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Se € trabalho ouvir a lingua que ndo entendeis, quanto
maior trabalho sera haver de entender a lingua que néo
ouvis? O primeiro trabalho € ouvi-la; o segundo, percebé-
la; o terceiro, reduzi-la a gramética e a preceitos; o quarto,
estuda-la: o quinto — e ndo o menor, e que obrigou Sdo
Jerdnimo a limar os dentes — pronuncia-la. Mas haver de
comer os livros folha a folha, haver de levar as ciéncias
bocado a bocado, e as vezes com muito fastio, haver de
mastigar as linguas nome por nome, verbo por verbo,
silaba por silaba, e ainda letra por letra, por certo que é
coisa muito dura e muito desabrida, e muito para amargar,

e que sO o muito amor de Deus a pode fazer doce.

Padre Antonio Vieira
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RESUMO

O objetivo central desta dissertacdo é verificar a ocorréncia do processo de gentrificacdo em
dois locais simbolicos para o desenvolvimento nacional. Das origens no suburbio paulistano,
a Capital do Pais. Sao verificadas as caracteristicas gerais da probleméatica em algumas
cidades, o entendimento de suburbio e metropole. As andlises focalizam nas estratégias
contemporaneas de planejamento urbano orientadas pelo mercado, observando as principais
condicionantes da dinamica dos mercados formais e informais do solo, procurando em

Brasilia o exemplo de gentrificagdo generalizada..

Palavras-chave: Gentrificacdo, Enobrecimento, Industrializacdo, Suburbio, Metropole,
Urbanizacdo, Valorizacdo Imobiliaria, Planejamento Urbano, Industria Cerdmica S&o
Caetano, Plano Piloto, Brasilia.

ABSTRACT

The central objective of this dissertation is to verify the occurrence of the gentrification
process in two symbolic locations for Brazilian development. From origins in the suburbs of
Sao Paulo, until the country's Capital. Are checked the General characteristics of
problematic in some cities, the understanding of suburbs and metropolis. The analyses focus
on contemporary urban planning strategies guided by the market, observing the main
conditions of the dynamics of formal and informal of real state market, looking in Brasilia a

example of gentrification generalized.

Keywords: Gentrification, Ennoblement, Industrialization, Suburb, Metropolis, Urbanization,
Real Estate Valuation, Urban Planning, Ceramic Industries Sdo Caetano, Pilot Plan,
Brasilia.
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INTRODUCAO

A proposta deste trabalho é compreender o que é urbanizacdo e 0 processo de
gentrificacdo a partir da observacdo de dois casos que serdo considerados para simbolizar as
origens e a evolucdo da urbanizacdo contemporanea brasileira. Duas localidades também
simbolicas para o desenvolvimento nacional. Comeca no subdrbio paulistano e tem em

Brasilia o exemplo de evolugdo do fazer cidade.

O ordenamento da primeira parte deste trabalho é temético, focaliza os conceitos e
problematicas que envolvem a gentrificacdo, verificando as principais abordagens da
problematica da gentrificacio no mundo, como nos casos de cidades europeias, norte-
americanas e também latino-americanas. Para em seguida centrar nos estudos do principal

pesquisador e debatedor do assunto, Neil Smith2

O consenso entre os autores é que a gentrificacdo implica ndo somente em
valorizacdo imobiliaria, mas também uma elitizacdo, um upgrade em termos financeiros e
culturais. Um incremento urbanistico, arquitetdnico e cultural em uma area, tem por
consequéncia a geracdo de ganhos pecuniérios e status. Outra consequéncia que ocorre na
maioria dos casos, devido a elitizacdo, é a substituicio de segmentos sociais, com

transformacéo (e expulsdo) socioecondmica.

A compreensdo do impacto da industrializacdo na formacdo dos sublrbios e
metropoles enfatiza a reducdo das distancias e tempo percorridos, utilizando o exemplo da
construcdo da ferrovia Santos-Jundiai ao lado da olaria de destacada importancia para a
industrializacdo brasileira, a fabrica de Ceramica Sdo Caetano, para simbolizar a origem da

urbanizagdo contemporanea no Brasil.

S&o dois pequenos pontos no tempo e espaco, a ferrovia é utilizada para simbolizar
as principais transformacdes da sociedade, as mudancgas nas relagdes entre espaco e tempo,
transporte, comunicacdo, e mudancas nas relacBes sociais. A olaria € de fundamental

importancia, pois estava dentro da Fazenda Séo Caetano, de propriedade dos Beneditinos,

2 Neil Smith dedicou a carreira a estudar conexdes entre antropologia, economia e geografia. Lecionava
antropologia urbana, cultural e ambiental na City University of New York. Estudava as questdes de
desenvolvimento e transformac&do dos centros urbanos e a relagdo com a Idégica do capitalismo. Foi coeditor da
revista "Society and Space" e fazia parte da equipe da "Nature". Faleceu em 2012 aos 58 anos.



posteriormente adquirida pela familia do industrial Roberto Simonsen®. Esta olaria funcionou
até 2005 quando seu terreno foi vendido e hoje faz parte de um dos mais importantes projetos
imobiliarios da regido. Das construcfes da pré-industria que existia restou apenas parte do

antigo muro de tijolo de barro, apartando a cidade do condominio gentrificado.

O conceito de metrépole privilegia uma abordagem dedicada a reter e articular
aspectos econdmicos, sociais e culturais, da complexidade que é a urbanizacdo, dando
especial atencdo as modificacbes ocorridas na natureza e organizacdo das atividades
econémico-produtivas ao longo das andlises das transformacgdes da ocupacdo espacial.
Evidenciando que as relagdes externas muitas vezes prevalecem em importancia e influéncia

sobre as relagdes do contexto local.

Faz-se necessario compreender as estratégias contemporaneas de planejamento
urbano, o papel desempenhado pela cultura na producdo das cidades, a transformacdo da
cidade em mercadoria, as contradi¢cGes entre o planejado versus o realizado, e, por fim, é
imperativo compreender as caracteristicas do mercado formal e, principalmente, informal de

solo urbano.

Até esta parte sdo conceitos. Gentrificacdo, suburbio, metropoles, transacdes globais,
planejamento urbano e mercado imobiliario, sdo entdo considerados num breve contexto
brasileiro, colocando em questdo os objetivos gentrificadores das revitalizacbes de areas
deterioradas, bem como das solugdes encontradas para mitigar as externalidades negativas
através da participacdo da populacdo afetada e construcdo de conjuntos habitacionais de

interesse social®.

Os exemplos utilizados sdo dois casos particulares, o primeiro encontra o processo de

gentrificagdo classica ocorrendo exatamente no terreno ao lado da ferrovia onde foram feitos

® A importancia do Sr. Simonsen para a indGstria e para a histéria brasileira ndo é pequena. Descendente da
aristocracia brasileira e da nobreza inglesa, formou-se engenheiro pela Escola Politécnica de Séo Paulo.
Trabalhou na companhia ferroviaria Southern Brazil Railway (Ferrovia do Sul do Brasil). Ocupou cargos no
departamento de obras da prefeitura de Santos. Foi diplomata e devido a sua amizade com o ministro da Guerra
no governo de Epitacio Pessoa (1919-1922), Pandia CalGgeras, sua empresa executou a construgdo de quartéis
para o exército em diversos estados do pais. Participou do Movimento Constitucionalista paulista, em 1932,
resistindo ao golpe de estado desferido por Getulio Vargas. Em 1933 ingressou na politica, eleito deputado
constituinte por S&o Paulo; exerceu 0 mandato na legislatura de 1933 a 37. Quando o pais voltou ao regime
democratico, apds a Il Guerra Mundial, elegeu-se senador, cargo que ocupava quando faleceu. Foi presidente da
Confederacdo Nacional da Indistria (CNI) e presidente da Federagdo das IndUstrias do Estado de Sdo Paulo
(FIESP). Professor e autor de diversos livros sobre indUstria, economia, politica e sociologia. Patrono da
industria nacional, comemora-se na data de seu aniversario, 25 de maio Dia da Indstria.

* Geralmente distantes em areas desvalorizadas, pois é uma populagio que “desvaloriza” 4reas urbanas, nio
tendo lugar na cidade.



os tijolos mais importantes da urbanizacéo brasileira, o terreno da Industria Ceramica em Séo

Caetano do Sul, subdrbio paulistano.

Dos primeiros tijolos de barro aos blocos e superquadras chega-se ao exemplo de

gentrificacdo generalizada ocorrendo em Brasilia.

A Capital foi escolhida por simbolizar a utopia de solugdes para os problemas
urbanos. Considerando que na época que foi construida os problemas urbanos cresciam e

intensificavam enquanto a populacéo deixava de ser rural para ser predominantemente urbana.

A proposta de construcdo ndo era a solucdo destes problemas, foi principalmente
levar o desenvolvimento para o interior do pais. Porém sera verificado se estes problemas
urbanos, principalmente, se os problemas relacionados ao mercado do solo urbano puderam

ser mitigados com a construcédo de Brasilia. O problema sera a gentrificacao.

Principais conceitos, obras e autores utilizados

A primeira parte deste trabalho tem por objetivo compreender os conceitos e
problematicas relacionadas ao fendBmeno da gentrificacdo. Antes de chegar a observacédo de
casos, é preciso entender o que comp8e o fendmeno. Sem precisar verificar exaustivamente
todos os autores considerados classicos na teoria urbanistica, é visto ao menos um de cada

area, geografos, socidlogos, urbanistas e economistas.

A abordagem classica da gentrificacdo é a partir da observacdo em algumas cidades
globais, feita por diversos autores e compiladas por Catherine Bidou-Zachariansen no livro
“De volta a cidade: dos processos de gentrificacdo as politicas de revitalizagdo dos centros
urbanos” (BIDOU-ZACHARIANSEN, 2006). Nas ocorréncias verificadas em S&o Paulo,
Nova lorque, Lyon, Cidade do México, Népoles, Bruxelas e Barcelona, todas as intervencdes
resultaram ou pretenderam a gentrificacdo, isto é, a vinda de classes superiores para aquelas
areas, substituindo as classes populares que haviam permanecido ali enquanto ela estava

deteriorada ou desvalorizada.

Foi dado maior atencdo aos textos de Neil Smith, pois além de ser referéncia para
todos os outros autores que tratam do tema, foi o responsavel por sistematizar a abordagem

classica da gentrificagdo. O pesquisador organiza em etapas a evolugdo do processo de



gentrificacdo e teoriza sobre a renda diferencial do solo urbano (rent gap), isto €, as
valorizagdes decorrentes dos ciclos de deterioracdo e revitalizagdes. Para o autor, os mais
relevantes processos responsaveis pela origem e forma podem ser resumidos, inicialmente,
nos seguintes itens: a suburbanizacdo, o crescimento das metropoles e o surgimento de uma
renda diferencial; os reordenamentos da economia mundial, com o crescimento do setor de
servigos e desindustrializagdo em algumas regides por meio da simultanea descentralizagédo
espacial, concomitante a centralizacdo do capital; os movimentos e crises ciclicas do capital;
as mudancas demograficas e nos padrdes de consumo; e ndo menos importante, as formas de

interacdo do Estado com a sociedade.

No final do século XIX, a no¢do de suburbio passa a existir, quando a Sdo Paulo
Railway assentava os trilhos da estrada de ferro ligando a praia ao planalto. A ferrovia ao
aproximar lugares distantes, alterando a temporalidade, regulando o fluxo de passageiros e
mercadorias entre o interior, a capital e o porto promoveram uma nova partilha do espaco,
onde na capital se concentrava a riqueza, e no suburbio servido pelo trem, o trabalho. Em “A
aparicdo do demonio na fabrica: origens sociais do Eu divido no suburbio operario”
(MARTINS, 2008), José de Souza Martins observou as relacGes entre a ferrovia e a
modernidade, evidenciando um sistema de controle das forcas sociais, explicito nos exemplos
da monumentalidade da Estacdo da Luz, e no sistema de vigilancia dos trabalhadores da
ferrovia na vila de Paranapiacaba, com as casas dos trabalhadores sujeitas a visdo pandptica

do engenheiro-chefe.

As metropoles contemporaneas, crias da revolugdo industrial, no curso do século
passado sofreram réapidas transformacdes e mudancas. As realizacdes e os significados destas
modificagfes sdo verificados nos escritos de Jean Gottmann compilados por Giancarlo
Cepollaro no livro “A sociedade pos-industrial” organizado por Domenico de Masi (De
MASI, 1999). Gottmann foi um célebre gedgrafo de Oxford que dedicou sua carreira a
analisar o que se passou na estrutura, na forma e no proprio conceito de metrépole. A escolha
deste autor para entender o conceito de metropole foi determinada em primeiro lugar pelo
método de andlise que privilegia uma abordagem dedicada a reter e articular aspectos
econdmicos, sociais e culturais, da complexidade que € a urbanizagdo. Segundo, pela atengéo
dada as modificacbes ocorridas na natureza e organizacdo das atividades econdmico-
produtivas ao longo das analises das transformacdes da ocupacéo espacial. Para Gottmann, o

trabalho humano é um fator constitutivo e inseparavel da organizacéo do espaco.



A evolucédo do urbanismo e do planejamento urbano contemporaneo é encontrada na
obra dos autores Otilia Beatriz Fiori Arantes, Carlos B. Vainer e Erminia Maricato, em artigos
presentes no livro “A cidade do pensamento tnico: desmanchando consensos” (ARANTES,
2000). Arantes apresenta um quadro historico do urbanismo depois dos modernos, entre 0s
anos 1970 e final do século, observando a evolucdo do papel desempenhado pela cultura na
producdo das cidades. Sua argumentacdo explicita o encontro entre cultura e economia,
molduras para os processos politicos dominantes nas sociedades urbanas contemporaneas, ha
também o debate sobre a crescente centralidade da cultura num processo comandado pelo
Capital, além de se destacar a convergéncia para a producdo de uma nova configuracdo
urbana, a cidade-empresa-cultural e assinalar que o atual pensamento Unico do fazer cidade, a

cidade empreendimento, ndo ¢ uma mera fatalidade da hegemonia global.

No ensaio seguinte, Carlos Vainer mostra que tais fatalidades sdo intencionalmente
fabricadas. Para o autor, tal pensamento Unico também é denominado de Planejamento
Estratégico Urbano, pois transpGe para o espago urbano (publico até que se determine o
contrario) os conceitos e metodologias do planejamento estratégico empresarial. Resulta em
um projeto de cidade articulado por trés analogias constitutivas: a cidade é uma mercadoria,

uma empresa e uma patria.

A construcdo de consensos se da através da afirmacdo de que ndo € o pensamento
que € Unico, mas de que o contexto € global e a realidade é uma s para todas as cidades. Este
consenso € desmanchado por Erminia Maricato. A autora observa que unanimidade
econémico-liberal dos tempos atuais tem origem no carater intocavel e funesto da propriedade
do solo desde a Lei de Terras de 1850. A evolucdo do planejamento urbano, atualmente, é
orientada pelo glamour gerencialista do urbanismo de resultados, cujo principal resultado
continua sendo o exponencial crescimento da cidade ilegal e a gigantesca expansdo espacial
da pobreza, desamparo e violéncia. O “lugar fora das ideias e as ideias fora do lugar” é a
cidade invisivel cultural e politicamente, cuja auséncia faz parte das estratégias de dominacgéo
proprias do capitalismo periférico e do urbanismo de mercado, como se a pobreza urbana nédo
fizesse parte da cidade reinventada para os negécios. Além disso, a dissimulacdo intencional e
o desconhecimento a respeito da cidade ilegal mostram a falta de vontade politica de enfrentar

a questdo da propriedade da terra.

A compreensdo da estrutura de mercado que forma cidade ilegal é feita a partir dos

estudos de Pedro Abramo (ABRAMO, 2007). Com o retorno do que o autor denomina “mao



inoxidavel do mercado” atuando no processo de producdo e reproducdo do espaco urbano
formal e informal, 0 que se observa é a formacdo de uma cidade a0 mesmo tempo compacta e
difusa. Para Abramo, nos paises sul-americanos a logica da necessidade emerge como um
terceiro componente, além do Estado e do Mercado, na producdo da cidade. Com a lacuna
deixada pelo Estado, a importancia do “mercado” reaparece como principal mecanismo de

coordenacdo da producéo da cidade e da edificacdo de sua materialidade.

A partir das abordagens sobre gentrificacdo, suburbio, metropoles, planejamento

urbano e mercado do solo urbano, a proxima etapa é verificar a ocorréncia da gentrificacéo.

A intensdo € verificar brevemente o que houve no terreno da Industria Ceramica Sao
Caetano. N&o somente nesta localidade, mas em todos os lugares onde ha uma intervencao
urbanistica, ha gentrificacdo. A industrializacdo acelerou e explicitou este processo. E um
exemplo considerado ‘“normal”, o mesmo visto em diversas localidades que se

desindustrializaram.

De, para. De algo, para algo. A maioria das cidades nasce em decorréncia, em fungéo
do desenvolvimento. Brasilia, mais do que isso, além de nascer em decorréncia de algo, do
desenvolvimento nacional, nasceu para algo. Para promover o desenvolvimento e integracao
da nacdo. Por isso pode ser considerada uma cidade funcional, ndo apenas uma cidade de
operarios politicos-administrativos, mas uma cidade que tem a funcdo nata de promover o

desenvolvimento do pais.

De onde comeca até onde chega. Nesse sentido, a gentrificagdo comeca com 0s
primeiros tijolos de barro da industrializacdo e urbanizacdo contemporanea, e chega a
Brasilia. Sera feito um esforco para verificar se Brasilia se tornou gentrificada apds sua

criagéo.

Aplicacdo teorica

Percorridas as abordagens sobre o desenvolvimento das cidades na era pos-industrial,
sobre as estratégias de ocupacdo urbana, valorizacdo e enobrecimento urbano, articulagdes
entre publico e privado, etc., retoma-se o foco na gentrificagdo no Brasil, utilizando como

referéncia o livro de Nabil Bonduki “Intervengdes urbanas na recuperagdo de centros



historicos” (BONDUKI, 2012), editado pelo IPHAN, observando o carro-chefe das politicas

urbanas nos ultimos anos e as intervencdes em centros historicos.

Abre-se um paréntese para simbolizar as origens do enobrecimento urbano por meio
da industrializacdo do suburbio paulistano, localizando a ocorréncia da gentrificacdo no
terreno onde funcionou uma inddstria que foi de propriedade da familia do Sr. Roberto

Simonsen, patrono da industrializagéo brasileira.

Partindo das origens, no subdrbio paulistano, adiante, sera verificado se o discurso
igualitario de Luacio Costa foi alcancado, ou se em Brasilia houve segregacdo espacial

socioecondmica, elitizacdo cultural, entre outros problemas relacionados a gentrificacéo.

Até a época de criacdo de Brasilia, a valorizacéo e preservagdo urbana tanto ndo era
valorizada quanto ndo estava na agenda do poder publico. Apesar de estar em escalas
diferentes, de capital do pais para centro de cidades, prevaleceram as intervencdes baseadas

no embelezamento, no saneamento e na renovagéo urbana (BONDUKI, 2012, p. 318).

O que aconteceu nos centros historicos, em escala muito maior aconteceu na Capital.
A historia urbana brasileira tem incontaveis exemplos de intervenc@es que, sob o signo da
modernidade, aliaram a destruicdo do passado constituido historicamente com a renovacao

urbana e excluséo da populagdo moradora de baixa renda.

