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O BOOM IMOBILIARIO REDESENHANDO A CARTOGRAFIA DA

SEGREGACAO SOCIOESPACIAL NA METROPOLE PAULISTANA'
Leticia Moreira Sigolo / Doutora pela FAUUSP / lesigolo@usp.br

Quase vinte milhdes de pessoas vivem na metropole paulistana, o que
corresponde a mais de 10% da populagao do pais. A regido ¢ responsavel por pouco menos
de 20% do PIB nacional e por cerca de 25% dos impostos recolhidos no territério
brasileiro.” Tamanha forca econdmica e financeira, paradoxalmente, convive com um
contingente gigantesco de moradores de favelas, respondendo por 19% dos residentes em
aglomerados subnormais no pais (IBGE / Censo 2010).

A concentragdo territorial da classe de mais alta renda, carreando com ela os
investimentos, publicos e privados, gerou, historicamente, uma urbaniza¢do extremamente
desigual, sem isonomia na distribuicdo da infraestrutura, dos servicos urbanos, dos
equipamentos sociais € dos empregos. Associa-se a isto um intenso fluxo de deslocamentos
diarios e um sistema publico de transporte coletivo precario, resultante da histdrica
negligéncia dos governantes e, mais do que isto, da op¢do declarada pela matriz rodoviarista,
calcada no transporte privado individual. Este quadro condena seus moradores a horas
interminaveis no percurso casa-trabalho, com o convivio, nada sustentavel e muito menos
sauddvel, com um imenso volume de veiculos, que corresponde a 15% da frota nacional,’
saturando suas ruas e avenidas.’

Condensam-se, nesta metropole, realidades aparentemente contraditorias, mas
simbioticas, do ponto de vista da reproducdo do capital, resultantes da divisdo internacional
do trabalho, e do papel que o pais, na periferia do capitalismo, desempenhou no regime
fordista de acumulagdo e desempenha no atual regime de acumulagao flexivel.

As faces deste paradoxo,” pela magnitude desta metrépole, adquirem contornos

ainda mais profundos: fragmentos de uma pretensa cidade global se equilibram sobre a

! Este artigo baseou-se na tese de doutorado da autora, O boom imobilidrio na metrépole paulistana: o avango do mercado
formal sobre a periferia e a nova cartografia da segregagdo socioespacial, desenvolvida na FAU USP e defendida em
agosto de 2014.

% Por Dentro da Regido Metropolitana de Sdo Paulo, Sio Paulo, Emplasa, 2011.

? Cerca de 13 milhdes de pessoas se deslocam diariamente por transporte motorizado na metrépole (idem).

4 Na Capital, em média, por dia, sdo 800 carros novos circulando, incrementando uma frota que ocupa cerca de 80% o
espago das vias, enquanto transporta apenas 28% da populagdo, conforme revela o artigo de Raquel Rolnik, Uma faixa
exclusiva de 6nibus incomoda muita gente..., publicado em 20 de dezembro de 2013.

* Este quadro paradoxal permitiu ao pais, a 6* maior poténcia econdmica do mundo em 2011, ocupar a 84* posi¢do no
ranking de Atendimento aos Direitos Humanos, elaborado pela ONU a partir do IDH. Além disto, Maricato (2012) acrescenta
que, no relatério Estado de las Ciudades de América Latina y el Caribe 2012 da UN-Habitat, o pais, em 2012, mantinha
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precariedade de uma vasta periferia autoconstruida, em permanente crescimento. A
intensidade disto varia de um municipio para outro ou mesmo de um distrito para outro na
Capital, em face das abissais diferencas intrametropolitanas, impressas pela divisdo territorial
do trabalho, dos expedientes arcaicos e ‘“ndo-capitalistas” de reproducdo da forga de trabalho
e pela distribuicao da renda e dos investimentos no territorio.

Acrescenta-se a esta “tragédia urbana”, nos termos de Erminia Maricato, os novos
langamentos residenciais que proliferaram pela metropole paulistana a partir da segunda
metade dos anos 2000. A média anual de unidades habitacionais (UHs) langadas, inferior a 32
mil entre 2002 e 2004, quase dobrou entre 2008 e 2010, superando 60 mil (Embraesp, 2010).
Ou seja, em apenas trés anos, foram mais de 180 mil unidades habitacionais langadas,
representando um incremento demografico e construtivo que, mal distribuido no territorio,
sobrecarrega a infraestrutura, o sistema viario, a rede de transporte publico e os equipamentos

sociais existentes.

