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A PRODUGCAO E A APROPRIACAO DA HABITAGCAO EM SAO PAULO
DIANTE DOS NOVOS NEGOCIOS IMOBILIARIO-FINANCEIROS

Danilo Volochko!
Resumo

O atual processo de producdo do espaco urbano no Brasil vem consolidando o
protagonismo das periferias metropolitanas quanto a atualizacdo das estratégias
espaciais de reproducdo da economia nacional e internacional, do Estado (politicas de
governo) e da sociedade. Novas morfologias urbanas marcam a paisagem de metropoles
como Sdo Paulo, com uma profusdo de condominios habitacionais populares que
chegam a abrigar 10 mil moradores. Trata-se de um redirecionamento das atividades do
setor imobiliario de ponta articulado aos investimentos financeiros que implica um
processo geral de capitalizacdo: capitalizam-se empresas incorporadoras através da
abertura de capital na Bovespa, alavancando sua capacidade de comprar terrenos;
capitaliza-se um estrato da populacdo através da ampliacdo do crédito bancario voltado
a aquisicdo da propriedade imobiliaria e capitaliza-se 0 espago como momento que
realiza as capitalizagcbes anteriores. Esta financeirizacdo impulsiona a producdo de
novas espacialidades que integram crescentemente a vida cotidiana dos habitantes
pobres, oferecendo-lhes a materialidade da casa e fazendo-os galgar do infracotidiano a
cotidianidade. Mas longe de acessar o habitar, sdo jogados nas estruturas e ldgicas do
habitat funcionalizado, isolado, programado pelas politicas de habitacdo em
consonancia com as necessidades da economia capitalista em ampliar sua base

socioespacial, acentuando hierarquias e desigualdades ja existentes na metropole.

Palavras-chave: producdo do espaco; periferias; capitalizacdo; habitacdo;

cotidianidade;

! Programa de P6s-Graduagdo em Geografia Humana (Doutorado). Universidade de Sdo Paulo (USP) —
Brasil. E-mail: dvolochko@usp.br

Presentado en el XIII Encuentro de Geografos de América Latina, 25 al 29 de Julio del 2011
Universidad de Costa Rica - Universidad Nacional, Costa Rica



A produgdo e a apropriacdo da habitacdo em Sao Paulo diante dos novos neg6cios imobiliario-
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Introducéo

Este texto apresenta uma parte de minha pesquisa de doutorado que vem sendo
desenvolvida desde agosto de 2007 e que trata da tematica da producéo habitacional no
Brasil e particularmente na metropole de S&o Paulo nos ultimos cinco anos. Trata-se de
um processo aberto e em pleno andamento, que articula, em sua complexidade, o
movimento reprodutivo das finangas nacionais e internacionais, das empresas
imobiliérias locais e nacionais, de amplas parcelas das classes médias inferiores da
populacdo e dos governos em suas multiplas esferas (municipal, federal). No coragdo
desse processo figuram o0s espacos metropolitanos e as periferias urbanas menos
valorizadas, que tém consolidado seu protagonismo nos Gltimos anos. Isto equivale a
dizer que o capital, para reproduzir-se, tem lancado mao de novas estratégias espaciais
para sua valorizagdo: a metropolizagdo dos investimentos e a ampliacdo da base social
de consumo dos novos produtos imobiliarios, o que implica processos significativos que
problematizaremos ao longo do artigo.

O caminho de exposicao das idéias no texto abrangera, em primeiro lugar, uma
aproximacdo tedrica com a primeira parte da hipdtese do estudo, que diz respeito a
relacdo entre as novas producdes do espaco e a reproducdo econdmica; em seguida
apresentarei sucintamente algumas premissas politicas do Estado que atuam como
medidas de ajuda e protecdo aos investidores imobiliério e financeiros; passarei por uma
caracterizacdo do objeto de estudo que aponta para o lugar como o ponto de partida
concreto da andlise; e finalmente discorrerei sobre as implicacdes do processo analisado
para a apropriacdo do espaco, comentando as mudangas na pratica socioespacial, 0
aprofundamento da segregacéo e da insercdo a cotidianidade.