A nova capital brasileira ndo foi capaz de lidar adequadamente com a rapida
urbanizacdo e o crescimento populacional. A estrutura espacial de sua regido metropolitana é
completamente diferente comparada a outras regifes, de acordo com a percep¢do dos
pesquisadores estrangeiros, David Dowall e Paavo Monkkonen®, a distincdo maior esta no
mercado de terras, que apresenta varios condicionantes distintos. O controle do solo pelo
poder publico é uma situacdo quase Unica. Nas demais cidades brasileiras ndo ha estoque ou
controle fundiario como no Distrito Federal, feito pela Terracap®. Para estes, as politicas
restritivas de desenvolvimento territorial resultaram numa forma espraiada, dispersa de
ocupacdo territorial, e por isso, acarretando em custos (entre outros) de transporte a habitagédo
mais elevados, o que prejudica a qualidade de vida da populacéo e afeta com mais intensidade
aqueles com menores oportunidade e renda (DOWALL & MONKKONEN, 2007). Estas

® Pesquisadores do Institute of Urban and Regional Development, University of California. Este texto teve como
principal referéncia outro estudo resultado da parceria entre pesquisadores do Banco Mundial, Instituto de
Pesquisa Econdmica Aplicada (Ipea) e Universidade da Califérnia (SERRA, et al., 2004).

¢ Companhia Imobiliaria de Brasilia, hoje em dia designada como Agéncia de Desenvolvimento do DF.



particularidades sdo somadas ao pre¢o por metro quadrado do solo urbano, resultando em um
dos maiores do pais. Ainda que justificado, em parte devido & alta renda per capita da
populacéo brasiliense, o planejamento e o controle governamental do mercado de terras em

Brasilia contribuiram(em) profundamente para o alto custo da habitacéo.

Na capital federal ha condicionantes especificos e uma politica habitacional que
contribuem com a especulacdo imobiliaria. Utilizando referéncias bibliograficas locais (UCB
- Depto. de Economia, 2011), (Odds&Actions, 2011), informagdes sobre o valor de venda e
locagéo (indice FIPE-ZAP), dados sobre a quantidade de domicilios vagos em contraste com

o déficit habitacional, contata-se a formacéo de uma bolha imobiliaria na regido.

Além disso foi encontrada uma contradi¢do, se por um lado a intervencdo estatal
através de uma regulacdo fundiaria restritiva pode ser prejudicial ao intensificar a segregacédo
espacial e socioecondmica. Por outro lado, verificou-se que a baixa capacidade institucional
em relacdo aos instrumentos de planejamento urbano, somadas a baixa capacidade de
arrecadacdo, explicita na dependéncia orcamentéria das Transferéncias Governamentais
(Federal e Estadual) das Cidades do Entorno Brasiliense abre portas para a especulacdo
imobiliaria nestas cidades, gerando mais segregacdo, intensificando ainda mais os problemas

urbanos, tais como seguranca, falta de acessos e oportunidades. .

Uma cidade estrategicamente planejada de “A” a “Z” nada mais seria do que uma
cidade inteiramente gentrificada (ARANTES, 2000, p. 31). Este planejamento dito estratégico

ndo é nada mais que um eufemismo para as estratégias de gentrificacéo.

Estendendo o conceito, pode-se perguntar entdo se em Brasilia (uma cidade que foi
inicialmente projetada) ocorre o processo de gentrificacdo?



NOCOES TEORICAS

Este trabalho comeca com a revisdo de alguns trabalhos que identificaram e
analisaram os problemas urbanos contemporaneos do eixo aqui chamado de classico das
cidades americanas e europeias e variagcdes das interpretacfes nos casos latino-americanos,

dando énfase as interpretacdes feitas para as cidades brasileiras.

A palavra gentrification foi primeiramente utilizada na década de setenta por Ruth
Glass’ para descrever a crise de suburbanizacdo e mudanca na estrutura social urbana através
do processo de reocupacdo dos bairros centrais de Londres, antigos e desvalorizados, por
familias de classe média, resultando na modificacdo da composi¢do social das areas afetadas,

com a substituicdo de familias de menor renda por outras mais abastadas.

Um apds outros, numerosos bairros operarios londrinos foram invadidos pelas
classes média alta e baixa. Locais com casinhas modestas, com dois aposentos no
térreo e dois em cima, foram retomadas quando os contratos de aluguel
expiraram, e se tornaram elegantes residéncias de alto preco. Residéncias
vitorianas maiores que tinham mudado de func@o — ou seja, haviam passado a ser
utilizadas como pensdes familiares ou sublocadas — recuperaram um bom nivel de
status. Esse processo de gentrificacdo, uma vez comecado em um bairro, se
estendeu rapidamente até que quase todas as camadas populares que ai moravam
originalmente tivessem deixado o lugar e que todas as caracteristicas sociais
tivessem mudado (GLASS, Ruth apud SMITH, Neil in: BIDOU-
ZACHARIANSEN, 20086, p. 60)°.

A observacdo de Glass foi pontual para o caso londrino, mas com o passar dos anos
outros autores passaram a utilizar o termo de forma mais ampla:
A gentrificacdo é um fendbmeno ao mesmo tempo fisico, econdémico, social e
cultural. Ela implica ndo apenas uma mudanca social, mas também uma mudanga
fisica do estoque de moradias na escala de bairros: enfim uma mudanca
econdmica sobre os mercados fundiario e imobilidrio. E esta combinacdo de
mudancas sociais, fisicas e econdmicas que distingue a gentrificagdo como um

processo ou um conjunto de processos especificos (HAMNET, 1984 apud BIDOU-
ZACHARIANSEN, 2006, p.23).

O simples fato de a valorizacao estritamente monetaria, isto €, 0 aumento dos precos
dos terrenos dos imoveis construidos ndo ser o foco da discussdo, a problematica ganha
complexidade quando confrontada com o significado de enobrecer, mudar de estrato (status)

social. Aburguesar, transformar-se em burgués, no sentido que o industrial burgués buscava

" GLASS, Ruth. London: Aspects of change. Centre for Urban Studies and MacGibbon and Kee, London., 1964,
p. 20.

¥ Quando o termo gentrificacdo foi cunhado pela sociéloga Ruth Glass em 1964 analisar as transformagoes
imobiliarias nos suburbios operarios londrinos, coincide com a mesma época de grandes transformagdes nas
formas e intensidade de intervengdo do Estado na Sociedade no Brasil.
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aproximar-se da nobreza através da acumulacdo de capital. A grande maioria dos autores
vincula os primeiros casos da ocorréncia de gentrificagdo com a transformacdo das formas
familiares tradicionais, a crescente individualizacdo dos modos de vida, a redugdo dos
numeros de pessoas por familia e a ascensdo da classe média principalmente vinculadas aos
setores de servicos (BIDOU-ZACHARIANSEN, 2006). Para os quais as areas passiveis de
serem gentrificadas eram aquelas que possuiam atributos para atrair seus novos moradores e
usuarios, isto €, os “novos polos de crescimento” eram aqueles que possuissem infraestrutura,
emprego e 0s equipamentos culturais de lazer e consumo interessante as novas classes

consumidoras de um mercado globalizado.

Esta reorganizacdo da sociedade transforma e transporta os cidaddos em
consumidores de um mercado que antes local, agora atrelado ao mercado global, em uma
situacdo de reestruturacdo do processo produtivo e mudangca na estrutura de emprego
principalmente dos setores ligados a servicos na era da pos-industrializacdo. Os autores
qguando fazem as descri¢Bes de casos particulares e dentro do contexto local de cada cidade,
contextualizam a gentrification® dentro um quadro de desenvolvimento de um novo regime de

acumulagdo nas economias em mutagao.

Nesta nova era de transformacgfes dos modos de vida, de produgéo, de acumulagao
do capital, de organizacdo da sociedade, a Cidade, l6cus destas transformacdes,
principalmente as econdmicas, reflete em sua estrutura fisica o fluxo do capital. Assim como

a distribuicdo do capital é desigual, a ocupacao territorial também seré desigual.

Tal como o sistema econémico e social, 0 espaco urbano é mutéavel e resultado da
articulacdo dos elementos de producéo, gestdo, consumo, distribuicdo e circulacdo, de forma
qgue as modificacBes na producdo e apropriacdo do espaco urbano estdo associadas as
dindmicas globais da economia contemporanea, funcionando ao mesmo tempo, tanto quanto
expressdo espacial destas, como um dos meios que possibilitam a sua sustentacdo. E
simultaneamente produto e produtor das relages sociais e econdémicas. A estrutura urbana é

reflexo e a0 mesmo tempo condicionante das estruturas sociais.

O conjunto destas transformacbes é responsavel pelo processo de gentrificagdo
(MENDES, 2010, p. 23), pois em ultima analise estimula a desconcentragdo do capital do

centro deteriorado para novas centralidades criadas, dando origem a uma renda diferencial

® Referindo ainda aos casos classicos e estudos iniciais.
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(rent gap) explicita no comportamento dos precos ao longo do tempo. Pode-se dizer

superficialmente que novos loteamentos suburbanos carregam o gérmen da gentrificacéo.

Para formacdo da renda diferencial, no primeiro momento os precos do centro
degradado, declinam devido a descentralizacdo dos investimentos publicos nas areas centrais
em favor dos novos bairros construidos cada vez mais distantes. Num segundo estagio, diante
de um quadro de necessidade de encurtamento das distancias, decorrente do desenvolvimento
acelerado das comunicacOes e transporte, antigas e novas centralidades sdo consolidadas,

atraindo e voltando a concentrar o capital, esvaziando os antigos centros tradicionais.

Esta dindmica reflete simultaneamente em diferentes escalas as estratégias globais de
reestruturagdo do sistema econdmico. Na escala macro e na escala micro as relagdes sociais
sdo mediadas pelas estratégias residenciais de apropriacdo do espaco urbano de forma a

reproduzir e sustentar os modos de producédo e consumo e a ordem social estabelecida.

A gentrificagdo foi debatida e difundida na comunidade académica extensamente
pelo gedgrafo Neil Smith e era inicialmente utilizada para descrever as transformagfes nas
grandes metropoles das cidades anglo-saxds, posteriormente foi generalizada e utilizada para
explicar uma “estratégia urbana global”, sendo relacionada as politicas vigentes em
numerosas cidades para torna-las mais atrativas economicamente (SMITH, 2006, p. 62). Este
processo segmenta-se em varias areas centrais, defendidas e controladas por determinados
grupos sociais de maior poder socioecondmico, definido e delimitado por relacGes de poder,
com o discurso da modernidade e insercdo da economia local na nova ordem mundial
(MENDES, p. 23).

N&do somente, mas inclusive para o caso brasileiro, Rogério Leite conceitua o
fendbmeno como resultado de intervencdes voltadas ao enobrecimento, orientadas
principalmente ao city marketing, a transformacdo de areas degradadas, muitas vezes centrais
e, ou historicas, através do uso estratégico do patriménio, sendo a mais recorrente
caracteristica dessas intervencdes a (re)localizacdo estética do passado, o0 que torna o
patrimbnio uma mercadoria passivel de ser reapropriada pela populacdo e pelo capital
(LEITE, 2005).

A maneira como a sociedade explora a natureza, para Milton Santos, é o que define
as transformac6es na forma da producdo econdmica, reorientando a organizacao do territério

(SANTOS, 2008, p. 32). Neste sentido, Arantes avalia que ao se falar de cidade atualmente,
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(pensando estar “fazendo cidade”...), fala-se cada vez menos nas diretrizes principais do
urbanismo, tais como racionalidade, funcionalidade, zoneamento, plano diretor, etc., e cada
vez mais em requalificacdo, tendo a énfase deixado de ser predominante na ordem técnica do
Plano, para chegar ao dominio da cultura e sua imensa gama de produtos derivados
(ARANTES, 2000, p. 13).

E questionavel se as politicas urbanas de matriz identitaria e cultural podem ser
estrategicamente planejadas. Isto implica em consideragdes do tipo custo e beneficio,
qualidade e preco etc., de escolhas entre qual cultura e imagem pretende-se privilegiar e
valorizar. Diante destas circunstancias, avalia-se que ha uma convergéncia no discurso entre
governantes, burocratas e urbanistas em torno da uma espécie de teorema-padréo: as cidades
devem estar dotadas de um Plano Estratégico capaz de gerar respostas competitivas aos
desafios da globalizacéo, e isto a cada oportunidade de renovacdo urbana que porventura se

apresente na forma de uma possivel vantagem comparativa a ser criada.

As modifica¢bes na producdo e apropriacdo do espago urbano estdo associadas as
dindmicas da economia, isto €, ao modo de producéo que Ihe suporta, funcionando como uma
forma de expressdo espacial destas (talvez a mais importante e visivel) e simultaneamente

como um dos meios que possibilitam a sua sustentacéo.

A funcdo social da cidade e da propriedade, é determinada pelos ritmos de vida da
sociedade, pelos modos de apropriacao, pelas formas como o ser humano da utilidade aquele
lugar. E o principio do espaco-resultado, construido e em construcdo, o espaco real como
demarcacdo de préaticas sociais. As relacbes entre os elementos de produgdo, consumo,

circulacdo e gestdo modelam o espago.

Cada sociedade, cada modo de producdo, produz um espaco dominante, que lhe é
préprio e que se sobrepde a todos os outros. O espaco social (urbano) é produto e produtor de
relacbes de producdo e de reproducdo de uma dada sociedade. O espaco é grandemente
definido pela divisdo espacial do trabalho como produto direto da formagdo social
hierarquizada e diferenciada, e cuja reproducdo se encontra vinculada ao caracter social e
historico do capitalismo na producdo do espaco. As relagdes sociais de producdo projetam-se

concretamente no espaco.

O desenvolvimento dos transportes e da comunicagdo provocou o encurtamento das

distancias, associada a uma compressao espaco-temporal que estimulou estratégias globais de
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reestruturacdo do sistema econdmico, no sentido da desverticalizagdo da producéo, isto €, um
produto nédo seria produzido do inicio ao fim por uma unica empresa, sua producao seria feita
em partes, a fragmentacdo das linhas de montagem e desenvolvimento de estratégias de
subcontratacdo, em outros termos, a terceirizacdo. Estas alteragbes provocam a
desconcentracdo do capital do centro para as periferias, formando um diferencial de renda®
entre regides. A organizagdo espacial urbana, simultaneamente, reflete e condiciona as
relacbes sociais de producdo. Se had uma desverticalizacdo da producdo, ha uma

desverticalizacdo da ocupacao, isto é, mais segregacao socioespacial urbana.

Como as relacOes sociais entre classes, explicitas nas estratégias de apropriacao e uso
do espaco, sejam residenciais ou comerciais, tendo como objetivo 0 aburguesamento (para
deixar mais evidente a luta de classes), variam no espaco urbano de forma a reproduzir e

sustentar a ordem social estabelecida e os modos de producdo capitalista.

A producéo social do espaco em processo de gentrificacdo manifesta-se através das
formas de apropriacdo do espaco, num momento especifico se revela pelas formas de
ocupacdo e utilizacdo, como produto da divisdo social e técnica do trabalho e produz uma
configuracdo espacial hierarquizada e fragmentada, sendo produto e contribuindo com o
aprofundamento da diviséo social desigual do espago urbano.

A estratégia de ocupacdo especifica opera como um filtro social da cidade, de forma
mais aparente e nas areas com habitacfes degradadas dos bairros tradicionalmente ocupados
pelas classes populares, atraindo e substituindo por uma classe de maior poder aquisitivo,

reforcando a divisdo social do espa¢o urbano.

E importante frisar a importancia da relacdo entre as condicdes sociais diferenciadas
no espaco urbano e as estruturas econémicas decorrentes do processo de acumulacgéo no atual
contexto de globalizagé@o das crises. As necessidades do capital se manifestam no espacgo ao

mesmo tempo em que as mudancas espaciais ensejam demandas de capital.

Portanto, uma andlise da producéo social do espago requer uma analise do processo
de acumulagio do capital. E da natureza da acumulagio capitalista a necessidade de expans&o
dos meios de producdo, da forca de trabalho e dos meios de circulagdo, e 0 mais importante,
da expanséo do campo de controle da classe dominante.

10 Rent gap.
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Logo, o processo de desenvolvimento de uma cidade, a urbanizacdo é a manifestagéo
espacial do processo de acumulacdo de capital. As discrepancias no espaco construido séo
resultado do caminho para converter o capital financeiro no elo entre o processo de

urbanizacéo e as necessidades ditadas pela dindmica da economia.

A dindmica dos ciclos de investimento e desinvestimento explica os estagios na
construcdo do ambiente construido. No estudo do processo de acumulagdo de capital
encontram-se trés circuitos distintos (SMITH, 2007, p. 27), o primério refere-se a organizagao
do processo produtivo com a aplicacdo de tecnologia e trabalho para produzir bens em troca
de lucro, o circuito secundario implica o investimento no ambiente construido, e o terciario
envolve o investimento em ciéncia e tecnologia e relacionadas com a reproducdo da forca de
trabalho.

A superacumulacdo, a producdo de capital além da capacidade de emprega-lo, gerada
pela competicdo entre os capitalistas, leva a reducdo das taxas de lucro. A solucdo, ainda que
temporéria para este problema, é a mudanca de capital para outros circuitos de acumulacéo.
Quando o capital é transferido do circuito produtivo para o secundario, temos a producéo do
ambiente construido, logo, o investimento e a valorizacdo do espaco urbano estdo claramente

indicados nos ritmos ciclicos do processo acumulacédo capitalista.

Percebe-se que o processo de enobrecimento do solo urbano ndo é simplesmente a
valorizacdo imobiliaria e o consequente deslocamento da populacdo de baixa renda. Estas sdo
apenas algumas das consequéncias. Algo mais amplo que envolve uma combinacdo de
mudancas sociais, fisica e econémicas distingue a gentrificacdo como um processo ou um

conjunto de processos especificos interligados.

Por isso, adiante serdo apresentadas com maior atencdo as noc¢des consideradas
minimas para entender ao que a gentrificacdo esta relacionada. Na sequencia sera apresentada
a nocdo de gentrificagdo, suburbio, metropole, planejamento urbano e mercado do solo

urbano.

Desse modo, seré possivel verificar na segunda parte da pesquisa a aplicacdo destas
noc¢Oes, no caso da trajetoria desta analise, consciente dos erros incorridos ao utilizar o quintal
como mundo, sera feita a tentativa de encontrar de onde vem e para onde vai a producéo da

cidade. Comeca na gestacao do suburbio paulistano e chega a Brasilia.
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Gentrificacdo por Neil Smith

Smith utiliza o exemplo da ilha de Manhattan para demonstrar a ocorréncia da
chamada gentrificacdo classica, onde as principais caracteristicas de formacdo do processo
foram observadas. De acordo com o autor, a formacao da gentrificacdo classica passa por trés

etapas, ou ondas.

A primeira, chamada de gentrificacdo esporadica, é originada por aqueles que
possuem um minimo de capital disponivel e estdo dispostas a arriscar em um local
desvalorizado pelo mercado imobiliario, devido baixo custo do aluguel e das benfeitorias e
infraestrutura pré-existentes. Estes investidores, também classificados como invasores em
alguns casos, em outros classificados como audaciosos, ou yuppies na para 0S americanos,

eram incluidos como parte da classe média em ascensdao (AUTHIER, 2006, p. 122).

A segunda onda tem a participacdo dos agentes imobiliarios, mais avessos ao risco,
em acordo com planos de incentivos publicos, contando com financiamentos e facilidades,
encontram nos bairros centrais condi¢cdes étimas para auferir lucros, devido a depreciacdo dos
precos em uma regido com farta infraestrutura pré-existente. Nesta etapa 0s agentes
imobiliarios tornam-se os principais propulsores do fendmeno, financiados pelo sistema
financeiro que tem interesse no potencial lucro que as areas degradadas gerardo com os planos

de reinvestimentos executados pelo poder publico.