O avanco do mercado formal rumo as periferias consolidadas

O boom imobiliario residencial que tomou a metropole paulistana nos ltimos
anos, além do aumento da escala produtiva, caracterizou-se pelo avanco do mercado formal
em direcdo as periferias consolidadas. Novos vetores de expansdo da atuacdo do setor
imobilidrio surgiram, incorporando diversos municipios da regido. Fora da Capital, o nimero
de UHs lancadas em empreendimentos verticais cresceu mais de sete vezes, de 4.138 UHs saltou
para 29.241 UHs, entre 2004 ¢ 2010. E, como parte deste movimento, a participa¢do da Capital
no total dos langamentos verticais, de 83% em 2004, retraiu para 55% em 2010.

Municipios como Guarulhos, Ferraz de Vasconcelos, Itaquaquecetuba, Suzano e
Mogi das Cruzes, a leste, Diadema e Mau4, a sudeste, Osasco, Carapicuiba, Barueri, e
Santana de Parnaiba, a oeste, Tabodo da Serra e Cotia, a sudoeste, e Cajamar, a norte, tiveram
sua participacdo ampliada no conjunto dos lancamentos da RMSP a partir de 2007. E esta
expansdo territorial das fronteiras do mercado formal também ocorreu no interior da Capital.
E distritos periféricos como Sao Lucas, a sudeste, Sao Mateus, José¢ Bonifacio, Lajeado, Vila
Curuga e Itaim Paulista, a leste, Jaragud, a noroeste, Jaguaré, a oeste, e Capao Redondo, a sul,

passaram a participar com mais relevancia nos lancamentos da regido.

“uma das piores distribui¢des de renda no continente, mesmo apds os avangos, nesse sentido, verificados nos governos do
Presidente Lula”, sendo superado apenas por Guatemala, Honduras e Colombia (Maricato, 2012, p.4).
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Mapa 1.1 Participag@o no total de UHs langadas em empreendimentos verticais na RMSP (2002-2004
/2008-2010)
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Fonte: Embraesp, 2002-2010. Elaboracao da autora.
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Mapa 1.2 — Variagdo da participagdo de distritos e municipios no total das UHs langadas em

empreendimentos verticais entre 2002-2004 e 2008-2010
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Fonte: Embraesp, 2002-2010. Elaboracao da autora.

Nestas regides, os lancamentos se voltaram preponderantemente as camadas de
média e média-baixa renda, o chamado segmento econémico,” em resposta direta as medidas
adotadas pelo governo federal e a necessidade de expansdo do setor imobilidrio, diante de sua
forte capitalizagdo e da intensificacdo de seu entrelacamento com o mercado financeiro.

A proposta de ampliagdo do mercado residencial em direcdo as camadas
populares, presente no Projeto Moradia (2000), foi levada a cabo, sendo rapidamente
assimilada pelo setor, que ja havia identificado a potencialidade desta faixa de mercado, se
garantidas as condi¢gdes de seguranca juridica e financeira, bem como a retomada dos
financiamentos, com acesso facilitado para este segmento, e aporte de recursos or¢camentarios
para subsidios.

Este conjunto de medidas foi coroado com o langamento do Programa Minha

Casa Minha Vida, em marg¢o de 2009, nascido sob o pretexto de conciliar o enfrentamento das

% S30 considerados iméveis pertencentes ao segmento econdmico aqueles cujo valor de venda ¢ inferior a R$ 200 mil. No
entanto, apos o langamento do Programa Minha Casa Minha Vida (2009), muitas empresas do setor passaram a adotar o valor
maximo de enquadramento do programa, entdo de R$ 130 mil na RMSP, como referéncia, ¢ o segmento foi subdividido em
superecondmico ¢ econdmico.
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repercussoes da crise internacional de 2008 na economia nacional - por seus efeitos
multiplicadores sobre os demais setores da economia’ - com o enfrentamento do déficit
habitacional no pais.

Associado a este movimento expansivo das dindmicas imobiliarias formais, o
porte dos langamentos aumentou, sobretudo nestas novas fronteiras.® Distritos e municipios
como Carapicuiba e Tabodo da Serra, a sudoeste, Sdo Lucas e Diadema, a sudeste, Guarulhos
e Suzano, a leste, cuja participacdo nos langamentos da RMSP cresceu, sobretudo a partir de
2007, foram os que apresentaram as maiores médias entre 2008 e 2010, superiores a 250 UHs

por empreendimento.