O desafio tedrico-metodologico se revela na tentativa de apreender os conteddos
e fundamentos da problematica atual da producdo e da apropriacdo da habitacdo na
metrépole de S&o Paulo através do estudo concreto de um fragmento urbano. Portanto,
supde operar uma pesquisa que identifique as mediacgdes entre a producdo dos espacos
metropolitanos e a totalidade da metrdpole. Dai a proposta de analisar um processo local
de construgdo de um grande conjunto de moradias na periferia de uma cidade da Regiéo
Metropolitana de S&o Paulo (RMSP) levando em consideragdo processos mais amplos,
como a reproducdo da economia metropolitana, as politicas nacionais relativas ao tema

e a rentabilizacdo das financas em nivel mundial. Assim, a pesquisa toma um grande
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conjunto de moradias ainda em constru¢cdo como ponto de partida para a anélise das
relacfes entre 0s sujeitos econdmicos, politicos e sociais que de um lado atuam na sua
producdo e que de outro o utilizam para viver (0s moradores). Desse modo, define-se
uma contradicdo entre a producéo do espaco como valor de troca (negocio produtivo) e
sua apropriacdo como uso (improdutivo).

Para se ter uma ideia inicial do dinamismo imobiliario e financeiro ligado a
construcdo habitacional no pafs, tomemos brevemente alguns dados®. Diante do
crescimento de 7,5% do PIB (Produto Interno Bruto) verificado no Brasil em 2010,
chama a atencéo o crescimento do setor da construgéo civil, que foi o setor da economia
que mais cresceu, com elevacgdo de 11,6% em relacdo ao ano de 2009. Outro dado que
ganha destaque foi a elevacdo do consumo das familias brasileiras, que subiu pelo
sétimo ano seguido. Em relacdo a 2009, o crescimento do consumo foi de 7%, 0 que nos
remete claramente a um mecanismo de oferta barata e abundante de crédito, grande
parte dele voltado a construcdo e compra de imdveis. Dados da Associacdo Brasileira
das Entidades de Credito Imobiliario e Poupanca (Abecip) e do Banco Central do Brasil
(BACEN) apontam que nos ultimos sete anos a concessao de crédito imobiliario para a
construgéo e a aquisi¢cdo vem aumentando. Em 2009, por exemplo, foram financiados a
construcdo e a compra de 302.680 imdveis, que corresponderam a um valor total de R$
34,02 bilhGes. Em 2010 os mesmos dados apontam para 421.386 imoveis financiados
para a construcdo e para a compra, correspondendo a um montante de R$ 56,2 bilhdes,
um aumento de cerca de 65% em relagdo aos valores financiados e de quase 40% em
relacdo ao numero de imdveis financiados para construcao e compra. Portanto, podemos
observar um nivel ascendente das atividades imobiliarias e financeiras no pais, que
inclusive tém contribuido significativamente para a elevacdo das taxas de crescimento
brasileiras e aparentemente (ou temporariamente) “afastar” os riscos da recessdo
econbmica e da crise financeira que se espalhou pelas economias mundiais

recentemente.

2 Fontes: Folha de S3o Paulo (reportagem do Caderno Mercado de 04/03/2010 e IBGE (Instituto
Brasileiro de Geografia e Estatistica), Bloomberg e institutos nacionais de estatisticas.
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Crise financeira e producao do espaco

HARVEY (1990) analisa a crise atraves de um conceito revelador: o
desenvolvimento geogréafico pouco uniforme do capitalismo. A argumentacdo desse
autor sugere que as crises sdo geradas a partir de constantes desequilibrios entre os
ambitos implicados do capital: producao, distribuicdo, circulacdo e consumo, sendo que
podemos situar o recorte desse autor no plano das relagdes mantidas do capital consigo
mesmo, em suas diferentes manifestacdes e interesses. Assim, para aquele autor, o
capital financeiro — crédito e juros, na esfera da expressdo monetaria do valor — e 0
capital produtivo — mercadorias produzidas no plano do trabalho concreto — muitas
vezes mantém um equilibrio instdvel. Com efeito, diz o autor, 0 movimento de
passagem e metamorfose por que passa o capital no curso de sua realizacdo —
circulacdo, producdo, consumo — tende a autonomizar aqueles momentos em que se
colocam maiores possibilidades de ganho, como por exemplo a esfera da circulacédo
(financeira) atualmente. HARVEY tem se dedicado a refletir o lugar da espacialidade e
da producgédo do espaco no processo geral da reproducdo do capital, interpretando os
processos socioespaciais por meio da produgdo econdémica do “meio ambiente
construido”. Assim, HARVEY (1990: 420) afirma que:

El resultado es que el desarrollo de la economia espacial del
capitalismo se ve asediada por tendencias contradictorias. Por
un lado hay que derribar las barreras espaciales y las
distinciones regionales, y por otro los medios para lograr esto
provocan nuevas diferenciaciones geogréaficas, que forma
nuevas barreras espaciales que hay que superar. La organizacion
geografica del capitalismo absorbe las contradicciones dentro de
la forma del valor.