Este potencial de lucro pode ser verificado na teoria da renda diferencial'* (SMITH,
2006, p. 66) e presente na maioria esmagadora dos casos estudados, tem origem no
movimento de saida de capital do centro para regides cada vez mais distantes, provocando
uma alteracdo nos niveis de renda do solo nos sublrbios e areas centrais. Enquanto no
primeiro o valor do solo aumenta significativamente com o crescimento e novas construgoes,
infraestruturas e atividades das mais diversas, o valor fundiario dos bairros centrais, ao invés,
sofre uma progressiva diminui¢do, concomitante a diminuicdo do capital tanto privado, mas
principalmente publico na manutencéo, reparacdo e recuperacdo do parque habitacional e da
infraestrutura pablica destas areas. O desinvestimento nas regifes centrais criou condi¢des
para que posteriormente, um reinvestimento a um relativo baixo custo gerasse oportunidade
de lucro devido a localizacdo central, decorrente do principio de que o desenvolvimento

espacial desigual e a desvalorizacdo periodica do espago construido sdo funcionais e

! Rent gap: Teoria da renda diferencial
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produzidos intencional e deliberadamente para garantir o futuro investimento de capital e a

sua respectiva reproducéo.

Para cada “zona de crescimento” que representa uma area de intensa atracdo de
investimento, os suburbios, existe uma “zona de transi¢cao”, os centros historicos, onde o
capital fixo (terreno e construcdo) é desvalorizado antes que os especuladores tirem vantagem
do desenvolvimento. O desenvolvimento desigual é intensificado pela necessidade de
funcionamento do processo de acumulacdo de capital em desvalorizar os seus investimentos
passados, de forma a melhor se reproduzir por via de uma “destruig¢do criativa” (MENDES,
2010, p. 26). Assim numa fase posterior estd aberta a oportunidade de lucro com a compra de
lotes e terrenos nestas areas desvalorizadas e que voltam a receber as atengdes principalmente
de grandes investidores imobiliarios interessados. Sdo ciclos, de desinvestimentos e

reinvestimentos, crise e “relativo” crescimento.

Tabela 1: Caracteristicas das etapas de formacdo da gentrificagdo

Etapas, estdgios, ondas | Caracteristicas Gentrificadores

¢ Pioneiros,

e gentrificacdo esporadica .
e invasores, empreendedores,

e impulsionada por pioneiros (arquitetos e artistas) i
e motivada por aluguéis baixos e boa | artistas,

Primeira infraestrutura e profissionais liberais,
e gentrificador de facil adaptacdo a modelo prof?ssﬁes voltadas  aos
alternativo de vida SErvigos

e consolidacéo da gentrificacdo

e impulsionada por promotores imobiliarios e a
chamada rent-gap

Segunda e investimentos  privados  motivados  por

e Promotores imobiliarios
o Classes emergentes

financiamentos pUblicos * Yuppies
enova classe média, executivos que ndo se

arriscam
o gentrificacdo generalizada
e impulsionada por politica municipal e Governo

e motivada pelo “sucesso da segunda onda” e « Capital financeiro
politicas urbanas

enova classe média e média-alta, atores da
globalizacéo

Terceira . . L
e Investidores internacionais

Fonte: Adaptacdo do quadro de (ZOLINI, 2007, p. 43)

A terceira onda de gentrificagdo, denominada como generalizada ou ampliada, “n&o
era mais uma anomalia local do mercado imobilidrio de uma grande cidade, ela se
desenvolvia como um componente residencial especifico de uma mais ampla reformulacéo,
econdmica, social e politica do espaco urbano” (SMITH, 2006, p. 69), generalizando-se.

Todo o tecido urbano € afetado, ruas comerciais, parques, restaurantes, mercados,
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equipamentos culturais e todo tipo de imdvel de uso ndo residencial serd valorizado pelas
marcas internacionais. Mudando assim a paisagem urbana e cultural onde o gentrificador
possa se identificar (ZOLINI, 2007, p. 43). Essa terceira onda também pode ser denominada
por gentrificacdo de consumo, lazer e emprego, onde poucos podem pagar além da

valorizacdo imobiliéria, os aumentos dos custos de vida na regido. (ver tabela 1).

Nesta etapa, verifica-se a relevancia que o papel politico, onde o Estado tem papel
fundamental, as parcerias entre 0 governo e o capital privado tornam-se as pecas chaves para
a execucdo dos planos de enobrecimento, sdo parcerias que ndo se resumem a resolver
problemas econdmicos locais ou pontuais, mas sim, alinhar o centro econdmico das cidades
aos interesses do mercado financeiro global, catalisando as contrapartidas para o
enriquecimento do municipio e da regido beneficiada. Sdo atraidos ndo somente investidores
locais, 0 processo € composto pelas varias manifestacdes dos capitais globalizados, atraindo
corporagOes, bancos e empresarios que ndo possuem vinculos diretos com a cidade onde 0s
planos de reforma urbana estdo ocorrendo. Logo, ndo sendo a gentrificagcdo geograficamente
isolada, também nédo o é economicamente, nem socialmente, nem politicamente, muito menos
culturalmente. Portanto, por ser uma expressdo de amplas relacdes sociais e econémicas, com
a acdo orientada de politicas publicas, a gentrificacdo refletira a particular constituicdo do seu
espaco urbano (SMITH, 2006, p. 74).

Gentrificacéo generalizada

Embora as condicBes para a ocorréncia da gentrificacdo no caso nova-iorquino nédo
ocorra da mesma forma e ordem cronoldgica em outras cidades, a gentrificacdo evoluiu no
sentido de uma estratégia urbana crucial para as municipalidades em comum acordo com o
setor privado. As sucessivas crises inerentes ao modelo de reproducdo capitalista, de forma
mundialmente generalizada mudaram a atuacao e o papel do Estado, o liberalismo econémico
implantado provocou um vazio de atendimento as demandas sociais, terceirizando e
transferindo para as parcerias publico-privadas ocupar o espaco deixado pelo retraimento das
politicas urbanas progressistas (SMITH, 2006, p. 75). A gentrificacdo generalizada pode ser
entendida a partir de pelo menos cinco caracteristicas interligadas, o que nédo significa que
todas devem estar presentes: o novo papel do Estado, a participacdo do capital financeiro, as

mudancas nos niveis oposicdo politica e enfrentamento ao processo, a dispersdo geogréfica e
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por fim, a gentrificacdo setorial, esta Gltima entendida a extensdo dos efeitos do processo
sobre as atividades de trabalho, lazer e consumo.

Segundo Smith, foi clara a mudanga do papel do Estado, que durante um longo
periodo pouco fez para o desenvolvimento de uma politica habitacional eficaz e racional
abdicando do seu papel formulador e regulador daquele estado Keynesiano, também
interventor, promotor e indutor de um desenvolvimento que objetiva a reducdo das
desigualdades, sejam elas econémicas, sociais ou culturais. O liberalismo do final do século
sugere a existéncia de uma rede de convergéncias entre as experiéncias urbanas nas grandes

cidades.

O equilibrio dos poderes ligando os setores privado e publico mudou no decorrer do
processo. Hoje os investimentos do governo local derivam explicitamente das regras de
mercado. Em lugar de a razdo politica acompanhar a economia, ela agora se curva
inteiramente diante dela. As politicas urbanas ja ndo aspiram guiar ou regular o sentido do
crescimento econémico, elas se encaixam nos trilhos ja instalados pelo mercado, a espera de

contrapartidas mais elevadas, seja diretamente, ou na forma de arrecadacao de impostos.

As principais causas destas mudancas sdo atribuidas as crises fiscais, e que tiveram
como resposta e solucdo pelos governos conservadores e neoliberais o retraimento das
politicas progressistas e encorajaram o financiamento habitacional para o setor privado.
Embora muitos paises, notadamente os da América Latina ndo experimentaram os beneficios

destas politicas progressistas, sofreram contencdo dos gastos publicos.

O papel do capital financeiro globalizado é também um componente importante,
sendo cada vez maior a presenca do capital globalizado nos programas locais residenciais. Por
ISSO encontra-se a presenca das mesmas empresas realizando projetos similares em diferentes

cidades.

A escalada da violéncia, devido ao retraimento ou falta mesmo de politicas sociais,
fez aumentar a violéncia e a inseguranca. O desmantelamento das politicas progressistas
ofereceu a oportunidade politica e econbmica de um novo tipo de poder urbano. Houve a
exportagdo da técnica utilizada em Nova York conhecida como “tolerancia zero” resposta das

politicas publicas para garantir os novos projetos urbanos.

Em reacdo a este tipo de politica, ocorrem as lutas contra a gentrificacdo. A

valorizacdo imobiliaria, 0 aumento dos custos de vida e os efeitos na populacdo de menor
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renda proporcionaram o surgimento e uma relativa organizacdo de movimentos sociais anti-
gentrificacdo e temas afins. Apesar de ndo chegarem a constituir em movimentos urbanos
generalizados, de grande adesdo e apelo, a brutalidade e violéncia utilizadas na repressédo
destes movimentos, dos sem-teto, dos squatter, dos posseiros, invasores, ocupantes ilegais €
uma prova do carater central dos programas imobilidrios na nova economia urbana e nas

politicas publicas atuais.

Outra caracteristica da gentrificacdo atualmente € a difusdo para além dos perimetros
centrais e histdricos, regiGes mais afastadas também foram atingidas pelo fendbmeno. O
modelo de difusdo varia bastante e obviamente é influenciado pela historica local, por
caracteristicas e relacionadas a arquitetura, a infraestrutura, a presenca de parques, Cursos
d’4gua, comércio etc., mas acima de tudo ¢ adaptado aos modelos historicos de investimentos
e desinvestimentos na urbanizagdo. Logo quanto menores forem os investimentos nas regioes
mais afastadas que privilegiem as classes sociais mais altas, menores serdo 0S
desinvestimentos nos bairros abandonados e menor serd a difusdo da gentrificacdo. Seria
entdo natural de se esperar que nas cidades em que a maior parte da extensao espacial é mais
recente, e nas quais as oportunidades de desinvestimentos prolongados foram circunscritas, do

mesmo modo a difusdo da gentrificacdo sera limitada (SMITH, 2006, p. 78).

A generalizacdo da gentrificacdo, também denominada por gentrificacdo setorial por
Smith, tornou-se o modelo padrdo das politicas urbanas. A caracteristica mais atual que
permeia a maioria das cidades é uma combinacdo de poderes e praticas implementadas com
uma ambicdo muito mais explicita que gentrificar a cidade. A légica do mercado, e ndo mais
os financiamentos dos servicos sociais, € 0 novo modus operandi das politicas publicas. Para
0 poder publico os impactos sociais serdo mais assegurados pelo mercado do que por sua
propria regulamentacdo. O resultado de deixar nas maos invisiveis do mercado a orientacdo
das politicas publicas é que estas foram submetidas a interesses classistas, em alguns casos até
racistas. Este enobrecimento, esta gentrificacdo classista, apoiados pelos estimulos do poder
publico, € que conecta os capitais globalizados aos promotores e agentes imobiliarios locais.
Os projetos imobiliarios tornaram-se a peca central da economia produtiva da cidade, um fim
em sim, justificado pela criagdo de empregos, geracdo de impostos, desenvolvimento do

turismo e pela construcao de grandes complexos culturais.

As relacdes explicitas classistas de tornar nobre um espaco que imputa a logica de

mercado é expressa na estratégia competitiva entre as cidades amplamente difundida pelos
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empregos dos termos de regeneracoes, revitalizagdes, renovacdes e outros “re-" nos planos de
governo, desde os locais aos nacionais. A coordenacgdo de estratégias de regeneracdo através

das fronteiras nacionais é sem precedentes.

Uma transformacdo urbana de grande envergadura necessita de solidas articulagfes
entre os “organismos de habitacdo social, os investidores privados e as intervencdes locais,
assim como entre as agéncias de renovagéo urbana, os governos locais e o0 governo central”.
Esta é a conclusdo que Smith chega dos resultados duma conferéncia ocorrida em Paris em
2000 com o tema “Convergéncia entre a Renovag¢do Urbana e as Politicas de Habitagdo na
Europa”. A preocupagdo central consiste em articular 0S programas residenciais a outras
estratégias de renovacdo, isto é, que as politicas de enobrecimento estejam vinculadas a um

projeto maior, a uma vasta renovagao multi-setorial.

A gentrificagdo é retomada como uma necessdria e positiva estratégia de
planejamento. Os aspectos espaciais e ambientais passam a ser secundarios, sendo de
conhecimento dos governantes a impossibilidade de continuar expandindo as distancias e o
crescimento das cidades. O que se fala agora € de uma retomada dos areas depreciadas, e
embora possam existir em todo o espago metropolitano, sdo nos bairros centrais e pericentrais
0 apelo para trazer de volta os moradores. Sob os argumentos de promover a diversidade de
classes, estas areas que estavam ocupadas por moradores das classes mais baixas, passam a
receber beneficios, infraestrutura, equipamentos culturais que atraiam outras classes, isto é, as
mais altas para morarem ou frequentarem estas regiGes. As estratégias e os termos utilizados,
0s recursos linguisticos usados para camuflar a linguagem simples e honesta de tornar algo
nobre, isto &, gentrificar, mascaram as origens sutilmente sociais e 0s objetivos da mudanca
urbana, apagam as politicas de ganhadores e perdedores d’onde emergem tais linhas de acéo.
H& um siléncio sintomatico tanto daqueles que sdo convidados a residir e frequentar estas
areas, quanto dos perdedores (SMITH, 2006, p. 83). E historicamente e n&o acidentalmente
que a gentrificacdo estd associada a expulsdo dos sem-teto. Falta no discurso da regeneragéo
urbana levar em conta o destino das pessoas deslocadas ou postas na rua gragas a uma

reconquista da cidade em tdo grande escala.

Segundo Neil Smith, Henri Lefebvre sustentava a ideia de que a urbanizagdo havia
substituido a industrializacdo no seu papel de forca motora da expansdo capitalista: a
industrializagdo pode ter causado uma urbanizacdo sistematica, mas agora a urbanizacdo

conduz a industrializagdo. O desenvolvimento imobiliario urbano — a gentrificacdo em sentido
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amplo — tornou-se o motor central da expansdo econdmica da cidade, um setor central da
economia urbana. A compreensdo da igualdade entre desenvolvimento imobilidrio urbano e
gentrificacdo, em sentido amplo, serd vista mais adiante no capitulo que trata do mercado
formal e informal fundiario, onde seréa visto que mercado imobiliario formal é voltado para os

estratos sociais mais elevados da sociedade.

No contexto da globalizacdo a regeneracdo urbana representa uma estratégia central
na competicdo global entre as cidades (SMITH, 2006, p. 85). A gentrificacdo é um processo
de reestruturacdo urbana e de lutas de classes, é produto social do modo de producdo
capitalista, marcado pela reestruturacdo econdmica, condicionado por um regime de

acumulacéo de capital mais flexivel (MENDES, 2010, p. 22).

Varias escalas: casos locais, articulag@es globais

Mesmo nas cidades mais desenvolvidas onde o fendmeno foi mais notado e
estudado, as areas em que pode ser claramente percebida a existéncia dos fatores que compde
a gentrificacdo, isto € se observamos apenas a renovacdo residencial, aquilo que aparece
concretamente a vista, mesmo nos EUA onde este processo € mais intenso, a ocorréncia chega
a ser percebida no nivel de setores censitarios, um bairro todo ou mais podem ser afetados,
mas ainda ndo aparece claramente como um padrdo nas estatisticas metropolitanas. Téao
desigual quanto a acumulacdo do capital em escala global, na escala local, a reestruturacédo
urbana de uma regido pode nao ser acompanhada da mesma forma em qualidade, quantidade,

natureza e qualidade.

E importante identificar os fatores e compreender a importancia de cada um suas
inter-relagdes para entender a diversidade das formas urbanas resultantes do processo e as
causas que o originaram, tendo em vista esclarecer além da localizacdo, a temporalidade, e as
tendéncias predominantes. Os mais relevantes processos responsaveis pela origem e forma da
gentrificacdo foram resumidos inicialmente Smith nos seguintes itens: a suburbanizagéo, o
crescimento das metropoles, e o surgimento de uma renda diferencial; os reordenamentos da
economia mundial, desindustrializacdo em algumas regides e o crescimento do setor de
servicos; a simultanea descentralizacdo espacial concomitante a centralizagdo do capital; os
movimentos ciclicos do capital e as mudancas nas taxas de lucro; e por ultimo as mudancas

demogréaficas e mudancas nos padrdes de consumo.
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A suburbanizagdo é simultaneamente um processo de centralizacdo e
descentralizacdo do capital e da atividade humana. Na escala nacional é movimento de
expansdo para além das areas centrais, € o crescimento de novos bairros em areas suburbanas,
vilas, condominios nas cidades, e o crescimento das cidades nas metropoles. Na escala
urbana, da perspectiva do centro, € um processo de descentralizagdo, decorrente
principalmente da diferenca existente entre o valor da terra mais barata nas periferias, que por

consequéncia atraiu a expansao das atividades econémicas.

Seguido a isso, a mudanga de diversas atividades para regides mais distantes resulta
numa mudanca reciproca nos niveis de renda da terra, pois o preco da terra suburbana
aumenta com o desenvolvimento de novas atividades, enquanto nas areas centrais 0 preco
decai. Resultando num diferencial de renda da terra capitalizada pelo uso presente
(deteriorado) e a renda potencial que poderia ser capitalizada pelo mais elevado e melhor uso,

tendo em conta a localizacdo privilegiada e ambiente j& construido.

A desconcentracdo do capital nas areas centrais cria a oportunidade para a
revalorizacdo da parte que foi deteriorada do espaco urbano (SMITH, 2007, p. 21). Com
diferentes formas de envolvimento do Estado o processo assume caracteristicas diversas em

diferentes economias, mas é onipresente o abandono e o surgimento da renda diferencial.

Derivada das transformacdes na estrutura econdmica global a desvalorizagdo do
capital investido no ambiente construido afeta desde as areas residenciais até as atividades
industriais e comerciais. Houve o enfraguecimento de certos setores econémicos e usos do
solo em relacdo a outros. Na escala global o crescimento da producdo industrial ocorreu com
uma relativa desindustrializacdo das economias ditas avancadas, que tiveram parte da
producdo de suas indUstrias transferidas para paises periféricos. Na escala urbana a maior
parte da expansdo da capacidade industrial se localizou nas areas suburbanas e periféricas.
Estas mudancgas resultaram na mudanca da estrutura do emprego, sendo marcante o

crescimento das ocupacdes no setor de servicos.

A mudangas nas estruturas da industria, desindustrializacdo urbana, e o crescimento
do emprego nos servicos ajudam a explicar os tipos de estoque de edificios e usos do solo
envoltos na desvalorizagdo inicial da area, e 0s novos usos do solo que podem surgir com a
oportunidade para o redesenvolvimento. Muito embora o processo de gentrificagcdo seja visto
superficialmente como a renovacéo de antigos bairros operarios, muito mais significativo foi a

anterior atividade de renovacao urbana de remocao de parques industriais obsoletos.
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Concentracdo social e centralizacdo do capital sdo simultaneamente pré-requisitos e
produto da acumulagdo de capital, conduzem a uma dialética da centralizacdo e
descentralizacao espacial. A expansao do capital desde o inicio da sociedade contemporanea
(a capitalista) ocorreu principalmente através da desconcentracdo espacial e tem no
desenvolvimento das metrépoles, das grandes aglomeragdes urbanas, a expressdo espacial
deste processo. Em suma, metrdpoles é a expressdo espacial da expansdo do capital. Esta
expansdo também se da através da progressiva divisdo do trabalho e um namero cada vez
maior de atividades separadas precisam ser combinadas para prover as mercadorias e servicos
demandados. Portanto quanto menores forem as distancias entre as atividades, menores seréo
0s custos de producéo e circulagdo. Apesar de parecerem forgas opostas, tem como resultado

e fato gerador a acumulacao de capital.