Mapa 1.3 Média do nimero de UHs por empreendimentos verticais por faixa na RMSP (2002-2004 /
2008-2010)
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7 Segundo consta do material da apresentagdo Minha Casa, Minha Vida, quatro anos depois, de Ana Maria Castelo, da FGV,
realizada em 29 de abril de 2013, os impactos do ndo cumprimento da meta do PMCMYV seriam consideraveis. “Em 2012, a
FGV estimou que a ndo contratacéo de cerca de 300 mil moradias da faixa 1 do programa (para familias com renda mensal de
até R$ 1.600 reais) teria os seguintes efeitos no periodo 2011-2014: (i) R$ 15,7 bilhdes deixariam de ser gerados (Valor
Agregado) na economia, (ii) os postos de trabalho se reduziriam em mais de 400 mil com relagéo ao cumprimento da meta e;
(iii) os cofres publicos deixariam de arrecadar R$ 4,6 bilhdes em tributos”. Estes dados resultam de uma pesquisa realizada
pelo Sindicato da Industria da Construgdo Civil do Estado de Sdo Paulo (SindusCon-SP) em parceria com a Cémara
Brasileira da Industria da Construgdo (CBIC) e a Fundag@o Getulio Vargas (FGV), divulgada no workshop Minha Casa,
Minha Vida e Parcerias: Gargalos e Propostas (2013).

8 O percentual de UHs langadas em empreendimentos com mais de 200 UHs, de 29% em 2004, passou para 54% em 2007
¢ atingiu 57% em 2010. E os terrenos dos langamentos verticais que tinham, em média, 2.979 m* em 2004 saltaram para 5.761
m” em 2007 e 5.247 m” em 2010.
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Fonte: Embraesp, 2002-2010. Elaboracao da autora.

Propagou-se, assim, um modo apartado de morar, baseado na difusdo dos
condominios-clube, solugdo tipologica antes restrita a padrdes mais elevados, que foi
transferida aos empreendimentos do segmento econdmico, numa versdo mais simplificada

(Castro e Shimbo, 2011, p.16).

A expansdo periférica da producio habitacional e o incremento dos movimentos
pendulares na metrépole paulistana

Os impactos sobre a infraestrutura, os servigos urbanos, o sistema de transporte
publico, a rede vidria e os equipamentos sociais foram grandes, especialmente nos casos em
que os novos lancamentos, muitas vezes concentrados no territério, representaram
incrementos demograficos e construtivos elevados. O fato de nestas periferias consolidadas
ainda se perpetuarem tragos de sua formagdo precdria, resultante do que Maricato (2011)
chamou de “urbanizagdo com baixos salarios”, agrava ainda mais os problemas decorrentes da
chegada destes grandes conjuntos do segmento econdomico.

A persistente falta de isonomia na distribuicdo dos empregos na regido, uma vez

que quase 70% deles encontram-se na Capital, contribui para o agravamento deste quadro. Em
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Carapicuiba, a oeste da metropole, Ferraz de Vasconcelos, Itaquaquecetuba e Suzano, a leste,
e Mau4, a sudeste, por exemplo, apenas 11,4%, 11,4%, 13,1%, 19,6% e 17,4% de sua
populacdo em idade ativa (PIA) s3o absorvidas pelos empregos ofertados no proprio
municipio (RAIS/MTE e IBGE).”

Resulta desta assimetria na concentragdo da moradia e dos empregos uma
sobrecarga ainda maior sobre o ja saturado sistema de transporte metropolitano, bem como
sobre a rede vidria existente, contribuindo para a piora das condi¢des dos deslocamentos na
regido. O volume de movimentos pendulares de residentes na metropole paulistana cresceu
76% entre 2000 e 2010, passando de 1,1 para 1,9 milhdo de pessoas, enquanto sua populacao
cresceu 10%, de 17,8 para 19,7 milhdes. Ocorreu também um aumento no peso relativo da
mobilidade pendular sobre a PIA na regido, que cresceu 4,2 pontos percentuais, passando de
8,4% para 12,6%.