As tendéncias a que se refere HARVEY sdo por ele agrupadas como forgas de
concentracdo e de dispersdo geografica. No interior desse processo, 0 autor escreve que
“la movilidad del dinero-crédito y la tendencia a eliminar las barreras espaciales han
llegado a ser la clave para entender la rapida dispersion de la circulacion de capital a
través de la faz de la tierra” (1990: 421). Diante disso, as idéias de HARVEY nos
permitem entender que as diferencia¢fes espaciais produzidas pela propria articulagdo

desigual entre o capital financeiro e o setor produtivo nos diversos paises e regides —
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bem como os “niveis hierdrquicos” estabelecidos entre esses diferentes capitais
concentrados desigualmente no espago — tornam-se uma fonte para a ampliagdo da
circulagio do capital. E desta maneira que podemos entender, segundo as idéias do
autor em tela, o processo do capital como um processo contraditdrio, portanto critico, de

articulacdo de espagos-tempos desiguais.

Producéo habitacional, metropolizacéo e valorizacao

Novas morfologias urbanas tém marcado a paisagem de metrépoles como Sé&o
Paulo, com uma profusdo de condominios habitacionais populares que chegam a abrigar
10 mil moradores. Trata-se de um redirecionamento das atividades do setor imobiliario
de ponta articulado aos investimentos financeiros que implica um processo geral de
capitalizacdo: capitalizam-se empresas incorporadoras através da abertura de capital a
partir de 2004 na Bolsa de Valores de Sdo Paulo (Bovespa), alavancando sua
capacidade de comprar terrenos; capitaliza-se um estrato da populacdo através da
ampliacdo do crédito bancario voltado a aquisicdo da propriedade imobiliaria e
capitaliza-se o espaco como momento que realiza as capitalizagdes anteriores.

Da capitalizacdo das maiores incorporadoras do pais decorre uma maior
internacionalizacdo dessas companhias, o que pode ser constatado por meio da
composicdo de capital que apresentam algumas delas. A titulo de exemplo, o maior
acionista da Gafisa S.A. ¢ 0 MORGAN STANLEY & CO. (com 9% das ag¢des, segundo
0 site www.guiainvest.com.br), sendo que em praticamente todas as incorporadoras
listadas na Bovespa existem fundos de investimentos de outros paises. Definimos como
hipdtese que a atual producdo de conjuntos formados por centenas ou milhares de
moradias populares — condominios fechados de blocos de casas e sobrados e edificios
de apartamentos — nas periferias metropolitanas se coloca como condi¢do, meio e
produto (cf. idéias de CARLOS, 2008) da reproducdo do setor imobiliario nacional
articulado aos capitais financeiros globais.

Na metropole de S&o Paulo, esse processo tem levado a importantes mudancas
quanto aos langcamentos imobiliarios, que se direcionam as novas localizagdes
metropolitanas. O grafico abaixo mostra, na cor azul, a porcentagem do total de imdveis
novos localizados na cidade de Sao Paulo, ao passo que a linha vermelha representa o

percentual de novas habitagcdes produzidas na RMSP. De janeiro a dezembro de 2010,
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dos 67.775 imoveis residenciais novos langados 55,05% (37.314) localizavam-se no
municipio central (Sdo Paulo), enquanto 44,95% (30.461) estavam na RMSP. Trata-se

de um quadro diferente da situacdo existente no inicio da década:

Distribuigdo percentual das unidades (imdveis) lancadas no
municipio de S. Paulo e RMSP - 2000 a 2010
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Fonte: Embraesp.

