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SL-25. Producao imobiliaria e reconfiguracio das cidades: espaco e politica
Coordenador: Paulo Cesar Xavier Pereira (USP)

Resumo:

Atualmente se reconhece que as orientagdes do planejamento e do desenvolvimento
das cidades calcado na tradicional visdo do urbano subordinado a industrializa¢ao nao
atingiu os resultados esperados e precisa ser superada, sendo, negada. Nesse sentido,
vem se mostrando cada vez mais necessario refinar uma visdo urbana capaz de pensar
a constru¢do de oportunidades de emancipagdo social e novas possibilidades de
organiza¢do do espago. Partindo dessas inquietagdes, o objetivo dessa Sessdo Livre ¢
apresentar reflexdes criticas, resultados e alguns desdobramentos do Projeto de
Pesquisa, Produc¢do imobilidria e reconfiguragdo das cidades contemporaneas:
contradigdes e conflitos urbanos, realizado entre janeiro de 2012 e maio de 2014.
Assim, da mesma maneira que esse projeto, pensado numa perspectiva
multidisciplinar, reuniu pesquisadores de diferentes éareas de conhecimento e
instituicdes universitarias procurando avangar na discussdo tedrica e critica
relacionando o debate historico sobre a constru¢cdo com o das dinamicas imobiliarias
atuais de reconfiguracdo das cidades, se busca nessa Sessdo Livre explorar as
contradigdes e conflitos urbanos emergentes nos diferentes contextos das cidades
contemporaneas discutindo suas potencialidades. Nela tdo importante quanto expor
esse debate a comunidade académica, ¢ dar continuidade a essa interlocugdo entre os
pesquisadores, avancar na elaboracdo coletiva e interdisciplinar do processo urbano
desenvolvendo a cooperagdo universitaria, reforcada pela realizacdo de um novo
Projeto dessa equipe, intitulado Financeiriza¢do da cidade: estratégias de valorizagdo
imobilidria e producdo da desigualdade, com apoio do CNPq e em fase inicial.
Considerando a produ¢ao imobilidria como centro focal de andlise e desenvolvimento
das diferentes pesquisas procurou-se definir com rigor o seu significado urbano e,
também, industrial sem reduzir essa produ¢do a tradicional visdo fabril, buscando
problematiza-la a luz dos debates mais proficuos. De maneira que o grupo de
interlocug¢do buscou referéncia em pesquisas de diferentes realidades urbanas e se
apoiou nas ideias de Lefebvre (1972 e 1973) de que foi o desenvolvimento urbano das
cidades e, particularmente, a emergéncia do “imobilidrio” que assegurou a sobrevida
do capital. Foi por meio da instrumentaliza¢do do espaco, que a economia imobiliaria
assumiu importancia mundial. Por isso, além de relevar o estudo da produgdo do

espaco, colocou-se em questdo o significado da “terra” submetida ao capital numa
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perspectiva urbana. Cabendo lembrar que ela ndo ¢ uma mercadoria real, mas algo
artificialmente mantido pelo mercado por ndo ser produzida para a venda, como
definido por Karl Polanyi (1944). E retomando Lefebvre (1970) ndo se pode esquecer
que a propriedade da terra ¢ uma irracionalidade necessaria a reprodugdo das relagdes
sociais capitalista, que se mostra socialmente perversa e devastadora da natureza. Por
isso se torna imperativo (re)significa-la em fung¢do da qualidade da vida urbana
apoiando-se na critica da economia politica contra a ilusdo urbanistica para que se
possa avangar o direito a cidade.