Em parte das novas fronteiras do mercado residencial formal, o volume de
movimentos pendulares aumentou ainda mais, bem como seu peso relativo sobre a PIA
destes municipios. Em Barueri, Santana de Parnaiba, Cajamar, Cotia, Diadema e Suzano,
por exemplo, o crescimento do volume de deslocamentos pendulares foi superior ao da
média da regido, com 83%, 127%, 189%, 127%, 77% e 89%, respectivamente, bem como o
crescimento do peso relativo da mobilidade pendular sobre a PIA, que em todos estes
municipios foi superior a 7 pontos percentuais. Em outros municipios pertencentes aos
vetores de expansdo do mercado popular, como Carapicuiba, Ferraz de Vasconcelos e
Tabodo da Serra, em que ja era elevado, superior a 25% em 2000, o peso relativo da
mobilidade pendular sobre sua PIA cresceu ainda mais, superando 35% em 2010 (Cunha,
Stoco e Dota, 2013).

Em decorréncia do crescimento dos movimentos pendulares na RMSP nos anos
2000, um contingente de quase dois milhdes de pessoas desloca-se de seu municipio de
residéncia para trabalhar ou estudar em outro, o que revela a forte dependéncia desta
populacdo ao sistema de transporte metropolitano, principalmente entre os moradores dos
municipios mais periféricos, que muitas vezes funcionam como cidades-dormitério. Este
volume, muito provavelmente, crescera ainda mais com a intensificacdo da expansdo
periférica da atual producdo habitacional, incluindo a direcionada para o segmento

econdmico.

? Apresentagdo de Mauro Osorio, Trajetoria Urbana Brasileira, das metrépoles da Regido Sudeste e particularmente da
RMRJ, realizada em 28 de fevereiro de 2013.
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A explosio dos precos dos imoveis residenciais nos novos vetores do mercado formal

Junto ao crescimento da produgdo habitacional, assistiu-se a explosdo dos precos
dos imoéveis residenciais, bem acima dos indices inflacionarios. Com o aumento da escala
produtiva ndo ocorreu a redugdo dos precos dos imoveis, pelo contrario. Nas novas fronteiras
da producgdo formal, voltadas ao mercado popular, este incremento, que se manifestou de
forma generalizada na regido metropolitana, incidiu com grande intensidade. E a expansao
territorial do mercado residencial formal rumo as periferias da metropole tem alterado os
patamares de preco dos iméveis nestas localidades.

Em Osasco, a oeste, Tabodo da Serra e Capao Redondo, a sudoeste, Sdo Lucas,
Diadema, a sudeste, enquanto quase a totalidade das UHs langadas entre 2002 e 2004 teve
preco de metro quadrado de area util inferior a R$ 2.500, foram raros os langamentos nesta
faixa de preco entre 2008 ¢ 2010. Em Diadema, a sudeste, Tabodo da Serra, a sudoeste, os
langamentos com preco superior a R$ 3.500, que praticamente inexistiam entre 2002 ¢ 2004,
passaram a representar quase 15% das UHs lancadas entre 2008 e 2010.

Todavia, em Cajamar, a norte, Carapicuiba e Cotia, a sudoeste, e Sdo Mateus,
Itaim Paulista, Vila Curucd, Lajeado, Ferraz de Vasconcelos, Itaquaquecetuba e Suzano, a
leste, que passaram a participar com maior relevancia no conjunto dos langamentos da
regido a partir de 2007, quase 100% das UHs langadas tiveram preco inferior a R$ 2.500

neste ultimo periodo, conforme revelam os mapas a seguir.
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Mapa 1.4 — Participagdo das UHs langadas com pre¢o de metro quadrado de area util inferior a RS

2.500 na RMSP (2002-2004 / 2008-2010)
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Fonte: Embraesp, 2002-2010. Elabora¢do da autora.
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Estes municipios e distritos mais periféricos, outrora pouco dindmicos do ponto
de vista das atividades imobiliarias formais, tenderam a alcancar os valores maximos de
enquadramento dos financiamentos disponiveis para este segmento de mercado. Quase a
metade das UHs lancadas na RMSP entre 2008 e 2010 (49%) apresentou prego inferior a
R$ 200 mil, uma participacao inclusive superior a do periodo entre 2002 ¢ 2004, de 46%.

1
1"’ sofreu apenas uma pequena

A participacdo das UHs com prego inferior a R$ 130 mi
retracdo, passando de 26% para 23%. Isto se deveu, em grande medida, a redugdo da
participagdo de distritos mais valorizados da Capital nos lancamentos recentes, mas
também a mudancas no padrdo das UHs lancadas, enquadradas preponderantemente no
segmento econdmico.