Na escala urbana a suburbanizacdo da industria foi uma desconcentracdo espacial.
Na escala nacional, representa a concentracdo das atividades ao redor dos centros urbanos
consolidados e nesta escala uma reafirmacdo da economia de aglomeracdo. Desaglomera no

micro, na escala urbana, e aglomera na macro, escala nacional.

Estas mesmas tendéncias opostas tem consequéncias para o emprego. A aniquilagéo
do espaco pelo tempo, facilitada pelo desenvolvimento dos transportes e da comunicagéo,
seguindo a desurbanizacdo industrial, contribui para a desconcentracdo das atividades.
Contudo ndo é possivel generalizar e supor que toda e qualquer atividade pode ser
descentralizada. Isto ocorre apenas para as atividades operacionais e mais rotineiras. Os

nacleos decisérios, as sedes das empresas continuam a concentrar-se.

A regularidade temporal dos sistemas de producdo industrial, a agenda administrativa
e regularidade permitida pelas maquinas a determina os ritmos diarios, além de facilidades de
transporte e comunicacdo torna suburbanizacdo das tarefas rotineiras e operacionais uma
decisdo racional, pois teriam pouco a lucrar se instaladas nas areas centrais com elevados

valores dos alugueis.

A mesma regularidade n&o é observada na economia como um todo. Crises cada vez
mais constantes e intensas, alteracGes nos juros da economia, preco das agdes, negociacdes
trabalhistas, o mercado de cambio, o comportamento imprevisivel dos governos e dos
diversos agentes econdmicos exigem respostas imediatas. Tanto quanto tempo é dinheiro, o
espaco também o é, a proximidade espacial reduz os tempos de decisdo quando a
complexidade destas (decisdes) ndo podem ser reduzidas a logica de rotina do computador. O
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regime temporal anadrquico das tomadas de decisGes financeiras requer certa concentragdo
espacial. Neste sentido, em relacdo direta, quanto maior for a tendéncia a crises, maior sera a
necessidade da administracdo destas no curto prazo, e portanto mais se pode esperar das sedes

das empresas uma busca por seguranca tanto financeira, quanto espacial.

Sob uma perspectiva historica pode-se entdo dizer que na fase pré-capitalista foram
as trocas mercantis que levaram a centralizacdo espacial, na cidade industrial, foi a
aglomeracédo do capital produtivo, e atualmente sdo os ditames financeiros e administrativos

que reproduzem a tendéncia a centralizacao.

A acumulacdo do capital ndo acontece de forma linear, ocorre ciclicamente entre
periodos de expansdo e de crise recessiva. A renda diferencial ocorre nos periodos de
expansdo econdmica, porém ocorre noutro lugar. No entanto, dada a competitividade inerente
entre as partes, a acumulacdo de capital durante o periodo de crescimento é acompanhada por
uma progressiva reducao das taxas de lucro e conduz em Ultima instancia as crises. Para evitar
a queda nos lucros, em resposta o capital é retirado da esfera industrial e transferido para
producdo do ambiente construido, onde a taxa de lucro permanecem mais alta e onde é
possivel através da especulacdo, a apropriacdo da renda da terra, apesar de quase nada novo
ser construido. Assim, no final do periodo de expansdo econémica em que surge a renda
diferencial da terra ha a oportunidade de reinvestimentos, ha uma tendéncia do capital buscar
uma saida da crise no ambiente construido, abrindo sempre novas frentes imobiliarias
(SMITH, 2007, p. 26).

O momento da reestruturacdo espacial estd intrinsicamente associado a
reestruturacdo da economia que ocorre durante as crises do capital. Adverte: a reestruturacao
do capital ndo ocorre gradualmente, e sim através de grandes choques. A crise econdmica dos
anos 30 do século passado encontrou solucdo somente apds a destruicdo e desvalorizacdo de

capital na Il Guerra Mundial.

As mudancas demogréficas e nos padrdes de consumo ajudam a explicar a forma
como o processo de enobrecimento toma forma na superficie urbana, a arquitetura das
habitacOes nestas areas € um produto de uma cultura de classe especifica e de um conjunto de
estilos de vida. Portanto as areas gentrificadas podem ser incialmente identificadas como
aquelas areas que contém uma centralidade urbana dominada por fungdes executivas,

financeiras e administrativas, habitacdes para a classe média que viria a ocupar estes cargos,
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com um complexo de hotéis, restaurantes, cinemas, shopping centers e espacos de cultura

oferecendo lazer a esta populagéo.

Figura 1: Circuitos de acumulacédo do capital
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Podemos esperar uma transformacdo social da &rea para combinar com a
transformacéo arquiteténica que acompanham as mudancas na estrutura de empregos, gerando
em consequéncia, o deslocamento daqueles que antes ocupavam estas areas, a classe

trabalhadora para areas distantes de onde esté de volta o emprego.

Todo o processo ndo é homogéneo, as caracteristicas locais diferem enormemente.
N&o resulta na exclusdo absoluta da classe trabalhadora das areas centrais. Estas comunidades
terdo sua funcdo na medida em que 0s equipamentos e 0s servicos da area enobrecida

requerem trabalhadores.

Apesar dos reinvestimentos nas areas deterioradas, a desvalorizacdo do capital
investido no ambiente construido deve prosseguir. Com as constantes crises econdémicas cada
vez mais a acumulacdo do capital ocorre no mercado financeiro provocando uma reducdo do
capital investido na manutengdo e reparo dos edificios e infraestrutura existentes, e a

consequente extensdo espacial na qual a renda diferencial da terra acontece.
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O momento dos “booms” imobiliarios, isto é, do rapido crescimento da oferta ¢ dos
valores fundiarios coincide com os momentos de crise econémica e transferéncia capital do
circuito produtivo para a producdo do ambiente construido em épocas de excesso de liquidez

e problemas no processo de acumulacéo registrados no processo produtivo.

A reestruturacdo do espaco urbano esta intrinsecamente ligada a reestruturacéo
econdmica, aos ciclos macroecondmicos irregulares que marcam o desenvolvimento da
sociedade contemporanea. Carrega a ideia de que crescimento urbano desigual é intrinseco a
natureza de crescimento desigual do sistema econémico. A estratégia do mercado imobiliario
de valorizacdo periddica do espaco construido funciona como garantidora de um futuro
investimento de capital e respectiva reproducdo. Para cada zona de crescimento e de intensa
atracdo de investimentos, existe uma zona de transicdo onde o capital fixo € desvalorizado

antes que a especulacao imobiliaria tire vantagem do redesenvolvimento.

O discurso de renovacao, regeneracao

O discurso de renovacao da cidade, no contexto de politicas urbanas de valorizacao
da imagem da cidade voltadas ao incremento da competitividade interurbana, ainda que
explicitem como objetivos a fixacdo da populacdo ja existente, a modernizacdo do tecido
econémico, o aumento do emprego e desenvolvimento socioecondmico. Na verdade ndo deixa
de funcionar mecanismo de legitimacdo da ordem e do poder estabelecido, mobilizando
grande investimento publico em prol da acumulacdo de capital, em ultima analise, desviando
do auxilio aos mais carentes para as instituicdes financeiras, grandes grupos econdmicos,

empresas de construcéo civil, empreendedores, aqueles que compde a elite dominante.

O conjunto de leis que organizam a sociedade estd sob o dominio das classes
dominantes, e existe para servir o interesse destes e ndo os da maioria. Por analogia, o Estado
mesmo formalmente voltado para o interesse de toda a sociedade, ao menos enquanto
discurso teorico, na verdade representa os interesses do modo de producgéo vigente, isto €, dos
grupos de maior estatuto social e econdbmico e, abstratamente, aos interesses do capital. O
poder central assegura a estabilidade do sistema territorial e, concomitantemente, fomenta a
hierarquia e estratificacdo social através dos processos de planejamento e das politicas

urbanas de renovagdo do ambiente deteriorado, com orientagdo claramente mercadoldgica,
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desencadeando processos contraditorios de expulsdo e reapropriacdo, coerentes com a légica

elitista, aumentando o abismo entre 0s mais e 0s menos favorecidos.

No bojo das politicas de renovacdo urbana, a énfase nas parcerias publico-privadas
utilizada como a solucdo para as restricbes fiscais enfrentada pelos governos locais para
investir em servicos locais de consumo coletivo. As acdes de reabilitacdo e regeneracéo,
determinadas pela necessidade de melhorar a imagem da cidade e torna-la mais atrativa e
competitiva, carrega uma seletividade e escolha entre os investimentos mais favoraveis a
reproducdo de capital, implicando no abandono, esquecimento e menor atengdo a cidade da
maioria, com particular gravidade para as areas mais carentes de servicos publicos onde se

concentram a maioria dos desfavorecidos.

A desigualdade é inerente a0 modo de producdo vigente e ndo pode ser eliminada
sem alterar de modo fundamental os mecanismo do sistema e tem como alicerce central a
propriedade privada. A acumulagéo, objetivo dos detentores do poder, implica na necessidade

de manter e reproduzir, e sem muitos escrupulos, intensificar desigualdade social.

As politicas que visam minimizar o impacto do processo de enobrecimento e limitar
as causas das desigualdades sociais sdo insuficientes, pois esbarram em osbstaculos de maior
nivel e de dificil superacdo, dado que as forcas geradoras de forgas socio-espaciais desiguais

na estrutura urbana mantém-se.

Avanco das fronteiras. Bandeirantes e Pioneiros norte-americanos

A ideologia de fronteira também esta presente conforme Smith em outros lugares
além dos EUA. No passado a modernizagdo “branca” foi levada para os lugares selvagens,
durante meados do século XX, os lugares selvagens passaram a ser considerados ndo mais
onde o homem branco ndo tivesse modificado, mas as proprias cidades construidas, resultado
da suburbanizacdo, do crescimento em direcdo as periferias, ocupando uma area cada vez
mais extensa. As cidades norte-americanas eram consideradas como um lugar selvagem, o
habitat da morbidade social e do crime, do perigo e da desordem. E aqueles que ali habitavam,

também eram considerados selvagens, barbaros, baderneiros, néo civilizados.

Assim como antigamente nos lugares selvagens ndo eram completamente

despovoados, reconhece-se a existéncia de nativos, assim o0s atuais habitantes considerados
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nativos dos centros das cidades sdo parte integrante do meio fisico a que pertence, portanto
selvagens, barbaros, violentos. A fronteira pode ser entendida como o ponto de encontro entre

a civilizacdo e a barbérie, legitimando um processo de conquista.

A critica associadas a este conceito de fronteira desbravada por um pioneiro, é que
este avanco “positivo” da civilizagdo sobre a barbarie ¢ originada pelo desejo individual, no
entanto, ha um mito (SMITH, 2007, p. 17) de que a expansdo da em direcdo ao oeste no caso
norte-americano, ou sendo mais geral, em direcdo do litoral para o interior, foi realizada por

proprietarios individuais que se arriscaram a desbravar novas oportunidades.

Nos séculos passados, 0 avan¢o da fronteira geografica esta diretamente relacionado
a expansdo econdmica do capital. Pode-se dizer que Brasilia é também resultado da expansao
do capital. H4 uma combinacao das dimensdes econdmica e espacial do desenvolvimento De
diferentes formas mas passando por todas as épocas, a presenca marcante do Estado sempre

foi essencial para dar suporte ao crescimento e a expansao.

Pode ser feito um paralelo entre os pioneiros americanos os Bandeirantes brasileiros.
Os primeiros carregavam o mito histérico do individualismo presente na sociedade norte-
americana, ja no caso do sul, este avanco é explicito no nome. Os Bandeirantes eram aqueles
que carregavam a bandeira, do reino, do Estado. Eram orientados e patrocinados oficialmente
pela Coroa Portuguesa, obedecendo aos interesses de quem eram dependentes.

E preciso compreender a validade da teoria de fronteira utilizada por Smith para além
do caso norte-americano. O que deve ser ressaltado e € genérico para outras regides, sdo as
representacdes, € 0 que representa a ideia de avango e desenvolvimento para uma sociedade,

deixar para trds o indesejado e buscar o que se anseia, ultrapassar o estado de barbarie.

Enquanto antes a expansdo econdmica era feita através da expansao geogréfica,
atualmente o vinculo entre desenvolvimento econémico e geografico persiste mas é mais
complexo, hoje a diferenciacdo interna do espaco, presta-se a acentuar e aprofundar
acumulacdo do capital. Sem desconsiderar a importancia das transformacées politicas, sociais
e culturais nas areas centrais, a fronteira urbana estd fortemente associada a fronteira
econbmica, mas ndo apenas, ja que a diferenciacdo interna do espaco ocorre em diferentes
escalas, pois no contexto atual da globalizacdo o capital transnacional se defronta com uma

“fronteira global” que abrange a fronteira urbana, assim como globalmente o capital
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movimenta-se buscando especializacbes de producdo e de consumo, localmente a cidade

também se diferencia a partir de seus usos.

Sobre as abordagens da gentrificagdo

Boa parte da literatura nos indica os efeitos da gentrificacdo, as caracteristicas
sociais, econdmicas e culturais dos gentrificadores e da populacdo deslocada, as iniciativas
governamentais de redesenvolvimento e os beneficios gerados para a cidade. Ha uma linha de
estudos onde predominam descri¢des de casos locais, apresentando um caracter empirista,
recaindo sobre estudos de casos focados nas transformacdes fisicas e sociais em determinados
bairros, entendendo-as superficialmente como produto da acdo de empreendedores
auténomos. Outra linha destaca a importancia da reabilitacdo urbana e suas implicacGes no
uso do solo e na valorizacdo fundiaria que sucede a reabilitacdo, ha ainda uma corrente de
andlise centrada nas esferas de producdo e de consumo (MENDES, p. 25). As analises mais
complexas realcam a importancia da estrutura econdmica onde 0s movimentos de
reestruturacdo urbana sdo explicados fundamentalmente pelas configuracGes que as trocas

sociais assumem num determinado periodo historico.

Ha generalizacdo do conhecimento do que é a classe de operarios no Brasil. As
analises transpde o trabalhador do contexto local e histérico para uma situacéo de classe que
supostamente é universal, como se sua praxis se desenvolvesse unicamente na transcendéncia
de classe em si, e ndo fosse determinada também por um mover-se além do espaco restrito
local de labor, indo pela vizinhanca até sua casa, contidas num espaco imaginario, que de

sentido a um viver sem sentido (apenas trabalhando — acumulando).

O estudo da gentrificacdo, assim como de outros problemas urbanos e sociais, é
dificultado por abordagens que carregam viés politico-partidarios. Um esquerdismo operario
deterministico, bem como da politizacdo da academia, que consideram a condi¢cdo operaria
um destino enobrecedor, de que o trabalhador deve se orgulhar, uma condicdo hereditéria,
vitalicia e estamental, caracteristica de uma sociedade com posic¢des sociais rigidas e fechadas
(MARTINS, 2008, pp. 78, 199). E isso ndo corresponde a realidade fluida e instavel do
capitalismo moderno, onde as posi¢fes sociais tém um tempo e durabilidade breves em
comparagdo com a condi¢do quase hereditaria dos estamentos. Exemplo desta mentalidade é

notar que nos edificios onde sdo instalados o0s cursos das ciéncias humanas em nossas
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universidades, especialmente as publicas, serem 0s mais sujos, maltratados, desconfortaveis,
insalubres & préatica adequada do magistério. Entre seus alunos observa-se um radicalismo
juvenil nos quais € comum o desasseio pessoal entre estudantes que se dizem revolucionarios
como forma de solidariedade e identificacdo com a classe operaria, como se a falta de higiene

e 0 desalinho fosse préprio dos explorados e oprimidos (MARTINS, p. 79).

Suburbio

“Naquela época, os indios ainda andavam pelados, ndo tinhas esses
shortinhos de tactel e nem jogavam futebol. Naquela época, indio era indio.
Preto era preto e escravo. E Portugués era Portugués. Cada um, cada um.
N&o era esse rame-rame de hoje em dia. Nacao pardalenta. Gente feia, suja,
sem cultura. Vira-latas!” (MENDES, 2008, p. 33)

Para compreender as metrépoles brasileiras, é preciso partir da margem, do suburbio,
é preciso compreender a cultura criada no marco dos residuos do processo de reproducéao
ampliada do capital, mas que carrega também residuos do que sobrou da imensa privacdo

sofrida com o desenraizamento e migracdo do interior e do campo para a cidade grande.

Parte-se das transicbes no preambulo da cotidianidade, as transformacfes que
originaram o maior suburbio brasileiro, o paulistano. Ali ndo se produziu o espetaculo da
modernidade, sendo nos efeitos colaterais da industrializagdo e da formacdo da classe
operéaria, a margem dos efeitos da acumulagdo de capital que se converte em acumulacédo

politica de poder e cultural de saber.

O tempo linear da fabrica foi adaptado aos pressupostos e praticas duma sociedade
ainda regulada pelo tempo cosmico das estacdes do ano e dos ritos sociais e religiosos
demarcadores do calendario litargico e da vida (MARTINS, 2008, p. 11). E dessa heranca
aristocratica, hierarquizada em classes instransponiveis, revitalizada, atualizada e
sacramentada, que decorre a importancia dos rituais de vida e morte, simbolizando uma ampla
referéncia para a escala do que é bem quisto ou ndo permitido. A expressdo da morte no
putrido, nas cores sons e odores indesejados, faz referéncia a uma ampla escala de nojo e
repulsa das coisas degradantes e até de pessoas intocaveis e indesejaveis nos relacionamentos
do dia-a-dia. A socializagdo dos imaturos, 0s nativos, e a ressocializagdo dos migrantes e
escravos, tinha como parametro o elenco das proibices herdadas do passado e de situacoes

sociais pré-industriais e pré-modernas, reelaboradas conforme o contexto histérico corrente.
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O mundo moderno chegou fragmentado e marginalmente a Sdo Paulo no século
XVIII, convivendo num mundo essencialmente colonial, inevitavelmente ndo alcangou todos
nem fez sentido para a maioria da populacdo. A forca transformadora da industria e do urbano
agiu seletivamente, distribuindo seus frutos e seu impacto desigualmente. As mudancas,
novas ideias, novos modo de produzir baseados no céalculo e na racionalidade ndo foram
percebidos pela maioria. Enquanto no velho mundo e na América do Norte as ideias de
racionalidade, calculo da producdo industrial mecanizada moderna se generalizavam na
sociedade, aqui no Brasil elas (as ideias modernas) se mantiveram ilhadas na soliddo de
individuos que viviam fora do seu tempo, ndo raro marginalizados. Poucos se beneficiavam,
enquanto para muitos as mudancas nédo faziam sentido. Os poucos eram aqueles que tinham
condicdes de acessar as ideias transformadoras que estavam em ebulicdo na Europa e América
do Norte.

