias. Além disso, a subsequente falta de autonomia financeira, se
expressa na incapacidade da politica habitacional de enfrentar a precariedade da moradia,

cada vez mais distante e onerosa na permanente expansao da metropole.
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A diregdo recente da Maquina Nacional de Crescimento Imobiliario, pode ser retratada pelo
capital simbolico do pacote habitacional Minha Casa Minha Vida lancado em 2009, para a
produgdo de 1 milhdo de moradias, em resposta ao déficit de 7,2 milhdes de casas. Conforme
a perspectiva de Fix e Arantes (2010, Pg. 6), “a casa propria é inserida num contexto de
apaziguamento das lutas sociais e de conformismo em relagdo as estruturas do sistema”,
consistindo “(...) o “sonho numero um dos brasileiros. De outro lado, segundo os autores,
os imoéveis construidos vagos, superaram os 6 milhdes de unidades, alcangando 83% do
déficit habitacional, mantidos sob a falta de implementacdo da progressividade do IPTU,
mesmo que apoiado pela constitui¢do de 1988 e o Estatuto das Cidades.

O atual mote da politica publica de “casa propria”, embora, pauta relevante da luta de classe,
estd claramente dirigida pela estratégia do poder dominante, na medida em que o preco da
oferta se distancia dos niveis salarias de maior incidéncia do déficit habitacional,
reproduzindo as condigdes para a expansdo das favelas. A socializacdo do financiamento
habitacional, por conta da disponibilidade e custo do crédito, resolve o problema da produgao
de riqueza, mas ndo da demanda e acesso a moradia, por causa da valorizagdo do ativo
imobilidrio e da sua subsequente rentabilidade.

O baixo custo de manuten¢do em carteira de um ativo apoia as condi¢des de sua valorizagdo e
rentabilidade (SILVA 1999, Pg. 47), tal como da mercadoria imobiliaria, especialmente, nas
conjunturas de ciclos de inflacdo de pregos (COUTINHO & BELLUZZO 2002), como se viu
no inicio do século XXI. Se bem que nos periodos de deflagdo dos precos dos ativos, por
causa do baixo custo de retengdo do estoque imobiliario, e longo periodo de depreciacdo, a
sua desvalorizagdo, em geral ¢ menor que outras formas de riqueza, ou seja, com uma forte
rigidez dos precos a queda, com a preservacao da margem de lucro e de acumulagao do setor,
provavelmente por conta do padrao histérico do pacto capitalista no Brasil.

Como a irregularidade do trabalho e da moradia s3o inerentes ao processo de
desenvolvimento capitalista brasileiro, os gradientes territoriais da qualidade de infraestrutura
e servigos publicos e sociais, constituem-se em elementos de forte diferenciagdo do mercado
habitacional brasileiro. A enorme expansdo da producao imobilidria e da infraestrutura urbana
logrou melhorar as condi¢des de moradia de uma parcela da sociedade, mas a um custo
financeiro crescente, na proporc¢ao da exacerbacdo dos precos imobiliarios, afetando os pregos
de aluguéis, expulsando populagdes para moradias piores e mais distantes. O ciclo encerrado
em 2010 mostra qudo limitado ¢ a expansdo da economia, dada a voracidade mercantil dos

proprietarios da terra, enquanto meio fundamental para a produgao e apropriagao de renda.
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5. A Maquina de Crescimento Imobiliario Paulistana

A politica regional integrada pelos trés niveis de governo, operada num padrdo secular de
polarizagdo de recursos, ligados a eixos de produgdo orientados a exportagdo, timidamente
relacionados as areas do entorno e ao conjunto da economia nacional, tem sido ainda hoje
repaginados. Nas cidades, a politica urbana liberal segue a mesma linha, com a segregagdo da
populacao em areas, segundo as condi¢gdes econdomicas das familias e respectivas qualidades
de infraestrutura e servicos sociais (classes de cidadania). Como a propriedade mantém seu
“defeito” de ser universal, na plena regularidade e adequagao, e as pessoas t€ém necessidade de
morar, a ocupag¢ao irregular perpetua-se pela expectativa de ser regularizada ou tolerada.