Dentro desse enfoque, a pesquisa de cidades (mais e menos) globais e globalizadas
serviram de referéncia para compreender o sentido do que muda e do que permanece
na reconfiguracdo atual, que tende a ser planetdria. Essas mudangas emergem
banalizadas e assumem vdrios sentidos: renovagdo urbana, recuperacdo de areas
centrais, criacao de areas turisticas, hotelaria de luxo, parques de lazer, industrial ou
tecnologico, bem como o surgimento de novas formas de morar, seja em condominio
ou fora deles e, também, pela ocupagdo de ruas, pracas e areas baldias por quem nao
consegue pagar para morar. Nesse quadro, a reconfiguragdo da cidade pode ser
descrita pelo aumento da dispersdo em extensa mancha urbana, refor¢ando a
policentralidade ¢ uma nova periurbanizagdo, mas também pela concentracdo de
grandes investimentos imobilidrios que elegem a forma condominial e verticalizada
urbana por elevar a lucratividade, sem dispensar & maximizacdo da renda. A cidade,
assim reconfigurada, revela com violéncia que ja ndo se contém no limite institucional
do planejamento e apresenta tendéncias a dissolu¢do do urbano junto com a
necessidade de sua superacao.

Assim, ter a producdo imobilidria como foco significa construir uma articulagdo
dialética entre produgdo e consumo e, como método de reconstituicdo historica,
compromisso com a totalidade e, portanto, com as diferentes esferas da existéncia
urbana. Esse critério ¢ estratégico para compreender o momento atual como
entrelacamento de processos inconclusos e emergentes no qual novas légicas de
produgdo do espago dominadas pelo carater “patrimonial” da propriedade imobilidria
e da propriedade financeira, para formular como Chesnais (2005), colocam em risco
ndo sé a pertinéncia do planejamento, mas a qualidade do urbano e a continuidade da
urbanizagao.

Fundamentalmente, questiona-se as interpretagdes tradicionais sobre construg¢do da

cidade, que entendiam a constru¢cdo como setor industrial “atrasado” e procura-se
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discutir o protagonismo do “imobiliario” nas crises recentes. Considera-se que nessa
passagem de século, a globalizagdo e o crescente poder das finangas permitiram ao
capital enfrentar as dificuldades e manter a continuidade da reproducdo capitalista em
um mundo saturado pela producdo de manufaturados (Brenner, 2003). E, destaca-se
que, paradoxalmente, a financeirizagdo consorciada com o desenvolvimento da
produgdo imobiliaria vem impondo a partir do cardter dominante da forma-
incorporagdo uma racionalidade produtiva no projeto e no canteiro de obras, que
jamais foi alcangada pelo capital industrial.

Deve-se considerar que o avango de uma nova racionalidade nesta produgdo, pautada
pela financeirizagdo, encontra apoio na a¢do do Estado, que busca a inser¢do das
cidades no contexto mundial a partir de uma dindmica associada as atividades
imobilidrias no sentido de auferir cada vez mais rentabilidade potenciando o poder do
patrimonio e sua valorizacdo. O Estado, tanto por sua presenca omissa, como pela
captura da politica urbana, continua se reajustando da maneira mais conservadora,
tornando-se refém da dominagdo partilhada entre agentes financeiros e imobilidrios,
que exacerba na rentabilidade patrimonial de trago rentista e exterior a producao
(Chesnais, 2005). Esses agentes pilotam os megaprojetos de reconfiguragdo e se
favorecem com os sofisticados negocios financeiros e imobiliarios, banalizando a
paisagem urbana com artefatos arquitetonicos, que se repetem indiferentes a cidade e
aos seus habitantes.

Em todos os casos, essa reconfigura¢ao da cidade tende a subverter estrutura, forma e
fungdo com origem na urbaniza¢do industrial. No caso brasileiro, ¢ mesmo do
desenvolvimento das cidades latino-americanas, foi caracteristico durante a maior
parte do século XX o adensamento de uma &4rea moderna circundada por um
crescimento extensivo promovendo um contraste territorial a servigo da industria, que
substituia importacdes e conseguia baratear o salario por generalizar a producao
imobilidria extensiva da casa-propria utilizando trabalho do proprio morador. Este
crescimento urbano precario e desigual predominou até os anos 1970, privilegiando o
ganho com a producao de lotes urbanos sem qualquer urbanismo que aumentavam de
precos pela mera transformacdo do uso da terra. Desde entdo, esse modelo de
crescimento urbano precario mostrou sinais de esgotamento e, neste século, com o
avanco das reformas financeiras e imobilidrias facilitando o crédito e a generalizacao
da forma-condominio, a producdo imobilidria intensiva tornou-se hegemonica. A