A lentidao das transformacdes foi abalada com surpreendente rapidez na década de
60 do século XIX com a construcdo da ferrovia ligando o porto de Santos a capital paulista.
Esta maquina com seu tempo préprio, sua velocidade, sua nova espacialidade, carregava em
seus trilhos uma nova mentalidade, a da pressa, do chegar logo, de n&o ter tempo, de estar no
mesmo dia em dois lugares antes separados por dias de cavalgada. O moderno que ainda se
arrastava se tornou visivel, outra linguagem, outro modo de ver e ver-se. O tempo passou

definitivamente a ser regulado pelo custo, pelo lucro (MARTINS, 2008, p. 15).

A ferrovia carregou também a arquitetura do medo. Medo, sentimento fundamental
para manter a ordem social vigente. A implantacdo da Sdo Paulo Railway da exemplos disso.
A Vila de Paranapiacaba era inicialmente apenas um acampamento de operarios, e depois da
inauguracdo da ferrovia, em 1867, houve a necessidade de se fixar parte deles no local para
cuidar da manutencdo do sistema (MARTINS, 2008, p. 16). O plano de construgdo e
funcionamento da vila operaria foi presidido pela ideia de que a disciplina do trabalho
moderno dependia da interiorizagdo de temores, sobretudo o temor de ser visto fazendo o que
ndo deveria ser feito, foi baseada na concepcéo do presidio panoptico, isto é, na concepg¢éo de
prisdo baseada na interiorizacdo subjetiva do agente de vigilancia. O medo atraves da auto-

repressao psicoldgica.

A arquitetura panoptica permite ao vigilante observar todos os prisioneiros sem que
estes possam saber se estdo ou ndo sendo observados. Na estacdo da Luz, o medo tomava

outra dimens&o, ndo era 0 medo do trabalhador em relacdo a figura invisivel do patrdo ou de
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guem manda, mas o medo que tem quem manda em relagdo a quem trabalha e é mandado, o
medo da elite em relagdo aos pobres. Neste caso tratava-se concretamente de um telefone
instalado em sala secreta desde quando construida, para ser usado unicamente pelos dirigentes
que sabiam de sua existéncia em caso de greve, desordem e revolta (MARTINS, 2008, p. 18).
Edificacbes com estas caracteristicas construidas antes que os problemas sociais e politicos
justificassem efetivamente sua existéncia indica o quanto os arquitetos tinham nogdo do
ambiente que estavam criando. Sabiam que conflitos encerrava e expressava a estrada de ferro

como um dos instrumentos vitais do novo mundo.

De onde se vé o mar, em Paranapiacaba, até onde o demdnio toma agua, no
Anhangabad?, uma nova concepcao de espaco se definiu, onde uma nova consciéncia social
tomava sentido. A ferrovia trazia embutida as contradi¢Ges sociais gestadas na passagem da
economia escravista que se exauria para a sociedade moderna industrial que se anunciava. Um
novo modo de viver dominado pela temporalidade da reproducdo ampliada do capital. A
ferrovia ndo é propriamente dita a causa destas mudancas, € apenas mais um dos episddios,
dos mais importantes, anunciando um mundo de l6gica radicalmente diversa, que assumiu na

funcdo propria da ferrovia a sua melhor configuracéo de sentido.

A revolucdo dos meios de transportes proporcionada pela ferrovia foi fundamental
para os fundamentos da vida cotidiana, a saber, a distin¢cdo entre publico e privado. A vida
intima e requintada da elite tradicional do café evoluiu para a sociabilidade requintada da vida

privada, culta e cerimoniosa protegida entre quatro paredes.

A vida cotidiana era a vida da populacéo pobre, cada vez mais afetada pelos horarios
estritos, pela disciplina do trabalho, pela nova demarcacdo do tempo que chegava
desigualmente a diferentes ambitos da sociedade (MARTINS, 2008, p. 20). A vida cotidiana
avangou nos espacos publicos, e a negacédo parcial deste modo de vida, elegeu a vida privada
dos palacetes como recinto do écio com estilo. Foi mantida a nobreza estamental da ordem
em oposigdo as incertezas e tumultos dos mercados, uma coexisténcia de tempos historicos
distantes entre si, uma adesdo incondicional ao capitalismo numa sociedade nascida das ruinas
do mundo colonial. Houve um ajuste entre os padrdes e referéncias do passado escravista que
desaparecia junto ao alargamento das formas de conduta possibilitadas pelo economia do café.

Mesmo que se insista que houve uma copia e importacdo dos padrbes europeus, esta copia

12 Entendimento do significado das palavras na lingua Guarani (ASSIS, 2008).
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teve de ser reinventada na circunstancia de uma sociedade que mudava e persistia a0 mesmo

tempo.

Do alto da serra na Vila de Paranapiacaba as condi¢fes em que a logica da empresa e
a disciplina do trabalho de que necessitava se materializaram numa espacialidade habitacional
peculiar, onde vida cotidiana e vida privada, em oposicdo a lazer e espaco publico, foram
implantadas e instituidas juntas. A casa dos operérios da ferrovia seguia 0 modelo de casa
popular vitoriana com a diferencia¢do funciona de rua de tras e rua da frente. A parte da casa
voltada para frente servia ao social, a parte da casa voltada para a viela traseira servia ao
trabalho e as matérias-primas da vida domeéstica, o limpo e o0 sujo em oposicao. Essa distingdo
carregava 0 elemento de civilidade que a logica da empresa necessitava, implicava na
imposicéo de uma pedagogia do trabalho, na indissociacdo dentre trabalhar, habitar e ser, uma
reinvencdo do modo de viver sem as descontinuidades ciclicas entre plantio, pouso e colheita,
entre dia e noite. Ndo era mais a chibata e o capataz que faziam a ordem, era 0s proprios

objetos e instrumentos de trabalho.

A arquitetura determinada para a vila ndo difundiu somente a vida cotidiana
determinada pelo tempo moderno, noutro sentido também difundiu a mentalidade da vida
interior e privada entre os trabalhadores, um residuo cultural da necessidade de constituir uma
espacialidade que distinguisse o ambiente de trabalho como e de descanso e preparo para 0
dia seguinte. Uma forma de estender a concep¢do burguesa de decoro a classe trabalhadora.
Por meio da ferrovia, mas ndo somente, que a logica industrial se propds como missao
civilizadora, um projeto mais amplo do que a mera extracdo de riqueza e acumulacdo de
capital. Ndo foi apenas nas questdes cotidianas do viver que a modernidade se difundiu, ela
também tomou conta do imaginario e dos significados referidos a uma nova experiéncia com
0 tempo e 0 espaco, e por este meio, 0 do imaginario, se apossou do resto do tempo livre do
trabalhador (MARTINS, 2008, p. 23).

A ferrovia cumpria além de tudo isso sua principal fungdo, criou para o grande
capital uma poderosa renda diferencial decorrente da reducdo das distancias. Adotou um
trajeto que de algum modo reorientava os sentidos de direcdo dos velhos caminhos do mar
com o interior. O mais antigo dos caminhos, do século XVI, vinha do cérrego Anhangabad
em sentido leste para o0 campo, e no limite entre campo e mata, no corrego Tijucugu, virava a
direita em direcdo ao sul, indo até a Borda do Campo, entrando na mata em direcao ao leste e

dali descendo até o porto. Este sinuoso caminho s6 foi vencido com a ferrovia, em seu novo
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trajeto, abandonou o passeio pelo campo para entrar 0 mais depressa possivel no trajeto da
mata e dali para o porto. Um certo triunfar do homem sobre a natureza, um proposital
contraste do novo mundo urbano com a natureza intocada, e de certa forma, uma

desvalorizacdo do campo, um esquecimento, uma negacao proposital (MARTINS, pp. 23-25).

No subdrbio paulistano (valido para todo o Brasil), o progresso chegou de outra
forma, aperfeicoou-se com os instrumentos do passado, foi alterado, invertido, em que a
ordem se sobrep0s ao progresso e lhe daria sentido. A ferrovia expressava em si tanto quanto
servia efetivamente a ordem e ao progresso. De certo modo, a mediacdo reordenadora da
ferrovia, e do que representava com sua logica de reproducdo ampliada do capital sobre o

trabalho assalariado, se expressou em varios episodios de insurgéncia, revoltas e lutas sociais.

Como por exemplo, no movimento de insubordinacdo dos escravos da Fazenda Séo
Caetano em 1862, uma fazenda industrial de producéo de tijolos, telhas e loucas utilizados nas
construcgdes de Sdo Paulo. A insubordinacdo ocorria no mesmo momento em que os trilhos da
ferrovia eram instalados a sua margem (MARTINS, 2008, p. 26). Outro exemplo foi a revolta
em 1878 dos primeiros colonos que chegaram para estabelecer o Nucleo Colonial S&o
Caetano, situacdo em que a ferrovia agilizou o transporte das tropas da repressdo, reduzindo o
tempo das desordens e suas implicagdes, abreviando o alcance das demandas sociais,
circunscrevendo o descontentamento (MARTINS, 2008, p. 27). Institui-se o0 tempo da ordem
e se abreviava o tempo da desordem. Rapidamente, os descontentes foram removidos e

mandados, de trem, pro Rio de Janeiro e dali para Santa Catarina, pra longe mesmo.

A ferrovia anunciou o novo, a0 mesmo tempo em que reafirmava o velho e o
tradicional. Ndo atuava apenas na dimensdo econémica, mas também no reajustamento e
refuncionalizacdo das relagdes sociais, dos valores, das concepc¢des, das mentalidades.
Juntava e separava as classes sociais, 0s passageiros de primeira e 0s de segunda classe. A
nova ordem era a ordem das separacdes que se juntavam sem se dissolver, legitimava as
diferengas. A ferrovia era organizada segundo a logica racional da industria moderna, mas
ainda com a prudéncia de uma empresa apoiada nos valores da tradicdo. Atraves dela,
incorporamos as licdes do novo controle social gerado das tensdes e misérias da sociedade

inglesa da Revolugéo Industrial.

O Brasil estava saindo de uma sociedade escravista e entrando com relutancia na
sociedade baseada no trabalho livre e na falsa ilusdo da igualdade proporcionada pelos
contratos de trabalho. As duas inovacdes arquiteténicas, simbolos da ferrovia, Estacdo da Luz
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e Vila de Paranapiacaba, s&o componentes e expressam concretamente em suas edificagoes
esta nova realidade. Devemos ter em memoria que a sociedade escravista era baseada no uso
de instrumentos fisicos de coercdo da méao-de-obra. As pessoas (fossem escravos ou néo)
estavam subjugadas a disciplina do medo implantada pelo castigo no tronco e na chibata. A
arquitetura da vila substituiu 0 medo da chibata por um medo difuso. Houve a interiorizagéo
ndo mais do medo fisico, mas agora da coacdo psicoldgica do operério (MARTINS, 2008, p.
30). Uma disciplina nas relagcdes de trabalho e sociais baseada menos na racionalidade do
contrato e mais no medo. As pessoas devem ter medo para que se cumpra a funcionalidade da
sociedade moderna, pra que a ficgdo da igualdade juridica cumpra suas fungdes imaginarias. E
assim que a sociedade funciona até hoje.

Na vila, tudo podia ser visto a partir da residéncia do engenheiro-chefe, imputava a
ideia de que a pessoa se sentisse tdo visivel que nada lhe restava a ndo ser ter medo dessa
visibilidade e suas consequéncias. Nessa intensa visibilidade cada um se tornou o seu préprio
feitor: cada um passou a ter medo de nédo estar de acordo com a disciplina propria do processo
produtivo. No caso da Estacdo da Luz é o mesmo medo, mas invertido, é o patrdo que tem
medo do empregado, 0 estrangeiro que tem medo do nativo, edificado nas luxuosas salas de

espera, nas plataformas diferenciadas por classes, na sala do telefone secreto.

Num levantamento oficial da populacdo realizado em meados do século XVIII a
menc¢do a palavra subdrbio ja era utilizada para os moradores dos antigos bairros de Séo
Caetano, Sdo Bernardo, da Borda do Campo e do Caaguacu™® (MARTINS, 2008, p. 43). Os
ingleses que construiram a S&o Paulo Railway no século XIX, adotaram a palavra para indicar
a regido correspondente ao trecho da ferrovia que ficava entre as estacdes Santo André e
Lapa, e com o tempo a propria ferrovia estendeu o conceito de suburbio para Maua na direcéo
de Santos, e para Francisco Morato, na direcdo de Jundiai. Na estacdo de Paranapiacaba em
2010 ainda existia uma placa indicativa apontando a plataforma de embarque nos trens de
suburbio, e com isso passou a ser o sindnimo dos trens locais na regido metropolitana: “tomar

o suburbio” passou a ser expressao cotidiana.

A designacdo de suburbio também estava associada ao florescimento e esplendor do
estilo barroco em Portugal e em suas coldnias, uma necessidade de viver, ver, sentir e pensar
com “estilo” numa vida rastica e aparentemente sem estilo (MARTINS, 2008, p. 44). Remete-

nos a uma nova concep¢do do espaco que Vvé nele as variagdes de um estilo, de uma vida

13 Caaguacu: Mata grande em Guarani (ASSIS, 2008)
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vivida como obra de arte, preocupada com os adornos e os detalhes, a beleza do
insignificante. A consciéncia de uma nova realidade espacial, intermediaria entre a cidade e 0
campo, se manifesta na categoria suburbio, e por meio dela, na estética dos significados de
um mundo feito de extremos e contradicbes. E parte de uma concepcdo de vida
estamentalmente ordenadora das diferengas, 0s estamentos ndo sdo classes sociais, sdo
camadas sociais nas quais as pessoas estdo situadas por direito (de nascimento). A nogdo dilui
0s extremos e revela e classifica diferencas sutis por meio de adorno e detalhamentos das

diferenciacfes que comecam a ser reconhecidas em praticamente tudo.

A nocdo de sublrbio abarca, mas ndo encerra em si, 0 que € propriamente a urbe, a
cidade, aquilo que ele ndo é espacialmente, mas de certa forma é economicamente. Até o
inicio do século XX o subdrbio paulistano era constituido de toda a regido agricola tributaria
da cidade de S&o Paulo. A principal economia do que viria a ser o atual ABC* paulista era a
producdo de batata, uva e vinho, lenha e carvao para a cidade. Um esboco de industria se
disseminava com as olarias para a fabricacdo de tijolos, que serviram para as grandes
construcbes e revolugdo arquitetbnica decorrente do desenvolvimento econémico
proporcionado pelo café. Essa vocagdo para a industria se manifestou ja em 1730 quando os
monges do convento de Sdo Bento mandaram construir os fornos de sua fabrica de telhas,
tijolos e loucas vidradas na Fazenda Sdo Caetano. A expansdo urbana e a construcdo e
conservacao de alguns dos principais edificios da cidade, inclusive o Museu do Ipiranga,
foram construidos com materiais provenientes dessa fabrica (MARTINS, 2008, p. 47).

No suburbio habitavam principalmente indios administrados, escravos, uns poucos
brancos, e uma numerosa populacdo de caipiras, a época denominados bastardos, filhos da
mesticagem entre indias e brancos. Ndo ha registros de casos de brancas tendo filhos com
indios. Esse mundo que era o limiar do rural, exercendo certo fascinio nos moradores da
cidade, divididos culturalmente entre a cidade e o campo, a meméria rural como utopia e

fantasia dos moradores da cidade.

O conceito de subdrbio é correntemente utilizado nos paises desenvolvidos para
definir os espacos residenciais de alto nivel ao redor das grandes cidades que cresceram
devido a industrializacdo, algo no limite entre o rural e o urbano, ou o lado bom do urbano.
Ha nos paises desenvolvidos uma negagdo do urbano como lugar de viver, onde 0s que séo

economicamente dependentes da cidade, onde tem seus empregos, no final do dia refugiam-se

4 As cidades do ABC s&o: Santo André, S&o Bernardo do Campo e S&o Caetano do Sul.
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no suburbio. Nestes paises a no¢do é mais homogénea, entre o local de trabalho e o local de
moradia. O contrério do que ocorre nos suburbios brasileiros, onde o trabalhar e 0 morar se
misturam e disputam 0s mesmos espacos em areas supervalorizadas pelas fungdes rentistas do

ganhar.

Segundo Martins, a especulacdo com a renda da terra constitui no Brasil um dos
fatores mais graves da deterioracdo das condi¢bes de moradia, e seus amplos reflexos nas
condicGes de vida, pois a maior parte do que se gasta com aluguéis ou compra de um imovel
nada tem a ver com a moradia propriamente, € apenas tributo pago ao proprietério de terra que
vive parasitariamente da especulacdo imobiliaria, ganhando sem produzir nada, sem trabalhar
(MARTINS, 2008, p. 49).

No Brasil o conceito de subdrbio cedeu a algo gestado por ele mesmo, a periferia e a
favela, os extremos da ocupacdo antiurbana do solo urbano. S&o conceitos utilizados para
distinguir o suburbio de um amontado de habita¢cBes mal construidas, precarias, provisorias,
inacabadas, sem infraestrutura que comecava a emergir dentro e no entorno das cidades ja nos
anos 60. Uma espacialidade bem diferente, no sublrbio, mesmo nas fases mais avancgadas de
desenvolvimento e industrializacdo, nos loteamentos de moradia operaria, os lotes eram
grandes, tinham quintal, jardim frontal, algo do rural ainda no urbano, como horta,
galinheiros, jardins, e um suave perfume urbano. Nas periferias e favelas, produtos da
especulacdo imobiliaria, as ruas e calcadas sdo estreitas, faltam de pracas, terrenos
minusculos, casas precarias ocupando todo o terreno disponivel para construcdo, falta de

plantas, muita sujeira e fedor.

A periferia representa a vitéria do arcaico sobre o moderno, é um dos fatores do
atraso do capitalismo, a vitdria da renda da terra sobre a cidade e a urbanizagdo, é o fim da
cidade. E a designacéo dos espacos caracterizados pela urbanizacio patoldgica, pela negacéo
de um modo de habitar e viver urbanos, nega as promessas transformadoras, emancipadoras,
civilizadoras que a modernidade industrial traria com a urbanizagéo. A definicdo de periferia
passou a designar tudo que ndo € a cidade propriamente dita, preconceito latente, e nisso
inclui o urbano. O conceito original de suburbio por outro lado, é a negacdo da periferia, é por
exceléncia um espaco de ascensdo social, o contrario da periferia, que é o espaco do

confinamento nos estreitos limites da falta de alternativa na vida (MARTINS, 2008, p. 52).

Favela, a cidade em forma de sucata, a cidade sucata. A favela é a dejecdo da cidade,

sua violéncia amontoada. N&o € a insignificancia, ao contrario, € o excesso de significados
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que a palavra favela resume, e que trata sendo da devastacdo do lugar. Mas é uma devastacéo
também em forma de vida, uma doenca, uma cultura de bactérias que se multiplica. A favela
ndo para, se espalha por ai como se espalham as novas cidades, mas é um crescimento ao
contrario, no sentido de que as favelas se afastam de tudo o que ¢ “cidade” (MONGIN, 20009,

p. 179).

A concepcdo de sublrbio entra em crise com a emergéncia dos problemas sociais
urbanos junto com uma nova concepc¢ado de estado autoritério intensificado a partir de 1964. A
generalizacdo do conceito de periferia passa a ser utilizado para retratar tudo o que ndo é

cidade e reduzir todo o seu entorno a pobreza da nocao de periferia.

Essencialmente os problemas sdo diferentes em cada lugar, no suburbio o problema é
0 do desenvolvimento social, o da ampla realizacdo das promessas do desenvolvimento
econdmico que a periferia ainda ndo conheceu. O suburbio ndo pode ser entendido a
concepgdes de um discurso pseudoproletério, pois é uma essencialmente uma regido marcada

por décadas de ascensdo social e de progresso pessoal (MARTINS, 2008, p. 51).