Carapicuiba, a oeste, Cajamar, a norte, Sao Mateus e Suzano, a leste, além de
Jaragua, a norte, e José¢ Bonifacio, Lajeado, Vila Curug¢d, Itaim Paulista, Ferraz de
Vasconcelos e Itaquaquecetuba, a leste, inseriram-se integralmente no mercado popular,
com a totalidade de seus langamentos com preco inferior a R$ 200 mil. Destes, Carapicuiba,
Cajamar, Sao Mateus, Lajeado, Vila Curucd, Itaim Paulista, Ferraz de Vasconcelos e
Itaquaquecetuba tiveram mais de 85% das UHs langadas com prego inferior a R$ 130 mil,

como rebatimento das medidas promovidas pelo governo federal para o fortalecimento deste

promissor nicho de mercado.

10 Entre margo de 2009 e fevereiro de 2011, o valor maximo de enquadramento de um imével nas faixas de mercado do
Programa Minha Casa Minha Vida na RMSP era de R$ 130 mil.
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Mapa 1.5 — Participa¢do das UHs langadas com prego inferior a R$ 200 mil na RMSP (2002-2004 /
2008-2010)
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Fonte: Embraesp, 2002-2010. Elaboracao da autora.
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Para garantir a liquidez destas unidades, cujo preco de metro quadrado
construido tem se apresentado sobre patamares crescentes, algumas medidas tém sido
tomadas, dentre elas a redug¢do de suas areas, de modo a manter seus pregos finais
compativeis aos valores de enquadramento nos financiamentos disponiveis. Ilustra este
movimento o crescimento da participagio das UHs langadas com area util inferior a 50m?,
que de 14% em 2008 saltou para 26% em 2010, enquanto a das UHs com area util superior
a 100m” retraiu substancialmente, passando de 26% para 12%. Entre as UHs de preco
inferior a R$ 130 mil, o aumento da participagio das UHs com érea util inferior a 50 m” foi
ainda maior, saltando de 49% em 2008 para 81% em 2010, sendo que entre as UHs de preco
inferior a R$ 200 mil este salto foi de 27% para 55%. Tornaram-se cada vez mais raras as
UHs de prego inferior a R$ 130 mil com 4rea util superior a 50m’.

Assim, o Estado, com o respaldo institucional de um programa federal, com
metas ambiciosas de atendimento, garantiu as condi¢cdes necessarias para a expansdo do
mercado residencial formal em direcdo as camadas populares, assumindo os riscos desta
ampliacdo, ¢ mantendo a demanda aquecida, sobretudo com a ampliagdo do crédito
subsidiado e com a inje¢do de recursos de fundos publicos e semipublicos na forma de
subsidios, mesmo com a explosio dos pregos dos iméveis nos ultimos anos."'

As periddicas elevagdes dos valores maximos de enquadramento nos
financiamentos disponiveis, acima dos indices inflacionarios, compuseram a base de
sustentacio desta escalada dos pregos dos imoveis no pais.'

De forma avassaladora, o mercado formal avancou sobre as periferias
consolidadas da metropole paulistana, apropriando-se do diferencial de renda resultante das
camadas de trabalho que ali se assentaram, bem como das melhorias que este processo
engendrou. Parte destas periferias, que ao longo dos anos foi se consolidando pelos
expedientes informais da classe trabalhadora e também por acdes fragmentadas e
investimentos pontuais do poder publico, tornou-se territorio em disputa pelos agentes do
setor imobilidrio com o surgimento destes novos vetores do mercado formal. Como resultado

deste processo de consolidacdo, estas regides tornaram-se menos precarias, o que, associado a

' Conforme descreve Harvey: “La expansién basada en el crédito genera aumentos de precios, aunque sélo sea porque la
cantidad total del medio circulante ahora sobrepasa con mucho al producto del trabajo social” (Harvey, 1990, p.307).