demarcagdo dos precos dos imdveis passou a ocorrer pela capitalizagdo da renda
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imobilidria na construcdo e ndo mais apenas pela transformagdo setorial do uso da
terra ¢ da renda fundiaria. Esta passagem, mudancgas na producgdo e produtos, assim
como nos mecanismos de precos e de capitalizagdo da renda conforma uma
reestruturacao imobilidria e vem “mascarando” a crise urbana, como se esta fosse um
problema localizado e de mercado, mas ao configurar-se em crise imobiliaria-
financeira, torna-se manifesto seu carater mundial. Porém, a reestruturagdo ao
generalizar a forma-condominio na produgdo por incorporacdo de propriedades
horizontais ou verticais, intensifica a renda capitalizada e a sua privatizacao, tornando
impagavel a moradia na cidade. Ressalte-se, que essa reestruturacdo questiona o
carater absoluto da moderna propriedade privada da terra, mas faz esse
questionamento apenas do ponto de vista do capital ao potenciar a privatizacdo de
“direitos a rendas” patrimoniais sob a forma de juros e de renda da terra. Por isso
mesmo, a atual reconfigura¢do da cidade se mostra como mero produto imobiliério,
embora possa conter a utopia de outra politica urbana.
Enfim, a exposicdo proposta para a Sessdo Livre ressalta a atualidade da producao do
espago, que ao consorciar o imobiliario e o financeiro na reconfigura¢do da cidade,
aprofunda contradi¢des e renova conflitos que implicam em novas formas de politica
e de construcdo da cidade.
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Exposi¢ao: Reestruturagdo imobilidria: generalizacdo da forma-condominio e do
poder das finangas

Expositor: Paulo Cesar Xavier Pereira (USP)

Resumo: A ideia de reestruturagdo imobilidria identifica o que seria essencial ao atual

momento de reconfiguracdo das cidades. Entende-se que essa nog¢do ao abarcar a
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produgdo do espaco, imediata e global, sintetiza diversas reestruturagdes e revela o
ponto critico do processo de produgdo imobiliaria e do valor.

A totalidade da reproducdo capitalista articula as formas de producdo do espago —
doméstica, encomenda, para mercado e estatal - e manifesta a dindmica das lutas dos
grupos sociais pela apropriagdo da cidade e da riqueza social. Nessa luta desigual,
atualmente, dominam forcas concentradoras da economia e centralizadoras do poder
significativamente distintas daquelas que provocaram as demandas sociais € 0s
movimentos populares do passado. Para avancgar a compreensao desses conflitos que
se revelam essencialmente urbano ¢ importante identificar que contradigdes a
generalizacdo da forma-condominio e do poder das finangas movimentam na
constru¢do da cidade subvertendo espagos, produtos e formas de apropriacio
imobilidria.

Nessa analise, cabe elucidar o campo cego da emergéncia do “condominio” reduzido
a materialidade de artefato arquitetonico obscurecendo a propriedade condominial
consorciada com o financeiro como maximiza¢ao de ganho patrimonial sob a forma
de juros e renda da terra. Discutir como a exacerbacdo dos processos espoliativos
financeiros e imobilidrios torna a cidade inabitdvel para quem ndo pode pagar levando
parcela dos habitantes a atos de desespero ou a movimentos urbanos de protestos.
Assim, poder-se-a entender porque a atual reconfiguracdo da cidade acontece como

reestruturacao embora apresente potencialidades de uma crise com maior amplitude.