O periferismo (MARTINS, 2008, p. 52) praticamente virou doutrina, uma doutrina
pobre da pobreza, um bloqueio ideolégico poderoso que opde politicas publicas em confronto
com a populacdo. A concepcgdo expressa uma visao distorcida do urbano e da urbanizagéo,
referida ao que ha de pior e mais atrasado na conducgdo das politicas publicas.

E bem verdade que serviu para dar certo nivel de consciéncia das desigualdades
urbanas, contribuindo para a descentralizacdo de algumas orientagdes administrativas, porém
serviu para minar uma concepcao cultural e politica consistente de centro da cidade, suas
virtudes urbanizadoras, emancipadoras e libertadoras, seu adensamento cultural, essenciais no
desenvolvimento do modo de vida urbano (MARTINS, 2008, p. 54). Perdeu-se o vinculo
entre o trabalho e os frutos do trabalho, entre o real e o possivel, entre a possibilidade de
deixar um trabalho bragal para adquirir capacidade de um trabalho intelectual. Compreender o
centro através da periferia € uma forma de compreender o todo como resultado das

contradi¢Ges do desenvolvimento patolégico carregado de debitos sociais.

O acesso ao centro pelas populagdes de subdrbio funciona como um direito ou uma
possibilidade de acesso ao que lhe era prometido pela urbanizacéo. A falta desse acesso corroi
o referencial critico que possibilitaria ao periférico fazer a critica social e politica de sua

situacdo (MARTINS, 2008, p. 55). Essa critica sempre foi feita no subdrbio como um todo,
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ndo para se afirmarem como classe trabalhadora, além disso, a luta pelos direitos da classe, o
de viver, ter o bem estar assegurado. Os trabalhadores ndo apenas trabalham, mas vivenciam
as consequéncias e possibilidades sociais do trabalho. No entanto, o lugar da historia
reconhecivel é a cidade e nela o centro, o subdrbio é coadjuvante. A cidade privou de certa
forma os suburbanos e mais ainda os periféricos, do direito e da possibilidade de se

reconhecerem como agentes ativos do processo historico.

Na memoria historica fragmentada do suburbio o trabalho ndo aparece como castigo,
mas sim como virtude, mérito e fonte de prazer, que na esséncia ndo destrdi os problemas
gerados pelo proprio trabalho muitas vezes mal pago. Apreciar o préprio trabalho é algo que o
capital pode ter banido com a industria, mas ndo conseguiu banir da vida do trabalhador.
Como a mais valia é o produto morto do trabalho vivo, geralmente as circunstancias do
trabalho sdo erroneamente consideradas irrelevantes, o capitalismo ndo é apenas a classe
trabalhadora privada da mais valia. O trabalhador perde-se nas contradi¢cdes de uma existéncia
social que o reconduz a0 mesmo e a mesmice todos os dias e o faz artifice de ilusdes, autor do

autoengano da sobrevivéncia.

Para o trabalhador, o trabalho ndo teria sentido se desvinculado das encenagdes
cotidianas de ir para o trabalho e trabalhar, tem sentido nas encenacdes e rituais antes e depois
do trabalho. A concepcdo de trabalho para quem trabalha é muito mais complexa e rica do

encerrar somente na abstracdo do trabalho per si.

O trabalho ndo teria sentido se ndo fossem as coisas sem sentido que fazemos
enguanto ndo estamos trabalhando (MARTINS, 2008, p. 54). Por isso mesmo, dessa tensdo,
define, ainda que inconsciente, estratégias de afirmacdo identitaria, recorrendo a parcas
possibilidades que escapam a rotina do trabalho, edificando com a matéria-prima dos avessos

e do residual um mundo imaginario em que a falta de sentido tenha alguma significacéo.

Associacdo do trabalho industrial a algo degradante, impuro, sujo. Um G&bvio
resquicio de origem medieval, presente no Brasil colonial com do trabalho escravo,
desumanizador, em oposicao as atividades do espirito, as atividades intelectuais, religiosas e
politicas, atividades nobres e puras, humanizadoras e limpas. O ideal de ascensao social para
0 operario ja na década de 50 era o de ter uma profissdo “limpa”, uma recusa as profissoes
manuais fabris consideradas no geral “sujas” (HOLANDA, 1956), ou a0 menos que fossem
ocupacdes bem remuneradas, como era 0 caso da profissdo de ferramenteiro, torneiro

mecénico, isto é, profissdes mais complexas dentro do ambiente fabril. Coincidentes as
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profissOes artesanais, que continham em germe mais patrdo que empregado, possibilitando o
trabalho por conta propria, 0 meio mais seguro da ascensao social, a exemplo da fabula do
modelo da familia Matarazzo, do comecar do nada e se tornar dono de uma fabrica, ou de

muitas.

Assim, ao menos nos primordios da industrializacdo, o dinheiro do salério alto do
operério qualificado, aquele que tinha um oficio bem definido, removia a mécula do trabalho
manual, descontaminando o trabalhador da subalternidade de sua classe, pois uma renda
maior que as necessidades basicas de sobrevivéncia anuncia a possibilidade de um modo de
vida que nega a condicdo operdria. Na possibilidade de ascensdo social através de filhos “nao-
operarios”, faz da condigdo operaria uma condi¢do transitoria e ndo um destino e uma classe
social duradoura. Estudar era um valor presente nas familias operérias, pois limpava a pessoa,
e, através dela, a familia (MARTINS, 2008, p. 152). Os efeitos culturais ndo atingiam apenas
0 estudante, uma purgacdo coletiva através da educacdo afetava de alguma forma todos os
membros do grupo familiar. E ter uma pessoa formada na familia era mais sinal de éxito
familiar que propriamente do estudante. Toda a familia era submetida a privagoes,
especialmente do trabalho e do salario daquele que era privilegiado os estudos. Portanto o
subdrbio construiu sua identidade a partir do reconhecimento e proclamacao do trabalho e do
trabalhador como virtude e sujeito (MARTINS, 2008, p. 62).

Metropole transacional

A metropole, cria da revolucdo industrial, extensdo do dominio do sistema-fabrica
para a organizacdo do espaco. No curso do século passado sofreu profundas transformacdes
provocadas pela transicdo das economias rumo a nova ordem social e econdmica conhecida
como pos-industrial. (CEPOLLARO, 1999, p. 233). Uma visdo otimista racional baseada na
“possibilidade”, do desenvolvimento econdmico e tecnologico apesar de ndo levar a um
iminente progresso social, pode oferecer os meios para a resolugdo dos problemas colocados
pelas formas avancgadas de convivéncia, onde vencer o desafio da “nova centralidade urbana”
significa aprender a aceitar 0 caos como parte da experiéncia intrinseca a viver em altas
densidades, o que é tipico das grandes metropoles (CEPOLLARO, 1999, p. 234).

As profundas transformacdes ndo afetaram apenas as aparéncias, formas materiais e

os fluxos de transporte. Afetaram também importantes aspectos do funcionamento ndo apenas
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dos contetidos materiais, mas daquilo que representa a natureza da metropole, a populacgéo,
movimentos, atividades e relacfes sociais. As causas Sd0 numerosas, diversas, e sempre
particular a histdria local, mas podem ser relacionadas aos dois principais agentes de
reorganizacdo das economias: as transformacdes tecnoldgicas introduzidas pela revolugédo
industrial através da mecanizacdo, automacao, racionalizagdo e gerenciamento; e as mudancas
socioeconémicas ocorridas no emprego do trabalho humano, na divisdo do trabalho e na
evolucdo da estrutura ocupacional (CEPOLLARO, 1999, p. 234).

Para evidenciar as implicagdes espaciais destas transformacbes €é oportuno
reconstruir as etapas e realizacbes mais significativas. A partir da revolucdo industrial, a
concentracdo das industrias manufatureiras nas cidades constituiu o principal fator de
urbanizacdo. A localizagdo central das oficinas era se justificava pela necessidade de sélidos
mercados de méao-de-obra intercambiavel, portanto, pouco qualificada e mais barata, o
desenvolvimento levava para as cidades uma grande massa de forca de trabalho proveniente
da agricultura, destinando-as primeiramente as atividades industriais e posteriormente as de
servico, na medida em que o crescimento da economia criava novas exigéncias a populagéo e
ao ciclo produtivo (CEPOLLARO, 1999, p. 235). A estrutura e a forma das grandes cidades
industriais € ainda bastante evidente, e progressivamente foram tomando o papel de controle
geral da economia industrial, no sentido de ser o lécus de direcdo, origem dos financiamentos,
organizando a producdo e os bens de servi¢co, atuando com o incubadora para a criagdo e

desenvolvimento de novas tecnologias produtivas.

O proprio desenvolvimento tecnoldgico combinado com as mudancas
socioeconémicas foram determinantes para um novo ciclo de urbanizacdo, caracterizado pela
dissociacdo entre metrépole e producdo industrial. A evolucdo tecnoldgica alterou
significativamente a propor¢do entre aqueles trabalhos que operam efetivamente o processo
produtivo, “colocando a mdo na massa”, e aqueles ocupados nos outros setores da industria,
isto €, administrativos e técnicos, provocando a separacao espacial das maquinas em relagédo

aos laboratérios e escritérios.

A produgéo industrial beneficiada pela melhoria das redes de transporte e crescente
velocidade do comércio, pode evitar os custos da localizagdo urbana central, relacionados aos
congestionamentos, acessibilidade, preco do solo, impostos e restricdes ambientais, preferindo
areas mais vantajosas funcional e economicamente. A0 mesmo tempo em que se assistia 0

desenvolvimento dimensional e ocupacional (especializacdo e fragmentacgdes) dos servicos
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tradicionais ofertados a populacdo e as empresas, tais como o comércio, transporte,
comunicag0es, etc., ocorreu a rapida expansdo do empregos no setor que se pode chamar de
terciario superior, ou conforme Jean Gottmann, quaternario (CEPOLLARO, 1999, p. 236),
onde se incluem os servicos avancados e de alto conteido inovador, derivados da explosao de

fatores produtivos proprios do setor secundario da economia.

Milton Santos utilizava a mesma denominacdo. S&o atividades voltadas ao
gerenciamento dos negocios publicos e privados, a pesquisa, & formagédo e educagéo superior,
a servicos qualificados para producdo, consultorias especializadas no campo financeiro,
comercial e organizacional, aos servi¢os técnicos e profissionais, além do conjunto das
atividades internas da comunicacdo de massa e das atividades relacionadas a industrial

cultural e de lazer e a indUstria criativa.

Procurando enfatizar os aspectos locais da urbanizacdo dos paises subdesenvolvidos,
Milton Santos destacava a complexidade que envolve os estudos do terceiro setor da
economia, cuja rigidez do conceito de setores primario, secundario e terciario era
desfavoravel ao estudo de determinadas realidades dos paises pobres. O autor enfatizava a
importancia dos empregos que sao desconsiderados das estatisticas oficiais, 0s empregos ndo
permanentes, isto é, as atividades temporérias, hoje em dia denominadas informais. Propunha

subdividir o setor terciario em primitivo, evoluido, excepcional e quaternario.

O terciario primitivo seria composto por atividades similares ao setor primario, como
algumas atividades extrativistas e rurais, mas no perimetro urbano; o terciario evoluido
incluiria as atividades voltadas ao setor produtivo; e o terciario excepcional construido por
atividades financeiras, consultorias de empresas juridicas, comunicacdo e informacdo, e
empresas de pesquisas tecnoldgicas. O setor quaternario seria formado pelas complexas
atividades de direcdo de negécios publicos e privados, e ainda pelas atividades criativas. E

importante destacar o uso pioneiro de termos amplamente utilizados atualmente.

As atividades quaternarias consistem num conjunto de transagdes abstratas, que
orientam, administram, guiam a producdo e a distribuicdo de produtos concretos
(materializados ou nédo), o trabalho agora estd em conceber, controlar, organizar, modificar
todos os circuitos. Cada vez mais sdo necessarios trabalhadores nas atividades transacionais,
de troca e relacionamento, usando recursos cada vez mais imateriais e abstratos
(CEPOLLARO, 1999, p. 236). O que era central das atividades manuais da sociedades

industriais, extrair, manipular, transformar e distribuir, da lugar na sociedade pos-industrial ao
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exercicio de capacidades simbolicas onde a informacdo é a principal matéria prima, ndo
apenas como suporte mas forma constitutiva de um processo de decisdo de complexidade

crescente.

As transformacGes derivadas da reestruturacdo do processo  produtivo,
descentralizacdo da producdo industrial, expansdo das transacGes globalizadas, nao
interromperam o processo de urbanizacdo. As atividades de nivel superior, de comando e
gestdo, tendem a se concentrar nas metropoles, provocando a mudanga das bases e funcGes

econdmicas dando novo impulso a dindmica urbana.

Nas metrépoles se encontram as melhores condi¢fes para o desenvolvimento do
setor quaternario. Permite a proximidade e interacdo entre o mercado de informacédo e
trabalhadores altamente qualificados. A informacdo, principal matéria prima das novas
atividades requer um pessoal particularmente preparado e especializado, e 0 mercado de tais
competéncias ndo pode ser outro sendo se concentrar onde se desenvolve as atividades
transacionais. O lugar econdmico do encontro entre a nova demanda de trabalho e a oferta de
preparacdo especializada encontra na metrépole a propria referencia fisica e organizacional
(CEPOLLARO, 1999, p. 237).

As diversas atividades quaternarias precisam estar presentes no mesmo territorio,
tanto quanto forem complementares e interdependentes. Para poder realizar plenamente a
performance e eficiéncia econdmica, € necessaria a proximidade entre as atividade de nivel
superior. A atividade governamental precisa da proximidade do centros de comunicacao de
massa, do centros de decisdo das atividades privadas, de continuas relagcbes com a pesquisa
em varios campos. Também o gerenciamento a partir da sede das empresas necessita de
pesquisas e consultorias especializadas, além da proximidade governamental, e tudo isso

requer pessoal bem preparado e altamente qualificado formados pelas universidades.

O novo conjunto de atividades econdmicas explica a dinamica das grandes cidades
em termos de adequacéo e oferta de espagos e estrutura para as novas fungdes. Ao mesmo
tempo, a partir do processo de crescimento a partir de suas proprias potencialidades, a partir
de si mesma, indica o potencial de desenvolvimento daquelas cidades dotadas de algumas das
principais funcbes de natureza quaternaria. Quem controla ou participa dos circuito das
transagdes abstratas, necessita de uma posicdo nodal que facilite o contato, a comunicagéo, a
rapida troca de ideias, dados e informacOes. Necessidade imposta pela crescente

especializacdo e fragmentacdo do processo produtivo, a0 mesmo tempo em que 0S NOVOoS
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termos, contexto, avangos e inovagdes no processo de decisdo e pesquisa requerem o controle
de um maior nimero de varidveis e fatores, impde a necessidade de maior integracdo dos

conhecimentos setorializados.

Apresenta uma nova maneira de realizar as atividades laborais, composta de
encontros, conferéncias, reunides, comités, cursos de atualizacdo, seminarios, e novos habitos
de trabalho que multiplicam as oportunidades de contato direto entre as pessoas, gerando a
necessidade da vizinhanca, da presenca fisica (CEPOLLARO, 1999, p. 238). Além dos fatores
estruturais colocados pelas regras de funcionamento da economia transacional, a concentragéo
espacial também é devida a psicologia humana, que hoje é cada vez mais produto da
psicologia dos negdcios, da administracdo, da pesquisa. A sociedade transacional € muito

mais competitiva do que era a sociedade industrial.

O instinto de combatividade e competicdo cresce nos individuos quando se trata de
manipular ideias e fatos abstratos. Exige-se maior nivel de confianca para selecdes e decisdes
abstratas do que para produtos materiais e tangiveis. Uma confianca se estabelece melhor
entre pessoas que se conhecem a fundo, trabalham juntas, vivem préximas, bem mais que
entre pessoas que se comunicam mediante mensagens a distancia, ainda que com ajuda da

televisdo/monitor.

Os progressos tecnoldgicos ndo eliminaram a necessidade de concentrar funcdes,
atividades e trabalhadores em locais selecionados, a crescente competitividade da sociedade
impde uma interacdo face a face. As transformagdes elevam as tarefas de “concep¢do” numa
das principais funcdes implementadas pela metropole contemporéanea demandando o
crescimento e concentracdo das universidades, institutos cientificos e de formagdo superior
especializada, bem com as estruturas de suporte, intercambio e circulagdo dos saberes.
Afirmar a arquitetura dos encontros e das facilidades, tais como bibliotecas, centros de
documentacdo e processamento de dados, hotéis para convencgdes e simposios, centros
polivalentes para seminarios e cursos em tempo integral, salas aparelhadas para reunides e
conferéncias, estruturas culturais e recreativas destinadas a tornar mais aprazivel e comoda a

estada e passagem.

O conjunto de formas e fungdes do ambiente urbano para além da dualidade produto
e resultado, expressa também os novos modos de viver e trabalhar. Ha de se esperar disso que
a populacdo de colarinhos brancos, com maior renda per capita, com educacdo e cultura

“superiores” ndo estara satisfeita com os padroes €ticos e estéticos da metropole industrial, e
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reivindica opg¢des e qualidades diferenciadas em relagdo a residéncia, servigos e tempo livre.
Estas novas exigéncias tdo intensas quanto a forca dos agentes de mudanga se refletem no

préprio ambiente metropolitano.

A concentracdo dos novos postos de trabalho para o setor quaternario da economia
pos-industrial transacional teve de ajustar-se a disponibilidade e ao custo fundiério,
racionalizando espacos principalmente através da opg¢do por uma arquitetura vertical,
proliferaram os arranha-céus, palacios de negocios e complexos empresariais (CEPOLLARO,
1999, p. 239).

E crescente a fluidez espacial da populagio urbana, isso porque grande parte das
ocupacdes para os servicos de alto nivel provocam uma dispersdo do local de trabalho,
acarretando grande mobilidade, devido as diversas situacbes, momentos postos e locais
correspondentes ao desempenho da propria atividade. Muito além do tradicional de casa para
o trabalho, do suburbio para o centro, do vai e vem local ou inter-regional, trata-se agora de
viagens, de breves deslocamentos a longas estadas de negocios ou de trabalho somadas as
viagens de lazer e turismo, obrigando, carregando, transpondo as pessoas a viverem em mais
de uma cidade, ao ponto de fazer com que a “transumancia seja hoje um modo de vida mais

urbano que pastoral” (CEPOLLARO, 1999, p. 240)

A emergéncia destes novos seres, 0s burgueses transumantes de colarinho branco,
desvinculados da residéncia fixa, transforma a experiéncia do modo de vida urbano sedentério
em continuamente mével. Estar parado em movimento, movimentando parado. As demandas
desse ndmade avido por reduzir os tempos e melhorar as condi¢bes de deslocamento,
potencializaram as estruturas de transporte e comunicacdo, a uma nova oferta residencial e
diferente da tradicional, caracterizada por hotéis, flats, unidades part-time, quitinetes, etc.,
para atender as necessidades daqueles gue ndo residem nem trabalham de modo estavel,
transitando periodicamente. Isso observado por Gottmann em 1966, pds-guerra:

O antigo principio segundo o qual o homem deve ganhar a vida com o ‘“suor do
rosto” esta pra ser alterado... Mais do que nunca as pessoas viverdo das suas
proprias capacidades intelectuais. Isto ndo significa de modo algum um retorno ao
jardim do Eden. Cabe muito mais entender que o “suor quente” de um exercicio
muscular sera substituido pelo “suor frio” da tensdo nervosa acumulada pelo

cérebro, pelos nervos e pela capacidade de resisténcia, no exercicio de atividades
transacionais. (GOTTMANN in (CEPOLLARO, 1999, p. 241))

O que deu errado com a esperanca lidica e roméantica das exigéncias para o

desenvolvimento de novas e vagas necessidades para o corpo, emocdes e intelecto de homens
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que pensam de modo sempre mais abstrato? Moradia adequada, combinada com servicos
especializados de qualidade, transporte eficientes, espacos verdes sdo condi¢cBes basicas
minimas que o deslocamento das atividades manuais para as ndo-manuais. Emergiram
atividades que requeriam cada vez mais um conhecimento especializado, ao mesmo tempo em
que requeriam uma formacéo bésica mais vasta e completa, bem como a informacdo mais

atualizada, um custo que poucos podem pagar.