Do ponto de vista espacial, 0 que estd na base deste redirecionamento dos
lancamentos imobiliarios € a raridade crescente de espacos edificaveis (sobretudo de
grandes terrenos) nas areas centrais e valorizadas e a existéncia de terrenos grandes e
menos valorizados nas periferias. Na verdade, ha uma necessidade de superagdo das
barreiras espaciais ligadas a sobrevalorizacdo do espago, sua excessiva edificacdo e
ocupacdo pela propriedade privada do solo e a necessidade, do ponto de vista do capital,
em (re)produzir e (re)valorizar constantemente o espaco na metropole. Outro entrave
contraditério é a limitacdo do acesso a propriedade privada do solo apenas aos
segmentos abastados da sociedade, reduzindo e esgotando o rol de atuacdo imobiliarias
aos mais ricos.

Uma das premissas desse processo, atualmente em analise na pesquisa, é a Lei
sobre a Alienacdo Fiduciaria de Coisa Imdvel (N° 9.514/97). Esta lei sinaliza para uma
mudanga juridica importante, que potencializa os mecanismos de financiamento
imobilidrio. Até 1988, a lei atribuia claramente uma fungdo social a casa, e 0sS
mecanismos de financiamento imobiliario visavam proteger o direito a moradia em
primeiro lugar. No caso de inadimpléncia das prestagdes, iniciava-se um procedimento

judicial. Contrariamente, a Lei 9.514/97 institui a possibilidade, no caso de
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inadimpléncia, de que a propriedade retorne a institui¢do credora de modo extrajudicial,
ou seja, de modo automatico e sem a necessidade de obter a aprovacdo pelo Poder
Judiciario. Este flexibilizar-se da lei oferece muitas garantias aos credores e aos
investidores, protegendo o lado mais forte dos contratos imobiliarios, favorecendo
amplamente o setor imobiliario e o capital financeiro ligados a producdo da habitacdo
fundamentalmente como um negdcio lucrativo e seguro.

Outra premissa do processo estudado, também proveniente da dimenséo politica,
é o Programa Habitacional Popular “Minha Casa Minha Vida”, langado em margo de
2009, durante o governo Lula. Trata-se de um grande pacote anti-crise do governo
federal, que contou, em sua elaboracdo, com a participagdo das principais
incorporadoras do pais. Entre os objetivos desse do Programa estdo a construgdo de 1
milhdo de imdveis para familias de 0 a 10 salarios minimos, através de uma série de
subsidios a incorporadoras e principalmente aos compradores: isen¢do total ou parcial
do seguro de vida nos contratos de financiamento, conforme a renda das familias;
reducdo das taxas de juros, conforme a renda familiar; criacdo de um fundo que garante
o refinanciamento integral ou parcial das parcelas ndo pagas (funcionando como um
seguro desemprego); subsidio integral ou parcial dos custos para o registro do imdével;
facilitacdo da aprovacdo dos projetos imobiliarios, com menores exigéncias em relacao
as questdes ambientais e maior facilidade para a regularizacdo fundiaria da propriedade
do solo em areas de ocupacao irregular.

Tanto a Lei sobre a Alienacdo Fiducidria quanto o Programa “Minha Casa
Minha Vida”, somados a outros fatores como a politica econdmica de juros e inflagdo
mais contidos, a relativa estabilidade do emprego e ampla oferta de crédito pelos bancos
e financeiras, atuaram no sentido de fomentar as condigdes macroecondmicas
necessarias para a reproducdo capitalista nacional e internacional atraves da nova
producdo habitacional nas periferias metropolitanas. Assim, se em um primeiro
momento as periferias urbanas e os espacos metropolitanos constituem a formagéo do
valor na passagem da terra de rural para urbana — em que ocorre ja um processo de
valorizacdo fundiaria ao incorporar virtual ou fisicamente atributos urbanos aos terrenos
—, nos ultimos anos as grandes empresas do setor imobiliario e da construcao civil,

juntamente com as finangas externas e nacionais, vém impulsionando a producao
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habitacional justamente em &reas periféricas onde as possibilidades de valorizagdo sdo

maiores e mais abundantes.