Exposi¢ao: Producdo imobilidria e financeirizagdo da construgdo: produtividade e
tecnologia

Expositora: Licia Zanin Shimbo (USP)

Resumo: Talvez, tdo importante quanto discutir, como fez Lefebvre, a insuficiéncia
da visdo industrial para compreender o urbano, ¢ a necessidade da critica a visao
dualista da urbaniza¢do e principalmente da ideia de que a construgdo seria uma
industria atrasada. Por isso, esta apresentacdo destaca a relacdo entre producdo
imobilidria e financeirizagcdo presente em grandes incorporadoras e construtoras que
atuam na promocdo contemporanea de habitacdo, com forte apoio do Estado. A
hipdtese a ser discutida ¢ a de que o capital financeiro estd conseguindo impor uma
racionalidade produtiva (envolvendo produtividade, tempo e tecnologia) que o capital
industrial ndo conseguiu implementar na constru¢do civil. Isso porque essa nova

racionalidade coincide tanto com a mecanizacdo do canteiro (com aumento
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significativo de maquinario de transporte, na maioria das vezes, alugado de poucas
empresas de locagdo e produzido por pouquissimas industrias internacionais), quanto
com a contratacdo de subempreiteiras (pequenas empresas, ainda com muito emprego
de mao de obra). Além disso, exige controle centralizado na sede da empresa, baseado
num sistema de gestdo online utilizando tecnologia de informagao bastante sofisticada
— muitas vezes adquirida de fornecedores internacionais. Esse comando envolve, por
sua vez, investidores estrangeiros que adquiriram agdes de tais empresas na Bolsa de
Valores e os proprietarios nacionais, além de executivos com perfis mais proximos do
setor financeiro do que da construcdo civil. Revela-se assim, a particularidade dos
caminhos produtivos e tecnoldgicos que levam a financeirizagdo da constru¢do, numa
perspectiva absolutamente voltada para a concentracdo de capital em grandes

empresas nacionais e internacionais.

Exposiciao: Formas de producdo imobilidria e mudancas espaciais das cidades: uma
analise dos municipios de vitoria e vila velha, ES.

Expositor: Carlos Teixeira de Campos Junior (UFES)

Resumo: Essa apresentacdo pretende mostrar a relagdo entre producdo espago e as
mudangas das cidades, tendo como foco o estudo das formas de producdo da
constru¢ao imobilidria, em Vitdria e Vila Velha. Que relagdes podem ser percebidas
entre as formas de produ¢do da construgdo imobilidria e a configuragdo da cidade de
Vitéria, horizontal, vertical, e aquela configuracdo que se estende para o municipio
vizinho de Vila Velha, que hoje cresce de maneira intensiva e dispersa nas areas
anteriormente de ocupacdo extensiva e informal? Utiliza-se o conceito de
continuidade e descontinuidade do mesmo modo que Lefebvre, quando apresenta seu
eixo espaco-temporal em referéncia a urbanizacdo completa da sociedade. Cada forma
de producdo resultaria em uma continuidade da constru¢do que seria superada por
outra, numa descontinuidade impulsionadora para nova continuidade estabelecida em
outras bases. O conceito desse mesmo autor sobre o obsticulo e impulso que a
propriedade da terra apresenta para a producdo imobilidria foi outra referéncia
importante, utilizada na discussdo das mencionadas continuidade e descontinuidade.
O entendimento das formas de construgado tera como base a féormula trinitaria do valor
em Marx, e a cada uma dessas formas de construcao haveria uma urbanizagdo que lhe
fosse solidaria. Por fim, como resultado, mostrou-se que a cidade horizontal estava

relacionada com a construgdo realizada por encomenda; a verticalizagdo indicou o
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ingresso da construcdo no mercado e o crescimento disperso e intensivo das areas até
entdo periféricas evidenciou a dominancia financeira na constru¢do imobilidria que,

mudando, passou a ter maior autonomia em relacdo a urbanizacao.