Entre as amarras que seguram a difusdo da propriedade regular, esta a organizagdo juridica-
urbanistica fortemente enraizada no principio do século XX, que se manteria firme até o final
deste século em Sao Paulo, abrangendo exclusivamente “um espago contido no interior da
minuciosa moldura da legislagdo urbanistica e outro, trés vezes maior, eternamente situado
numa zona intermedidria entre o legal e o ilegal” (ROLNIK 1999). A favela que surgiu como
espaco de uso, sem o registro em cartorio, € por isso sob uma posicdo extralegal mantém
indissociavel a condicdo de provisoriedade. Em meado dos anos 1950, o governo paulistano
passa a anistiar loteamentos das décadas anteriores, oficializando os logradouros, colocando
guias, sarjetas, pavimentagdo e energia elétrica nas vias da periferia, construindo, contudo,
uma importante forma clientelista de constitui¢do de bases politicas.

A cidade de Sao Paulo, que cresceu como centro da economia cafeeira, e depois se
transformou na grande metropole industrial brasileira, a partir de meado do século XX,
segundo Botelho (2007, p. 22) torna-se “a capital do capital”, pela concentracdo de servigos,
em especial financeiros, constituindo-se em uma importante engrenagem da maquina nacional
de producdo imobilidria. Botelho chama de a cidade sede do “milagre brasileiro”, pois na
década de 1970, constituiu-se em um importante objeto de grandes investimentos da época
“que remodelaram o espago urbano de maneira radical: construg¢do de vias expressas,
pontes, viadutos, alargamento e abertura de novas avenidas com vistas a facilitar a
circulag¢do automobilistica e das mercadorias” (BOTELHO 2007, p. 26).

No entanto, a Sdo Paulo do final dos anos 1990 seria mais diversa e fragmentada do que nos
1970 (Caldeiras apud BOTELHO 2007, p. 27). A complexidade desta metropole, formada por
extremos entre ricos e pobres, divididos por parcelas legais da cidade, apartada por muros,
com uma populagdo obcecada por seguranga e discriminagdo social, posicionada em relagdo a

area ilegal, o local de moradia de grande parte dos habitantes. A divisdo do mercado
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imobilidrio entre instrumentos de financiamento e provisao habitacional, privados e estatais,
segundo a conclusdo de Botelho (2007, p. 34) contribui tanto para a segregacdo sOcio-
territorial dos ricos, como para o confinamento dos pobres em areas distantes e precarias em
termos equipamentos publicos, oportunidades de trabalho, especialmente estudo e lazer.

Com a crise dos Estados nacionais, desde o final da década de 1970, até o ajuste neoliberal,
por conta da reestruturacdo produtiva das industrias internacionalizadas e dos interesses dos
governos dos paises capitalistas desenvolvidos, operou-se a transnacionalizacdo da
propriedade por meio de agdes, fusdes, aquisicdes e formacdo de joint ventures. Por isso,
destacam-se algumas cidades (Sassem apud COMPANS 2005 pg. 40-41), do ponto de vista
de ser sede da dire¢do do capital, por suas pragas financeiras e servigos especializados, que
possibilitam a capacidade de controle em ambito mundializado. Cidades como Sao Paulo
passam a se destacar por ser espago privilegiado de capital simbdlico, conforme as respectivas
condi¢des de centralidade no regime de acumulagao.

Assim, sob este viés, grandes projetos de operacdo urbana de dotacdo de infraestrutura, com
forte apoio institucional-financeiro privado, inclusive com sustentacdo do Estado, disputaram
areas importantes da cidade, como os projetos nas margens do Rio Pinheiros (FIX 2007) e
Nova Luz (JOSE 2010), que passam a primeira ordem de prioridade da agenda de politica
urbana. Mesmo com a resisténcia de movimentos sociais organizados, essa producao
imobilidria tem atropelado direitos sociais, ambientais o patrimonio histérico e cultural, e
outros aspectos de bens publicos tdo necessarios a vida nas cidades.

A maquina paulista de crescimento ¢ representativa, como parte do processo que vem
ocorrendo no pais € no mundo, de expansdo da oferta direcionada aos produtos dos servigos
do mercado da construcdo, enquanto “politica publica” articulada pelo Estado. A expansdo da
despesa publica municipal, como o padrio de Sdo Paulo até o inicio do século XXI,
direcionada a produ¢do de infraestrutura nas areas de maior concentracdo de equipamentos e
riqueza imobilidria (BORGES 2012) ao revalorizar o patrimoénio construido e em construgao,
reafirma a segregagdo socio-territorial por nivel de renda, e recrudesce o peso da moradia no
orcamento de diversas classes sociais. Com relagdo ao lado da arrecadacdo, dos impostos da
terra, o principal instrumento tributario local mantém-se muito aquém o valor de avaliacdo de
mercado, para efeito de imposto, sem grandes justificativas a sociedade sobre a

territorialidade da contribuigdo, isen¢do e a concentragdo da propriedade.
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Consideracoes Finais