A época, prévia a intensificacio das crises de capital, admitia-se que as novas
atividades poderiam ser realizadas com menor presenca no local de trabalho, o que
supostamente poderia levar a reducdo do tempo efetivamente trabalhado ao longo do dia e até
mesmo da semana. Acarretando no aumento do tempo livre associado a exigéncias culturais
mais sofisticadas e complexas. No entanto este tempo livre ndo ficou disponivel, ndo houve
reducdo da jornada de trabalho, os ganhos de eficiéncia foram consumidos pelo capital.
Continuamos com carga horéria acima quarenta horas semanais. E a apropriacdo da mais-

valia pelo capital.

A transformacdo do ambiente domeéstico em um terminal complexo e integrado das
novas midias eletrbnicas, cancelando a antiga separacdo interno/externo, expande a
possibilidade de consumir imagens, sons, informacdes espacialmente remotas. Mas o
consumo individual ndo é o mesmo que o0 coletivo, as aglomeracdes urbanas exigem a
recorréncia das ocasifes de encontro, participacdo direta, originadas da combinacdo de
necessidades culturais e socializagdo. Os ritos coletivos, religiosos ou de costume local,
realizam(zariam) aquelas necessidades sociais emergentes do suposto aumento do tempo
livre, mas sem davida, também das necessidades decorrentes da densidade e intensidade de
velocidade da vida numa metrépole. A multiplicacdo e diversidade destas recorréncias ja
sugeriam a Gottmann a promocdo da metrépoles a uma nova condicdo civica, distanciando-se
da cidade industrial e voltando a aproximar-se da cidade classica, da Agora, da Acrdpole de
Atenas ou do Foro romano (CEPOLLARO, 1999, p. 243), uma clara referencia a uma

sociedade hierarquizada em classes distintas.

A complexidade da metropole contemporanea escapa de conceitos tradicionais
académicos, alguns conceitos como populagdo instalada, base econdmica se apresentam hoje
relativamente inadequados para expressar 0 entrelacamento sinérgico entre as varias
atividades quaternarias. A propria nogdo de espaco urbano deve ser superada, ndo apenas

porque a distingdo entre intra e extramuros, campo e cidade, foi superada, mas sobretudo
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porque a metropole estd num espaco que transcende os limites e a consisténcia do espago
efetivamente ocupado.

Do ponto de vista da ocupacdo territorial o crescente consumo de espago para
ocupacdes urbanas a partir das localidades centrais gerou novas areas suburbanas até
aglomerar num Unico sistema os ndcleos limitrofes, originando os conceitos de conurbagéo ou
area metropolitana, para indiciar os novos e superiores niveis alcancados pela evolucao
urbana. A continua proliferacdo e integracdo realizou em algumas regides do mundo uma
nova formacdo urbana, a megalépole. Composta por um vasto sistema urbano policéntrico,
interconectado por espessas redes de intercambios heterogéneos, trocas desiguais, com alta
densidade populacional e de atividades quaternarias. A extensdo continua leva a eperopole,
indicando a urbanizacdo de todo um continente e no limite, a ecumendpole, a urbanizacdo

difundida em todo planeta por intermédio de uma imensa rede de corredores urbanizados.

Temos que uma das caracteristicas principais da metrépole contemporanea € a
dilatacdo para além dos limites fisicos. As transformacdes afetaram a estrutura das relacGes
contemporaneas sociais e econdmicas, aumentando a complexidade das interdependéncias
internas e tornando mais intensa e intrincada a malha de relagdes com o exterior, com outras
metropoles nacionais e mundiais, a0 ponto de o conjunto de relacdes externas tenderem a
prevalecer em importancia e influéncia sobre as relacbes do imediato contexto territorial. A
transformacdo das metropoles reflete e participa da reestruturacdo da nova ordem poés-
industrial, uma metamorfose fisica e social na qual surgem entrelagados o espiritual e o
temporal, o software e o hardware e suas reciprocas relacbes, aprofundando as raizes do
passado, invadindo os campos, perdendo fungdes e habitantes que ja foram tipicamente
urbanos, concentrando os homens e as atividades que mais contam (CEPOLLARO, 1999, p.
245).

Estratégias de urbanizacéo pds-modernistas

O estudo dos problemas urbanisticos defronta-se com diversas contradi¢des, dessas
que convertem as melhores intengbes no seu avesso, ndo por desvio, mas por finalidade
interna, realizam o contrario do que prometiam (ARANTES, 2000, p. 13). Contradigdes que
aparecem no esgotamento do movimento modernista na arquitetura, que tinha o projeto,

funcdo e existéncia da obra indissociaveis.
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As controvérsias ndo estdo apenas no plano urbano, remonta desde o Estado Novo o
debate sobre o que caracterizava o0 modelo de desenvolvimento brasileiro, as discussdes sobre
a necessidade de planejamento estratégico da economia brasileira, sobre o papel do Estado.
Cabe relembrar os embates entre liberalismo ou intervencionismo feitos entre Roberto

Simonsen e Eugénio Gudin, na década de 1940:

Impde-se, assim, a planificacdo da economia brasileira em molde capazes
de proporcionar os meios adequados para satisfazer as necessidades
essenciais de nossas populagdes e prover o pais de uma estruturagéo
econdmica e social, forte e estavel, fornecendo & nagdo 0s recursos
indispensaveis a sua seguranca e a sua coloca¢do em lugar condigno na
esfera internacional. (...) A ciéncia e a técnica modernas fornecem seguros
elementos para o delineamento dessa planificacdo. Haja visto o que se fez
na Russia e na Turquia, gquanto ao seu desenvolvimento material;
considerem-se as planificacdes levadas a efeito pelos Estados Unidos, pela
Inglaterra e por outros paises em luta, para organizar as suas producoes,
dentro de um programa de guerra total. (...) A parte nucleal de um
programa dessas natureza, visando a elevacdo da renda a um nivel
suficiente para atender aos imperativos da nacionalidade, tem que ser
constituida pela industrializacdo. (...) A planificacdo do fortalecimento
econdmico nacional deve, assim abranger por igual o trato dos problemas
industriais, agricolas e comerciais, como o dos sociais e econdmicos em
geral. Roberto Simonsen, 16 de agosto de 1944. (SIMONSEN, 2010, pp. 44-
45).

PLANO é a grande panaceia de nosso tempo, escreve L. Robbins. Planificar,
escreve L. von Mises, é o remédio milagroso de nossos dias. Mas a mistica
do plano ndo é s6 o produto da metafisica mais ou menos manicdmica
desses socidlogos. Eles apenas suprem o palavreado da nebulosa
ideoldgica. (...) Ha varios grupos sociais e econdmicos para 0s quais a
mistica do plano pode constituir preciosos instrumento para a vitoria de
suas doutrinas politicas ou de seus interesses econdmicos. S0 primeiro, 0s
socialistas-comunistas, partidarios da supressdo da propriedade privada
dos meios de producdo, que veem no plano, formulado e dirigido pelo
Estado, um excelente instrumento, que de fato é, para a invasdo do Estado,
no campo da economia e da iniciativa privadas e, portanto, para o caminho
da socializacdo. Segundo, a burocracia, que no regime do plano passa a
enfeixar nas mdo uma soma consideravel de poderes (...). Terceiro, (...) 0s
chamados interesses reacionarios (...), que veem, e com razéo no plano um
excelente instrumento de eliminacdo da liberdade de concorréncia e de
consolidacéo, soba égide governamental, das situa¢des adquiridas, de que
sao0 a expressdo estereotipada, com o sacrificio do consumidor & tirania dos
produtores. Eugénio Gudin, 23 de margo de 1945 (GUDIN, 2010, pp. 74-
78).

Dentro deste debate, Simonsen indaga:

Até que ponto seria exercido o intervencionismo do Estado na concretizagéo
dos planos?” E responde: O grau de Intervencionismo de Estado deveria ser
estudado com as varias entidades de classe, para que, dentro do preceito
constitucional, fosse utilizada, ao maximo, a iniciativa privada e ndo se
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prejudicassem as atividades ja em funcionamento no pais, com a instalagdo
de novas iniciativas concorrentes (SIMONSEN, 2010, p. 46).

A respeito do que indagava Simonsen, o Prof. Eugénio Gudin reafirma a sua posigdo:“a
mistica da planificacdo €, portanto, uma derivada genética da experiéncia fracassada e
abandonada do new deal americano (Roosevelt), das ditaduras italiana e alemd, que levaram
0 mundo a catastrofe” (GUDIN, 2010, p. 74)

Liberalismo ou nacional desenvolvimentismo? Intervencionismo participativo?

Ficamos com o que h& de pior, com o oposto do significado original.

Ao menos até meados do século passado, talvez devido as dimensdes nacionais, 0
solo urbano era considerado como um recurso abundante e, por isso, o0 controle rigoroso do
uso e da ocupacdo desconsiderava padrfes minimos de eficiéncia na alocacdo. Com 0s
crescentes problemas urbanos, percebeu-se que o solo urbano deveria ser usado com mais
racionalidade, podendo ser aproveitado e utilizado como instrumento para promover o
desenvolvimento econdmico e social. A maior participacdo do setor publico vem do
entendimento das caracteristicas Unicas do solo urbano, um bem heterogéneo composto de
muitos outros bens, cuja importéncia varia de acordo com diversos fatores culturais e

econdmicos histoéricos.

A politica fundiéria urbana, tem por objetivo influenciar (no minimo) a alocacéo do
solo urbano para diferentes fins e grupos sociais, e tem 0s seguintes imperativos minimos:
contribuir com o planejamento da cidade, tornando-o mais agil para atender as demandas
sociais; fazer cumprir a funcdo social da terra, garantindo mais eficiéncia e equidade na sua
distribuicdo; e, ainda, reter a renda da terra obtida da valorizacéo imobiliéria, como resultado
direto ou indireto de intervencdes publicas (FARRET, 2001, p. 8).

Para atingir estes objetivos, as praticas mais utilizadas pelos governos séo
instrumentos coercitivos, tais como o controle sobre o uso e ocupag¢do do solo urbano,

associados a instrumentos fiscais (impostos ou subvencoes).

O crescimento desordenado das cidades e as patologias urbanas decorrentes, tais
como segregacdo social e espacial, a marginalizacdo, deficiéncias na prestagdo de servicos
publicos, as crises fiscais, pressionaram 0s governos a adotar ferramentas mais ativas para
promover o desenvolvimento urbano, encontrando nos recursos captados por meio dos

instrumentos de captura de renda do solo urbano, alternativas de incremento e capitalizacéo e
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do orcamento publico como via pra promover o desenvolvimento urbano. Esta ultima pratica
foi utilizada em Brasilia (FARRET, 2001, p. 8).

Os estudos de como o espago urbano deveria ser estruturado remontam da década de
70, eram predominantemente baseados em uma abordagem econémica neoclassica, na qual a
producdo e distribuicdo do solo urbano € resultado de uma demanda agregada baseada no
comportamento econdmico dos agentes (individuos e empresas) teoricamente ideal. Era uma
visdo despolitizada, que considerava 0 espaco neutro, era apenas um suporte onde se
desenvolvia as relagcbes de producdo e consumo. Debaixo desta visdo, o desequilibrio no
mercado do solo urbano era atribuido a interferéncia do Estado, derivadas dos obstaculos

institucionais e de seu poder de regulacdo (FARRET, 2001, p. 9).

O conceito de um mercado livre, em que 0s agentes competem uns com 0s outros em
condigdes de igualdade, de forma impessoal era irrealista proporcionou novas abordagens,
menos economicistas, provenientes principalmente da sociologia e geografia urbana,
demonstrando que o0 espaco ndo é neutro, desempenhando um papel ativo nos processos
sociais, e que o mercado imobiliario estd dominado por um grande ndmero de agentes,
instituicdes e grupos sociais, com objetivos e interesses especificos, na maioria das vezes

conflitantes.

A formacdo do renda imobiliaria ndo é uma questdo contemporanea, era uma questao
levantada desde os tempos dos autores do periodo classicos. Cabe lembrar os
guestionamentos de David Ricardo, que indagava como pode um bem, o solo, cuja existéncia
ndo foi provocada por qualquer tipo de trabalho pode ter algum valor? E ainda, qual seria a
justificativa ética para apropriacdo deste valor? (FARRET, 2001, p. 10) Embutia um conceito
de que o trabalho era o gerador de riqueza. Mas ha ali sim uma geracdo de riqueza, através do

trabalho construcdo de infraestrutura coletiva da cidade.

A abordagem econdmica neoclassica costuma ser criticada porque elimina as
preocupacOes éticas e morais, considerando que a renda da terra é somente o pagamento de
um fator de produgdo, tal como os salarios remuneram o trabalho e as taxas de juros
remuneram o capital. Para estes, a terra tem uma produtividade intrinseca, no caso da solo
urbano seria determinada fatores de valorizagédo, de renda diferencial, principalmente pela
localizagdo e acessibilidade. A competicdo entre os consumidores para 0 espago gera um

diferencial de renda que s&o apropriados pelos proprietarios na forma de venda ou aluguel.
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As abordagens mais completas ultrapassam este reducionismo econdmico, e
consideram a renda do solo urbano como um bem produzido e que esta sujeito as mesmas leis
que regem a producéo e circulacdo de qualquer outro bem. No entanto, possui caracteristicas
unicas na formacéo de seu precgo, que vao alem dos custos diretos na producéo, e que também
sdo influenciados e resultados das relagGes sociais e politicas, isto €, a formacdo dos pregos
imobiliarios também ¢é derivada das a¢des do setor publico, interagindo com acgdes do setor

privado, por meio de investimentos que geram valorizacao diferenciadas nas areas urbanas.

A abordagem neoclassica pressupde que o mercado do solo urbano é, como qualquer
outro bem, perfeitamente competitivo e cada agente pode comprar, vender e utilizar
guantidades ilimitadas de terra sem afetar o preco de equilibrio determinado pela lei da oferta
e demanda. As distor¢des eram atribuidas ao regime de propriedade juridico-fiscal, mas
principalmente a variaveis institucionais, resultado das consequéncias econdmicas da
regulacdo do mercado do solo (FARRET, 2001, p. 10).

Para evitar especulacdo imobiliaria e captura privada desigual da valorizacdo, a
producdo e destinacdo de solo urbano ndo deveria ser determinada exclusivamente pelo
mercado, mas deveria vir da presenca do Estado, através de mecanismos politicos e
administrativos. Além das intervengdes tradicionais, como zoneamento e regime fiscal,
baseadas em aspectos positivos da abordagem neoclassica. Utilizar a propriedade pablica do
solo urbano em larga escala, pode mitigar, ou até eliminar o comportamento especulativo dos
diversos agentes envolvidos, através da oferta planejada, no tempo e no espaco, na forma de
venda, locacdo ou concessBes temporarias. S8o exemplos, 0s bancos de terrenos na Suécia e
Holanda; a nacionalizacdo da terra na Inglaterra, o aluguel social na Franca. No Brasil em
larga escala, as habitacdes funcionais de Brasilia que eram de propriedade publica foram um
bom exemplo, que, no entanto, desde os anos 1990, através das politicas de privatizacdo, estes

iméveis foram vendidos (com todo apoio do mercado imobiliario).

Continha a ideia de que o mercado sozinho ndo tem a competéncia de corresponder
aos objetivos de desenvolvimento urbano, tais como: a orientacdo do forma e direcdo do
crescimento urbano, fornecimento de servigos urbanos condizentes com as prioridades sécio
espaciais, protecdo ambiental, obras de infraestrutura de grandes escala (FARRET, 2001, p.
11).

A eficécia das politicas de desenvolvimento urbano, como quaisquer outras, deve ser

avaliada a luz de critérios objetivos, deve no minimo considerar as vantagens comparativas,
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buscando a eficiéncia e justica social no planejamento da cidade, além de considerar sua
influéncia sobre a oferta e o preco do solo urbano e melhor distribuir socialmente os ganhos
da valorizacdo imobiliaria (FARRET, 2001, p. 12).

Com mais intensidade a partir da década de 1990, tem ocorrido no planejamento
urbano um ressuscitar do “planejamento” que incorpora a mentalidade empresarial de
gerenciamento (ARANTES, 2000, p. 13). Como se ndo houvesse alternativas, hd uma
convergéncia, entre governantes, burocratas e alguns urbanistas™ em torno de uma espécie de
teorema padrdo: que as cidades sO entrardo na Era da Informagdo se forem devidamente
dotadas de um Plano Estratégico capaz de gerar supostas respostas competitivas aos desafios
da globalizacdo, a cada renovacdo urbana que possibilite uma vantagem comparativa a ser

criada.

Pode-se perceber atualmente que o planejamento urbano passou a considerar a
dimensdo cultural como um dos componentes mais importantes. Ha nisso uma
incompatibilidade de principio entre o carater sisttmico-funcional homogéneo da ideia de

estratégia e fragmentacdo e heterogeneidade propria da dimenséo cultural.

E questionavel se politicas urbanas de matriz cultural podem ser estrategicamente
planejadas. Emergem politicas orientadas a I6gica dos mercados, dos negécios, produtoras de
imagens amigaveis, aceitas e demandadas pelo mercado, cujo objetivo é conferir visibilidade
a individuos ou coletividades que aspiram uma promocdo social. Serd possivel calcular o
espontaneo? Ou em termos econdmicos, fazer uma escolha racional que derive da
autenticidade e integridade do imaginario? O supérfluo se ndo é excluido do processo, é

transformado em produto de primeira necessidade.

Estratégias culturais da cidade empreendimento

O resultado das mudancas culturais derivadas das ideias modernistas, progressistas,
intensificada a partir dos anos 1960, ¢é explicita numa verdade dominada pela compulsdo das
transacOes generalizadas, propria de relagGes sociais mediadas pelo valor de troca, onde tudo

se negocia, das coisas materiais a imagens e outros itens menos simbdlicos. O cenario de

15 Entre os urbanistas isto ndo é consenso, na verdade a grande maioria, principalmente os ligados & academia
debatem profundamente este tema, como € o caso de todos os autores (urbanistas ou nao) referenciados neste
pesquisa.
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origem desse movimento foi de “volta a cidade”, desencadeado pelo encontro glamoroso entre

a cultura e o capital (ARANTES, 2000, p. 14).
A alma do proletariado resistiu a cisdo da historia, potencialmente contida
em sua situacdo de classe. Optou pela hibrida e criativa conciliacédo, na
sindical mesa de negociacdo entre Deus e o diabo. Cindiu-se subjetiva e
culturalmente para néo fazé-lo socialmente e ideologicamente. Duplicou-se
na cultura da ambiguidade, do meio termo e da incerteza. Deus venceu,
porque o diabo era débil, no surgimento de uma concep¢ao politica e de um
ator politico que, em nome do materialismo econémico do operariado,
brande politicamente a espada divina da utopia do fim dos tempos e da
mistica milenarista de uma era de ouro dos pobres. Um ator politico que
reduz a superacdo das contradi¢des sociais, e as amansa, as facilidades da
ideologia da conversdo dos maus aos principios e valores dos bons. Mas
Deus também perdeu porque, ao sair para converter e reconduzir os que
vivem do suor do proprio rosto & inocéncia primacial o Eden, converteu-se

aos pressupostos materialistas de Lucifer. Na semiobscuridade desse
cendrio, a tentacao da luz semeia seus lampejos (MARTINS, 2008, p. 10).