Exposi¢ao: Incorporagdo e metropolizacdo: novas desigualdades urbanas na
reconfiguragdo da regido metropolitana de fortaleza

Expositora: Maria Beatriz Cruz Rufino (USP)

Resumo: Considerando as importantes mudangas evidenciadas na producgdo
imobilidria no Brasil durante a primeira década do século XXI, e as relagdes sociais
especificas da producdo do espago em Fortaleza, procuro contribuir aprofundando a
discussdo de dois conceitos chaves: Incorporagdo e Metropolizagdo.

Tratam-se respectivamente de uma forma de producao imobiliaria particular e de um
processo particular de reconfiguragdo das metrépoles, ambos dominantes na
atualidade. Acreditamos que as caracteristicas assumidas por essa forma particular de
produgdo imobilidria, a partir do dominio das grandes empresas de incorporagao,
consolidaram-na como um objeto privilegiado para a compreensdo e interpretacao
critica do processo de reconfiguracdo — a metropolizacdo. Desta forma procuramos
também articular as discussdes de uma ordem imediata — relacionada diretamente com
a producgdo material do edificio — a uma ordem mais global — relacionada a producao
do espago como totalidade.

Para o desvendamento dos significados do protagonismo desta forma, recuperamos
inicialmente sua conceituacdo tedrica para, em seguida, avangarmos na discussiao
sobre os contornos particulares assumidos na atualidade. Consolidando-se como um
meio privilegiado de centraliza¢do do capital na producao do espago, a incorporagio
passa a assumir dominio sobre as demais formas. Nesse sentido, a investigacao das
estratégias dos principais agentes da incorporagao em Fortaleza permite iluminar o
vertiginoso processo de valorizagdo imobilidria que, articulado a emergéncia de novas
formas espaciais, impde dindmicas decisivas no processo de metropolizagdo que

tendem a ampliar em intensidade e escala as desigualdades urbanas.

Exposi¢ao: Financeirizacdo e campo cego: contradi¢cdes da reconfiguragdo urbana e
ambiental das cidades

Expositora: Marcia Sacko Hirata (UFSJ)
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Resumo: Nos ultimos anos consolidamos a visdo urbana que nos permite discernir
praticas sociais que buscam possibilidades emancipatorias e avanco das formas de
apropriacdo do espago contrarias a sua apropriagdo como valor de troca. Desde o caso
do catador, que emerge como sujeito politico e cujo trabalho produz espago para além
da situacdo de exclusdo, até a luta dos movimentos de moradia na area central da
cidade de Sao Paulo, identificamos a instituicio de qualidades urbanas que se
contrapdem ao quantitativo estabelecido pelo capital. Com isto iluminamos parte do
campo cego de praticas urbanas subordinadas a industrializagdo, como nos propde
Lefebvre (1970). Para continuarmos na elucida¢do da cegueira industrial, neste
mesmo eixo espaco-tempo lefebvriano temos, além da luta pela qualidade e formas de
acesso a terra, a necessidade de compreender a cidade como segunda natureza
socialmente produzida, o que acrescenta uma contradicdo mais ampla que as
anteriores, agora entre o capital e a natureza. Assim, até por ndo ser independente da
concentragdo e financeiriza¢do do uso do espaco pelo capital, encontramos o conflito
ambiental tanto na grande quanto nas pequenas cidades, como na histdrica Sdo Jodo
del-Rei, em Minas Gerais. Tal contraposi¢do, em uma perspectiva interescalar e
processual da producdo do espago, revela como o conflito entre a presenca de
vogorocas € os recentes investimentos imobilidrios, entre produgdes habitacionais
populares e de classe média, ndo sdo menores. Fazem parte da problematica urbana
contemporanea, ndo podendo ser banalizado pela espetacular reconfiguracao urbana,

que torna raro o que era abundante.