A raiz do poder da terra desenvolve-se a partir da colonizagdo sob feitorizacdo, pelo
enfrentamento da Metropole e uso das cdmaras como espago de poder pelos senhores rurais.
A propriedade por direito de nobreza ou por influéncia junto ao Estado, apos a Lei de Terras
de 1850, teria sempre o setor publico como forma de legitimagdo, concessdo e extracdo de
direito a valor e, como agentes e representantes publicos, os herdeiros e/ou futuros
proprietarios de terra, fato comum até hoje (CASTILHO 2012). Junto a isso, perpetua-se a
concentragdo agraria, insuficiéncia fiscal do municipio, clientelismo com o fundo publico e
uso da terra como instrumento politico de controle do trabalho e de valorizagdo da riqueza.

O jeitinho da “revolucdo” burguesa no Brasil criou oligarquias econdmicas da produgdo, que
imbricadas constituem um poderoso sistema de dominio da terra, dinheiro e do Estado. O
resultado da relagdo desenvolvimentista entre Estado e Mercado, com a cultura de
“inauguracdo de obras”, enquanto simbolo de poder mostrou-se: forte para a construcao de
maquinas setoriais de produ¢do e acumulacdo, como o caso das construtoras, com escala,
tecnologia, financeirizadas e internacionalizadas; porém, fraco para realizar a reforma agraria,
dar condi¢des a agricultura familiar e enfrentar as fracdes de capital para o desenvolvimento
nacional, socioecondmico e controle da especulacdo de ativos (entre eles os fundidrios).

O caso da cidade produzida pela maquina de crescimento brasileira-paulistana, sob a fragil
autonomia do setor publico local - ainda que centro econdmico nacional - quanto a produgao
de infraestrutura e recuperag¢ao do investimento realizado, resulta em sistemas incompletos de
politicas publicas, e na preserva¢do da politica fiscal como fonte de “bons negocios”. A
dindmica imobiliaria, econdmica e financeira, na primeira década do 3° milénio, tem
reforcado a concentragdo territorial das classes mais ricas, por langamentos imobilidrios
localizados nas areas de melhores equipamentos publicos, logrando a elevagdo de preco e
lucro, mas com maior segregacdo da populacdo pobre, reposicdo do déficit habitacional,
elevagdo do custo de producao, da moradia e da infraestrutura.

Sob esse jogo de forcas da producdo capitalista, favordvel aos proprietarios de ativos, a
populacdo com renda majoritdria do trabalho arduamente acessa a propriedade, pela
importancia desta despesa fundidria e financeira. Com o histérico dominio da terra, enquanto
meio de produgdo, de controle das condi¢gdes do trabalhador e de instrumento de autonomia
do capital, com relagdo ao direito de propriedade sobre o valor da riqueza produzida, que se
chega a alteracdo da economia politica internacional (Braga 2009), sob uma dominagao

financeira, autonomizada interna e externamente, com a terra como destacado ativo.

13



Anais > Sessoes Tematicas YVi ENANPUR

ST 7 > Dinamica imobiliaria, habitacao e regulacao urbana ESPACO, PLANEJAMENTO & INSURGENCIAS - BELO HORIZONTE 2015

Referéncia Bibliograficas

ABRAMO, Pedro. A Cidade Caleidoscopica. Coordenacdo Espacial e Convencgao
Urbana. Editora Bertrand Brasil, 2007.

BORGES, Luis Mauricio Martins Borges. Setor da Construcio, Politica e Licitacdes de
Obras Publicas, no Municipio de Sao Paulo no inicio do século XXI. II Conferéncia do
Desenvolvimento. IPEA  2012. Disponivel em: http://www.ipea.gov.br/code2011/
chamada2011/pdf/area7/area7-artigo4.pdf

BOTELHO, Adriano. A cidade como negodcio: producio do espaco e acumulacio do
capital no municipio de Sao Paulo. Cad. Metropole n° 18, 2007.

BOURDIEU, Pierre. Razées Praticas: Sobre a teoria da a¢ao. Ed. Papirus, 2011.