12 No PMCMYV, o teto de financiamento nas faixas de mercado do programa, por exemplo, nas RMs de Sdo Paulo, Rio de
Janeiro e Distrito Federal, de R$ 130 mil em margo de 2009, saltou para R$ 190 mil em outubro de 2012, apresentando um
crescimento de 46%, enquanto o IPCA e o INCC cresceram, no periodo, 20,8% 26,5%, respectivamente. No ambito do SFH,
a elevagdo do valor de enquadramento do imovel, de R$ 350 mil para R$ 500 mil, e posteriormente para R$ 750 mil, e do
percentual de cobertura de 70% para 90%, ¢ a extensdo do prazo de amortizagdo da divida para 30 anos, ¢ depois para 35
anos, tiveram participagdo decisiva no aumento da demanda solvavel no pais.
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expansdo do crédito vista anteriormente, foi suficiente para garantir a liquidez dos novos

. .. . . 1
langamentos residenciais direcionados ao mercado popular.

A casa propria, o endividamento e o isolamento na periferia metropolitana

Este movimento expansivo da producdo habitacional ocorreu na esteira de um
processo de reestruturagdo do mercado residencial formal, que se expressa, na metropole
paulistana, através da intensificagdo da localizagdo dos lancamentos nas periferias
consolidadas; da incorporacdo de parcelas da populagdo de média e média-baixa renda; e do
padrdo econdomico dos iméveis langados.

Esta ampliagdo do mercado formal em direcdo as camadas populares, de fato,
ocorreu, muito embora tenha se dado, no mais das vezes, a custa de seu forte endividamento.
Entre 2005 e 2009, o niimero de brasileiros com dividas cujo valor superava R$ 5 mil
dobrou,'* sendo que os créditos imobiliarios e consignados foram os que mais contribuiram
para este endividamento.” Em 2011, 22% da renda familiar dos brasileiros estava
comprometida com o pagamento destas dividas, o que, apesar de distante da situagdo dos
paises que sucumbiram a crises imobiliarias, colocava o pais em estado de atencdo, tendo
em vista o descolamento entre o crescimento acentuado dos precos imobilidrios e o
aumento da renda familiar dos brasileiros.'®

Ao contrair um financiamento habitacional, como destaca Martins, o trabalhador
ndo apenas garante o acesso a um item fundamental a sua reprodugdo, como se compromete a
remunerar o capital que lhe foi adiantado como complementacdo de seu orgcamento. Assim, o
crédito, ao tornar possivel ao trabalhador “receber menos para assegurar sua sobrevivéncia”,
ainda que na condi¢do de endividado, incide fortemente sobre os niveis de exploracao do

trabalho, permitindo, inclusive, que estes se elevem (Martins, 2010, pp.114-115).

¥ Segundo o diretor de uma incorporadora atuante na RMSP voltada ao segmento econdmico, na escolha da localizagio
dos langamentos da empresa, ainda que os terrenos mais baratos sejam priorizados, outros fatores também participam
desta decisdo, como a integracdo, mesmo que precaria, a um sistema de transporte publico coletivo, para que se garanta a
liquidez do empreendimento. No caso da RMSP, segundo o diretor, prioriza-se, geralmente, a proximidade a uma estagdo
de trem (convidado do LabHab FAUUSP, em agosto de 2008). A expans@o do mercado residencial popular no vetor leste
da metropole paulistana, por exemplo, compreendendo, sobretudo, Guarulhos, Itaquaquecetuba, Suzano, Ferraz de
Vasconcelos ¢ Mogi das Cruzes, foi muito beneficiada pelas linhas 11 (Bras-Estudantes) e 12 (Bras-Calmon Viana) da
CPTM.

14 “Em setembro deste ano, aproximadamente 23 milhdes de pessoas fisicas tinham empréstimos, ou dividas, que somavam R$
5.000 ou mais, de acordo com dados do SCR (Sistema de Informagdes de Crédito do BC). Isso representa mais de 10% da
populagdo brasileira. Ha cinco anos, eram menos de 10 milhdes de pessoas” (Cucolo, Eduardo. 2009. Valor de divida cresce
mais do que renda. Folha de Sdo Paulo).

5 idem.

16 Spielmann, R.; Marote, S.; Soresini, A.; Mello, L. 2013. Risco de bolha ou motor de crescimento? Como o crédito
imobiliario pode ajudar o Brasil a crescer de forma sustentdvel, Sdo Paulo, Bain & Company, Inc.
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Através de um programa federal, que, restrito & construcdo em larga escala de
unidades habitacionais, descartou outras modalidades de enfrentamento da questio
habitacional, ampliou-se o acesso a casa propria, o que, apesar de representar uma seguranga
para parte da classe trabalhadora,'” acaba por fragilizd-la, conforme argumenta Harvey, ao
fragmenta-la em “classes de habitacdo”, cindindo-a pela polarizagdo que se constitui entre
proprietarios e ndo proprietarios (Harvey, 1982, p.14).