O Valle Verde Cotia e 0s novos condominios habitacionais

O condominio fechado Valle Verde Cotia foi inicialmente concebido e
construido pela empresa Bairro Novo, uma jointventure entre as empresas Gafisa S.A. e
Odebrecht Realizagdes Imobiliarias, sendo atualmente finalizado pela incorporadora
Tenda, pertencente ao grupo Gafisa. No marco das novas espacialidades produzidas nas
periferias metropolitanas, este condominio é formado por um conjunto de 2.400
unidades novas na cidade de Cotia, municipio de cerca de 180 mil habitantes na RMSP
localizado a cerca de 35km do centro de S&o Paulo. O Valle Verde Cotia, construido em
meio a areas pouco ocupadas, parcialmente destituidas de equipamentos urbanos
basicos — agua, coleta de lixo, rede de esgoto, luz — se insere em uma nova modalidade
de producao imobiliaria no Brasil, uma vez que o conjunto de moradias do condominio
em tela é distinto dos conjuntos habitacionais produzidos pelo Estado, sendo
condominios fechados produzidos pelo setor privado. Todavia, também ndo se
assemelham aos condominios fechados voltados aos moradores abastados, apresentando
um aproveitamento mais intensivo da area do empreendimento, imdveis com metragens
bastante reduzidas — entre 45 e 65 metros quadrados —, méa qualidade construtiva dos
imdveis e auséncia de servicos e atividades complementérias nos arredores, como lojas,
comeércio, farmacias etc.

Em Cotia o condominio possui quase 500 mil metros quadrados de area, e 0s
imoveis sdo construidos com uma tecnologia que permite as incorporadoras acelerar o
ritmo das construgdes e ampliar sua quantidade, diminuindo assim os custos unitarios de
producdo e barateando sua comercializagdo (até R$ 90.000,00), o que lhes permite
abarcar perfis de renda de grupos sociais que pagavam aluguel e que agora tém acesso a
propriedade privada do solo pela primeira vez, em sua maioria. A imagem abaixo

(extraida do Google Earth em 14/03/2011) mostra o Valle Verde Cotia e seu entorno:
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Outras caracteristicas do condominio Valle Verde Cotia e do seu entorno

empobrecido podem ser vistas pelas fotos (do autor) que seguem:

12/04/2010

Algumas implicagdes socioespaciais

Até o presente momento podemos concluir que a financeirizacdo da producédo
imobiliaria impulsiona a producdo de novas espacialidades que integram
crescentemente a vida cotidiana dos habitantes mais pobres, oferecendo-lhes a
materialidade da casa e com isso intensificando sua integracdo (precarizada) a
cotidianidade, nos termos trabalhos por LEFEBVRE (1972). O novo acesso dos setores
inferiores da classe média a propriedade privada do solo é caracterizada por uma divida
financeira que precariza a vida ao amarrar e submeter a vida cotidiana dessas familias a

I6gica dos espagos privados e fechados, avessos a rua, ao bairro, a cidade, reduzidos a
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funcionalidade do habitat. Além disso, o0 enorme sacrificio em torno do pagamento das
prestacOes azeita um discurso da propriedade e uma consciéncia privada, que 0s
integrando crescentemente a cotidianidade dos movimentos repetitivos e das separacoes
entre os tempos e 0s espacos da vida, consolidando e formalizando as desigualdades
socioespaciais existentes.

Observa-se, no caso concreto em questdo, uma auséncia dos investimentos
publicos em relacdo a ampliacdo e melhora das infraestruturas dos bairros vizinhos: dos
espacos publicos, das escolas, dos hospitais, da rede de transporte etc. H& maior
isolamento da casa em relacdo aos demais espacos da vida cotidiana, uma ampliacéo
dos tempos obrigatérios de deslocamento, uma maior programacdo e uma maior
normatizacdo das praticas cotidianas do habitar no interior do condominio. Diante disso,
fica patente uma crise dos espacos de sociabilidade, com a producdo de novos espacos
fechados, homogéneos, novas hierarquizagbes e aprofundamento da segregagdo em
espacos periféricos empobrecidos e ja bastante segregados.

Assim, longe de acessar o habitar — entendido como a apropriacdo do espaco
para 0 uso improdutivo, para a fruicdo do espaco pelo corpo, para o exercicio do
encontro e das diferencas —, amplos setores da populagdo séo jogados nas estruturas e
I6gicas do habitat funcionalizado, isolado, programado pelas politicas de habitacdo em
consonancia com as necessidades da economia capitalista em ampliar sua base
socioespacial, acarretando em uma acentuacdo das hierarquias e desigualdades ja

existentes na metropole.
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