BRAGA, José Carlos. Crise sistémica da financeirizacio e a incerteza das mudancas.
Estudos Avangados 23 (65), 2009.

CAMARGOS, Regina Coeli Moreira. Estado e Empreiteiras no Brasil: Uma Analise
Setorial. Dissertacdo. [IFCH/Unicamp, 1993.

CASTILHO, Alceu Luis. Partido da Terra: como os politicos conquistam o territério. Ed.
Contexto. 2012.

CANO, Wilson. Reflexdes sobre o papel do capital mercantil na questio regional e
urbana do Brasil. TD IE-Unicamp 2010.

COMPANS, Rose. Empreendedorismo Urbano: entre o discurso e a pratica. Ed. Unesp
2005.

COUTINHO, Luciano & BELLUZZO, Luis Gonzaga. Financeirizacio da Riqueza,
Inflacdo de Ativos e Decisoes de Gastos em Economias Abertos. Revista Economia e
Sociedade N° 11, 1998.

DRAIBE, Sonia Miriam. Rumos e Metamorfoses — Estado e Industrializacao no Brasil
1930/1960. Paz e Terra, 1985

FIORI, José Luis. O né cego do desenvolvimento brasileiro. Novembro de 1994.

FIX, Mariana de Azevedo Baretto e Arantes, Pedro Fiori. Como o governo Lula pretende
resolver o problema da habitacdo, alguns comentarios sobre o pacote Minha Casa,
Minha Vida. TD 2010.

FIX, Mariana de Azevedo Baretto. Sdo Paulo Cidade Global. Ed. Boitempo, 2007.
FREYRE, Gilberto. Sobrados e mucambos: decadéncia do patriarcado rural e

desenvolvimento do urbano. 16* edigao. Global, 2006

14



Anais > Sessoes Tematicas YVi ENANPUR

ST 7 > Dinamica imobiliaria, habitacao e regulacao urbana ESPACO, PLANEJAMENTO & INSURGENCIAS - BELO HORIZONTE 2015

HARVEY, David. O trabalho, o capital e o conflito de classes em torno do ambiente
construido nas sociedades capitalistas avancadas. In. Temas Regionais e Urbanos 1982.
HOLANDA, Sergio Buarque de. Raizes do Brasil. Ed. Companhia das Letras, 1995.

JOSE, Beatriz Kara. A popularizacio do centro de Sdo Paulo: um estudo de
transformacoes ocorridas nos ultimos 20 anos. Tese FAU-USP, 2010.

LEAL, Victor Nunes. Coronelismo, Enxada e Voto. Ed. Nova Fronteira, 1997.

LESSA, Carlos e DAIN, Sulamis. Capitalismo associado: algumas referéncias para o tema
Estado e desenvolvimento. 1982.

OLIVEIRA, Francisco de. Cidades e Conflito: o urbano na producdo do Brasil
Contemporaneo. Caderno de Debates. Fase 50 anos, 2013.

OLIVEIRA, Francisco de. As contradicoes do ao: Globalizacdo, Nacdo, regido,
metropolizacio. 2006.

OLIVEIRA, Francisco de. O surgimento do antivalor. Novos Estudos. No 22, 1988.
OLIVEIRA, Fabricio Augusto. A evolucio da estrutura tributaria e do Fisco brasileiro:
1889-2009. TD-Ipea, 2010.

PRADO, Caio Prado Junior. Histéria Economica do Brasil. Sdo Paulo, Ed. Brasiliense 2006.
SIGOLO, Leticia. O boom imobilidrio na metrépole paulistana: o avanco do mercado
formal sobre a periferia e a nova cartografia da segregaciao socioespacial. FAU-USP,
Tese 2014.

SILVA, Antonio Carlos M. e. Macroeconomia Sem Equilibrio. Ed. Vozes, 1999.

ROLNIK, Raquel. Para além da Lei: legislacdo urbanistica e cidadania (Sao Paulo 1886-
1936). In Maria Adélia A. Souza et. All, Metropole e Globalizagdo — conhecendo a cidade de
Sdo Paulo. Ed. CEDESP, 1999.

TAVARES, Maria da Conceicao. Subdesenvolvimento, dominacio e luta de classes. Celso
Furtado e o Brasil. Ed. Fundagao Perseu, 2000.

WEFFFORT, Francisco. O populismo na politica brasileira. In. Furtado, Celso. Ed. Paz e
Terra, 1979.

15