Parte destes futuros proprietarios'® teve que se deslocar para municipios e
distritos mais periféricos, onde se concentraram os empreendimentos do PMCMV. O fato de
o programa definir um teto unico para toda a RMSP acaba por incentivar a ampliagdo da
producdo habitacional sobre as areas mais periféricas da metropole, conforme alertam
Krause, Balbim e Lima Neto, onde o preco de producdo se afasta mais do prego de mercado,
que, neste caso, ¢ definido pelo teto do financiamento. Assim, o programa viabiliza “a
geragdo e incorporacdo de uma taxa excedente de lucro, pelas construtoras, equivalente a
diferenca entre o pre¢o de uma ‘pior’ localizacdo, escolhida para a producdo de
empreendimentos, € o prego de uma ‘melhor’ localizacdo” (Krause, Balbim e Lima Neto,
2013, p.16).

O acesso a casa propria significou, para alguns, o isolamento na periferia, na
monotonia dos grandes conjuntos, sem diversidade de uso ou social. Deles, exigiu-se que
assumissem financiamentos de longo prazo, e que comprometessem parte significativa de sua
renda familiar com as prestacdes, conferindo a condigdo de espoliado financeiro'’ aqueles
que, apesar de conquistar a casa propria, seguiram, em muitos casos, sem acesso a cidade,

~ . . 2
pelo menos na concepgio lefebvriana de vida urbana.*

17 «A casa propria é percebida e vivida pelas camadas populares como verdadeiro bastido da sobrevivéncia familiar, ainda
mais em tempos de crise e de instabilidade crescente no mundo do trabalho. A casa propria, no Brasil, representa a garantia
de uma velhice ‘com-teto’, na auséncia ou insuficiéncia da previdéncia social, ou seja, ¢ vista como a Unica garantia para um
fim de vida com o minimo de seguranga ¢ dignidade. Para os jovens casais com filhos ou maes chefes-de-familia, a casa
propria ¢ a garantia de uma estabilidade em varios niveis, em relagéo a escola dos filhos, aos lagos de solidariedade de bairro,
a seguranga real e simbolica de ndo ser ameagados ou vitimados pelo despejo em caso de desemprego” (Arantes e Fix, 2009,
PP | | | o

Isto ¢, “futuros” pelo fato de os financiamentos concedidos estarem, em grande medida, sob o regime da alienagdo
fiduciaria, o que faz que a propriedade ndo seja garantida de imediato, posto que a qualquer momento, ¢ de forma célere, o
imoével pode ser retomado pelo agente financeiro, em caso de inadimpléncia.
19 “Neste contexto, embora a exploragdo do trabalho na construgdo continue presente, ¢ a espoliagio dos compradores de
imoveis ¢ também a espoliagdo urbana da populagdo da metropole, principalmente dos mais pobres, que assegura a
continuidade da elevagdo dos ganhos do setor” (Rufino, 2012, p.300).
20 «A proclamagdo ¢ a realizagdo da vida urbana como reino do uso (da troca ¢ do encontro separados do valor de troca)
exigem o dominio do econdmico (do valor de troca, do mercado e da mercadoria)” (Lefebvre, 1991, p.143). A vida urbana,
entendida por Lefebvre como o lugar da prevaléncia do valor de uso, pressupde a efetivacdo do direito a cidade, que “se
manifesta como forma superior dos direitos: direito a liberdade, a individualizagdo na socializaggo, ao habitat e ao habitar. O
direito a obra (a atividade participante) e o direito a apropriagdo (bem distinto do direito a propriedade) estdo implicados no
direito a cidade” (Lefebvre, 1991, p.135).
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Figura 5.1 — Empreendimentos do segmento econdmico nas periferias consolidadas da RMSP
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Fonte: Google Earth.

Com o avango das dindmicas imobilidrias sobre estas novas fronteiras do mercado
formal, acirraram-se as disputas por terra urbanizada nas periferias metropolitanas. Como
consequéncia deste processo, houve a reducdo das areas disponiveis para a populagdo de
mais baixa renda.

A despeito dos subsidios e dos investimentos crescentes no setor da habitagdo, o
processo que vem inserindo uma parcela da populacdo de média e média-baixa renda no
mercado formal ndo apenas ndo consegue incorporar grandes parcelas das camadas de mais
baixa renda, oriundas da base da pirdmide social, como dificulta seu atendimento pelos
programas habitacionais existentes. E este atendimento, quando ocorre, se realiza em
condi¢des mais precdrias, sobretudo do ponto de vista da inser¢ao urbana dos conjuntos.

Esta assimetria no atendimento habitacional as distintas faixas de renda ¢
evidenciada nos resultados de um estudo desenvolvido pelo Ipea, em que se verificou que,
apesar de o déficit habitacional ter decrescido 6,27% entre 2007 e 2012, passando de 5,59
milhdes para 5,24 milhdes de domicilios, a participagdo neste montante das camadas de mais

baixa renda, de até 3 salarios minimos, aumentou de 70,7% para 73,6%, ainda que tenha
16
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recuado em termos absolutos, de 3,95 milhdes para 3,86 milhdes de domicilios. Enquanto
isto, a participacdo dos que ganhavam entre 3 ¢ 5 SM decresceu de 13,1% para 11,6%, bem
como a dos que ganhavam entre 5 ¢ 10 SM, que passou de 10,4% para 9,4%, e a dos que
ganhavam acima de 10 SM, que retraiu de 4,1% para 2,9%.”'

Sequer a produgdo informal, que historicamente se constituiu como o mecanismo
de provisdo habitacional para as camadas de mais baixa renda, calcado no padrao periférico
de expansdo urbana,”* tem encontrado espago nas periferias consolidadas, pois s6 ha lugar
para a informalidade onde ndo hé interesse do capital imobiliario, o que estd cada vez mais
raro na RMSP. Os aglomerados subnormais, além de crescerem demografica e
quantitativamente nos anos 2000, tém progressivamente se concentrado nas areas mais
periféricas da metrépole, conforme observou Silva (2013). Mais do que o empilhamento das
favelas, que vem ocorrendo nos niicleos mais bem localizados,” observa-se a tendéncia de
seu afastamento das areas mais centrais e valorizadas da regido. A expansdo da ocupagdo
precaria sobre areas ambientalmente frageis e a intensificagdo da presenca de setores
subnormais em territorios legalmente protegidos evidenciam este movimento.**

Deste processo de intensificagdo da precariedade das condi¢des de vida das
parcelas mais pobres da populacdo e de espoliagdo financeira daqueles que assumiram um
financiamento de longo prazo e se resignaram a viver em moradias de dimensdes reduzidas
nos grandes conjuntos do segmento econdmico nas periferias consolidadas, submetendo-se
aos condicionamentos impostos pelo endividamento, emerge uma nova cartografia da

~ . . ’ . 2
segregacio socioespacial na metropole paulistana.”

21 Conceigdo, Ana. 2013. Déficit habitacional cai no geral, mas cresce na baixa renda, diz Ipea.

22 Pereira considera que o padrdo periférico de crescimento, que marcou a produgdo do espago metropolitano entre os anos
1950 e 1970, constituiu-se como um mecanismo de “exclusdo integradora”, posto que “o trabalhador se integrava a cidade
pelo padrido periférico. A exclusdo ficava esmaecida porque a produgdo imobilidria extensiva, apesar do seu carater
predatorio e excludente, funcionava como um processo de inclusdo dos pobres na dindmica imobiliaria” (Pereira, 1997, p.6).
3 Zanchetta, Diego; Brancatelli, Rodrigo. 2009. Sdo Paulo tem menos favela e mais favelados.

24 Entre 2000 e 2010, enquanto na RMSP o nimero de setores subnormais cresceu 4,76%, e sua area 4,50% ao ano, nas areas
legalmente protegidas, como Unidades de Conservagio de Protecio Integral e de Uso Sustentivel e Areas de Protegio aos
Manangciais, este crescimento foi de 5,39% e 6,69% ao ano, respectivamente, conforme revela Silva (2013, p.191).

% Esta nova cartografia da segregagdo socioespacial nio rompe com o padrio de expansdo periférico da urbanizagdo,
tampouco com os movimentos de expulsdo da populagdo mais pobre para areas mais distantes. Ela remete & inser¢do destas
periferias, consolidadas entre as décadas de 1970 e 1990 a partir, em grande medida, de relagdes ndo-capitalistas, nas
dindmicas de reprodugdo do capital no circuito imobiliario, com a expansao territorial do mercado residencial formal.
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