A cultura e o capital cindiram-se, Deus e o diabo cederam, o ambiente fabril ndo
tomou conta completamente da cidade, ndo superou o modo de vida cotidiano. O deménio em
sua forma politica reduziu-se a superacdo das contradicdes sociais pela escassez e
acumulagdo. A cultura converteu-se a algo também escasso, seletivo e logo tornou-se um
produto de prateleira (MARTINS, 2008, p. 11).

A utilizacdo da cultura como embalagem dos projetos de intervengdo urbana tem
estreita relacdo com a passiva assimilacdo do processo. Quando se fala em cidade, hoje, a
énfase deixa de estar predominantemente na técnica do Plano, e cada vez mais abrangendo
questdes culturais e seus produtos derivados, utilizando sempre do pretexto de respeitar os
valores locais e sua morfologia, servindo de maquiagem para o desenvolvimento caédtico das

metrépoles.

As estratégias culturais da cidade empreendimento ndo veio para resolver 0s
problemas do antiurbanismo anarquico, reformista e preservacionista das gerac6es anteriores
(ARANTES, 2000, p. 15). A Cultura, que nas fases mais intensas da sociedade industrial
cristalizou-se como esfera dos valores anti-mercado e onde se expressava a negacdo da
alienacdo do trabalho, transformou, ou por assim dizer, foi utilizada e por isso reduzida a
imagem, representacdo e sua respectiva interpretacdo, moldando durante este processo de um
lado, o da oferta, um sistema de produgdo concentrado de produtos tdo intangiveis quanto
lucrativos, e do lado da demanda, individuos e grupos (coletivos individualistas egocéntricos)
que se auto identificam pelo consumo ostensivo de estilos e lealdade a marcas e padrdes de

consumo. Esse é o gancho da nova urbanistica, o planejamento estratégico é antes de tudo um
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empreendimento de comunicacdo e promocgao da cidade, que ndo se vende se ndo se fizer

acompanhar de uma politica adequada de construgdo da imagem.

Quando um arquiteto ou planejador urbano moderno propunha um modelo de cidade
racional, segundo o modelo de montagem fordista, tinha em mente no minimo a racionalidade
construtiva do processo, outros mais cuidadosos levavam em consideragdo a funcionalidade e
usos que seriam dados as construcOes. Parece estar revelado ai a mentalidade do valor de uso
civilizatdrio da cidade, e dai a sua mercadorizacdo. Os grandes projetos de reestruturacéo
sublimam a sensacdo coletiva de crise urbana e recorrendo a solugbes que enfatizam a
autoimagem dos habitantes. A novidade no planejamento local e regional dito estratégico é a
crescente énfase nos efeitos da globalizacdo, tornando-se num dado essencial nos calculos de
como tornar uma cidade competitiva, inserindo-a na trama da rede internacional de comércio,
e portanto, torna-la atraente para o capital estrangeiro, inclusive no setor imobiliario
(ARANTES, 2000, p. 17).

A cidade-empreendimento nasce dos restos do keynesianismo, houve um momento
na década de 70 em que a utilizacdo de planos e regulamentos para guiar o uso do solo eram
cada vez mais desacreditados, ao invés do planejamento controlar o crescimento urbano,
passou a encoraja-lo por todos os meios possiveis. O planejador foi se confundindo com o
empreendedor, e a cidade passou a ser compreendida ndo s6 como o local de producdo de

mercadorias, mas ela propria uma mercadoria.

Apbs décadas de estagnacdo econdmica e catastrofe urbana, persuadir a populacdo
das cidades a torna-las competitivas foi mais facil. As crises que culminaram com a reducéo
do expressivo crescimento do pds-guerra fizeram com que o planejamento urbano (destinado
a disciplinar, orientar e impulsionar este crescimento) perdesse sua evidéncia e cifra da
racionalidade moderna, tornando-se o alvo preferencial de uma ofensiva liberal-conservadora
assumida pela grande maioria dos governos. Uma mentalidade conservadora responsabilizava
as politicas urbanas keynesianas do Estado Social de interferéncia, desvirtuamento e inibigédo
da localizagdo 6tima e mais eficiente das empresas, e disto a decorrente degradacao das areas
urbanas centrais (ARANTES, 2000, p. 21).

A solucdo encontrada para superar a pobreza e a crise urbana foi fomentar o
crescimento econémico a qualquer custo, contando com esperanca da promessa de que 0S
frutos do crescimento gerassem empregos e renda. Ocultava-se que a causa da pobreza estava

neste modelo de crescimento. A pobreza é vista como sendo apenas financeira, de renda, uma
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pobreza que se reduz a ter ou ndo capital. E sua superacao € orientada pelo mesmo caminho, o

da acumulacdo individualista.

A cultura passou a ser um dado essencial na coalizdo de classes e interesses,
responsaveis pelo crescimento urbano. A cultura, antes utilizada como forma de resisténcia e
0 espetaculo como forma festa popular revolucionéria, foram substituidos pelo espetaculo
como forma de controle social (ARANTES, 2000, p. 21).

As cidades sempre estiveram associadas a divisdo social do trabalho, a acumulacéo
de capital e a exploracdo da propriedade do solo. A relacdo entre a configuracdo espacial
urbana e a producédo e reproducdo e capital ndo € algo novo na sociedade, o entendimento
novo disso é que as cidades passaram elas mesmas a serem consumidas como mercadorias. A
cidade-negdcio esta ancorada na mercantilizacdo do solo, lugar concreto da contradicdo entre
valor de uso que esse lugar representa para seus habitantes e o valor de troca para aqueles
interessados em extrair do solo um beneficio econdémico, sobretudo na forma de renda. A

forma da cidade se da pelas diferentes configuracGes deste conflito.

Pode-se dizer que comeca nos Estados Unidos no incicio da década de 1970
(HARVEY, 1992, pp. 88-92) a conversdo do planejamento urbano em um ramo da
urbanizacdo empresarial, compassado com o espirito gerencial e associado ao ramo cultural.
A funcdo da cidade passa a ndo ser outra que nao a de atrair o comércio, incrementar o valor
dos imoveis e, pura e simplesmente, crescer. O crescimento da cidade se resume em coalizGes
de elite centradas na producdo imobiliaria e seus derivados, acompanhados de promotores de
amplo arco de negécios decorrente das oportunidades econdmicas dos lugares, conformando
politicas publicas a medida que ddo livre curso ao proposito individual de expandir a
economia local e acumular mais riqueza. Ha uma fabricacdo de consenso e o reconhecimento
do resgate da cidade enquanto fabrica de ideologia, da comunidade, do civismo. Recorre-se a
este sentimento para justificar um crescimento a qualquer preco, uma fabulacdo do senso

econdmico comum, segundo o qual o crescimento faz chover empregos.

No centro destas coalizbes esta a poderosa elite rentista de sempre, escorada em

coadjuvantes igualmente interessados, como a midia, politicos, camaras de comercio,

16 Na cidade de Baltimore, no estado de Maryland-EUA, com a espetacularizagio no empreendimento
imobiliario Harbor Place, impulsionado pela Baltimore City Fair como forma de promover o redesenvolvimento
urbano, celebrando a "vizinhanga" e a diversidade étnica da cidade. No contexto das intensas manifestagGes
pelos direitos civis, sofrendo os efeitos do assassinato de Martin Luther King em 1968, demonstracfes contra a
guerra no Sudeste Asiatico, motins de toda espécie, sobretudo nos bairros com populacéo preponderante negra.
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empresas esportivas e culturais, universidades, enfim, a associacdo dos planejadores urbanos
com o0s promotores culturais. A cooptacdo por meio do medo da cultura pelo capital
(ARANTES, 2000, p. 27).

Com a globalizacdo, o0 modelo de maquina de crescimento generalizou-se sob o
pretexto de responder as pressbes competitivas em torno do capital escasso e ndmade,
atendendo aos imperativos da cultura dos negocios, ao ponto de transformar em verdade
absoluta o fato de que as cidades devem ser geridas ndo “como um neg6cio”, mas “para o
negocio”. E 6bvio que mantidas essas correlagBes sociais, o resultado do incremento do
crescimento local implicard numa transferéncia de riqueza e chances de vida, do publico em

geral para 0s grupos rentistas e seus associados (ARANTES, 2000, p. 28).

Em relacdo ao consumo cultural essa troca também sera desigual, como é préprio de
um sistema que hierarquiza e estratifica; a localizacdo dos equipamentos culturais atrai
aqueles que possuem condi¢Oes de escolher onde viver, trabalhar e usufruir desses
equipamentos, incorporando um capital cultural que forja de um lado seu futuro privilegiado,
mas do outro reduz as oportunidades de futuro das areas menos favorecidas. A forca da
estratégia de propaganda estd na sempre invocada geracdo iminente de empregos, geradas
pelas vantagens comparativas proporcionadas pela reconquista das cidades e pela

redescoberta da identidade esquecida.

No centro desta estratégia esta a cultura, cujo consumo na forma de refinamento
artistico ostensivo é a melhor garantia de o clima de negocios é saudavel. A cultura ndo foi
simplesmente absorvida pelo processo de reproducdo do capital, tornou-se o instrumento
ideoldgico de fabricacdo de consensos necessarios para a aceitacdo passiva do sistema social e
econdmico corrente. Nas funcBes antes atribuidas principalmente aos arquitetos-urbanistas,
emergem o0s managers, os planejador-empreendedor e o “intermediador cultural”, o produtor-
empresario cultural, o agente responsavel por vestir e maquiar os projetos urbanos com a

“cara do local”.

Quem faz hoje as cidades séo as grandes empresas, com as mediacOes politicas de
praxe, tratando de persuadir a populacdo de que os verdadeiros protagonistas da cena mundial
sdo as cidades, cuja configuracdo seja propicia a valorizacdo patrimonial que mais desperte o
interesse de tais firmas no presente estagio de transnacionaliza¢do produtiva, e por isso, a

mesma paisagem, 0 mesmo projeto em toda parte. Rentabilidade e patrimdnio cultural unem-
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se nesse processo de revalorizacdo urbana, em nome de um suposto civismo (ARANTES,
2000, p. 30).

O carater de classe da origem do termo na lingua inglesa, gentry, nobre, explica o
emprego cauteloso e por isso 0 constante recurso a eufemismo como revitalizagéo,
reabilitacdo, revalorizacdo, reciclagem, promocao, requalificacdo, a até mesmo renascenca,
entre outros mais criativos, e com isso, encobrindo o sentido original de invasdo e reconquista
das camadas “nobres” ao coragdo das cidades (ARANTES, 2000, p. 31). Este planejamento
dito estratégico ndo é nada mais do que um eufemismo para gentrification. No limite, uma
cidade estrategicamente planejada de A a Z nada mais seria do que uma cidade inteiramente
gentrificada (ARANTES, 2000, p. 31).

Importa saber quem ganha e quem perde nessa diluicdo culturalista da espoliacédo
urbana, legitimada pelo upgrading cultural. A gentrificacdo ¢ uma resposta da maquina
urbana de crescimento a uma conjuntura marcada pela desindustrializacdo e desinvestimento
de areas urbanas significativas, a terceirizacdo das cidades, a precarizacdo da forca de
trabalho. Mas, sobretudo, com a presenca desestabilizadora de uma classe de cidadéaos fora do
mercado. E nessa transicdo dramatica que se pde em funcionamento a maquina de fabricar
consensos. Para garantir o sucesso do crescimento, dessa associacdo da a entender de que
nenhuma contestacdo contra os investimentos seria tolerada, os mercados em geral, incluidos

0s mercados fundiarios e imobiliarios.

Ao mesmo tempo em que a cultura passa a ser o principal negécio de promocao das
cidades em vias de gentrificacdo, simultaneamente passou a ser um poderoso meio de controle
urbano num contexto de reestruturacdo da producdo e da alocacdo do capital mundial. A
economia do simbodlico da cidade passa a ser dominada pela habilidade dos “place
entrepeneurs”, dos empreendedores da identidade cultural, em lidar com os simbolos do
crescimento e sua promessa de negocios e geracdo de empregos. O visual, a aparéncia, sua
morfologia, ao que se preza, sua utilidade, reflete decisdes sobre o que e quem pode estar
visivel ou ndo, acarreta uma estetizagdo do poder, refletindo decisdes sobre ordem e
desordem, onde o desenho arquitetdnico é instrumento fundamental (ARANTES, 2000, p.
34).

O repertdrio dos inumeros exemplos de gentrificacdo estratégica em principio ndo
variam muito, 0s projetos que, inicialmente, supostamente destinados a promocao do uso por

varias camadas sociais, aos poucos impulsionados por uma sucessdo de crises, muitas vezes
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forjadas, recebem medidas governamentais de socorro, subsidios, com o habitual cortejo ao
comércio chique, e amenidades culturais voltadas a publicos especificos, consagrando a uniao
entre arte e urbanismo, utilizando-se de todo tipo de estratégia para expandir os efeitos destas

ilhas privilegiadas para a cidade com um todo, que vai se valorizando e gentrificando.

A privacdo de oportunidade gera desigualdade e se expressa na pobreza. Numa
situacdo de privacdo original do acesso a terra, & moradia, a propriedade e insercao
qualificada nos processos produtivos.

N&o é trivial que as éreas gentrificadas sdo altamente vigiadas, e seguindo o conceito
das habilitacGes bloqueadas, isto é, dos acessos restritos, permanéncias diferenciadas, crises,
garantias, seguranca dos investimentos, mitigacdo dos riscos dos negdcios, 0 gerenciamento e
monitoramento, 0 acompanhamento dos riscos do negdcio. Estes blogueios alcancam “toda” a
cidade que importa, seu enclave propriamente global, a area dos negdcios. Sem perder de
vista a origem militar da palavra estratégia, que da esfera da competitiva guerra econémica,
foi transplantada para um urbanismo que precisa encontrar um adversario, facilmente

identificavel.

Neil Smith enxergava uma cidade revanchista (SMITH, 2007), alude ao conceito de
retomada da briga perdida, da cidade que falhou, do modelo de urbanismo ultrapassado e
falho. E preciso derrotar o inimigo, numa magnitude que se explica pelo Grande Medo que se
seguiu a explosdo dos 60/70, que se localiza na arena urbana contra todo aquele que
representa ameaca a reproducdo ampliada do capital, recaindo sobre os trabalhadores
precarizados, imigrantes, sem tetos, e todos aqueles que representam as massas de afetados
pelos efeitos colaterais da acumulacdo do processo, uma estetizacdo da pobreza, que remete a
uma estética do medo, da pobreza.

Este revanchismo € reacdo a deterioracdo urbana provocada pela onda de
desregulacOes e cortes nos programas sociais, ou mesmo falta destes, o que contribui ainda
mais para a piora das condi¢6es, proporcionando o ambiente fértil para a gestacéo de todo tipo
de violéncia (ARANTES, 2000, p. 36). Isto €, esta guerra travada pela recivilizacdo, a
qualquer custo, dos espacos deteriorados, € a expressdo de uma escalada mais extensa e
profunda na guerra social contemporanea, cristalizada, numa espécie de novo senso comum
penal, por meio da criminalizagdo da pobreza e normalizagdo do trabalho precério, cuja
manifestacdo no espaco urbano pode ser identificada numa aceitagdo do principio de
inviolabilidade do espago publico, por indesejaveis associados ao indesejavel no espago
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publico. E por isso o espago submetido a uma estreita vigilancia privada do espaco publico. A
privatizagdo do publico, mantendo-se em esséncia publico, mas restrito, a que poucos tém
direito de usufruto. Das duas formas, quando a seguranca € feita por uma empresa privada,
que presta servico, ou quando o espaco é publico e direcionado a uso de um publico exclusivo
e a seguranca, a ordem é mantida pelas forcas policiais de seguranca publica. E na sua forma
mais privatizante, quando o publico € de uso exclusivo de um grupo restrito e seguro por suas
préprias empresas. A seguranca no sentido de restricdo, delimitacdo, demarcacdo, cerca,

cordoes, visiveis ou invisiveis.

Emerge uma nova doutrina punitiva, uma atualizacdo, mais um dos reencontros com
os valores do passado, arcaicos, uma revalorizacao dos valores morais, uma nova doxa social,
impregnada de juizos de uma suposta Unica verdade, que progressivamente vai substituindo o
Estado Social pelo Estado Penal, mediado pela estetizagéo cultural do medo, da estetizacéo da
pobreza, ironicamente batizando sob o conceito de civilidade, de levar a civilizacdo, essa
maré punitiva, essa audacia civica repressiva contra qualquer coisa que ameace as solugdes
das falhas do sistema, correcdo baseada no crescimento econémico, nos negdcios, na protecao
e seguranca do mercado. Orientando e priorizando a énfase nos instrumentos de seguranga
publica como forca civilizadora. Esse tipo de politica publica foi batizada de “tolerancia zero”
(ARANTES, 2000, p. 37). Nessas circunstancias, o jargdo da civilidade, de recivilizar os
espacos perdidos para a violéncia da pobreza é evidenciado, a cidade-empresa-cultura é
aquela cidade “polida”, em seu significado brilhoso, limpido, em seu significado de filtragem,
em seu significado livre de atritos, e por isso que permite a fluidez dos negdcios, também em

sua representacdo imaginaria de decoro polido, fino, de educacéo elevada, nobre.

Os nucleos mais importantes da cidade para o capital, as areas consideradas nobres
(eletizadas) ou passiveis potencialmente de se elitizarem, s@ ressuscitariam se pudessem
alegar o sucesso numa estratégia competitiva de insercao global, utilizando como estratégia, a
exacerbacdo e transformacdo em produto a identidade local. As caracteristicas locais
poderiam servir de vantagem comparativa, ou criar oportunidade de criar estas vantagens
comparativas. Este papel de ancora do viés culturalista nas novas estratégias de planejamento
urbano, em principio orientado a conter e reorientar a desordem urbana (ARANTES, 2000, p.
38).

Fica evidente que sem investimentos compativeis na area cultural, as cidades teriam

sua governabilidade coloca em duvida, pela comunidade dos neg6cios, um precisa do outro
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para se justificar. Mas ha de se questionar como foi que a cultura abragou a economia? No
passado a cultura foi utilizada como negacdo e reacdo aos efeitos da acumulacdo do capital, e
por este foi, ndo apenas absorvida, mas utilizada como a nova fronteira de acumulacdo de
capital, depois do esgotamento da acumulacdo produtiva, da acumulacdo pela expansao

urbana, acumulagéo através do poder e posse da informacdo e da cultura.

A Virada Cultural, cultural turn, que inclusive vai batizar agdes anuais da prefeitura
da cidade de S&o Paulo caracterizada pela ocupagdo cultural e artistica da cidade por um
periodo ininterrupto de vinte e quatro horas, com atividades concentradas nos centro da
cidade. Esta denominagdo, surgida nos anos 1980 nos meios académicos de “esquerda” anglo-
americanos, foi utilizada para designar uma dita mudanca de paradigma, gracas a qual tudo
teria se tornado “cultural”, suficientemente abrangente para dar conta das rela¢fes sociais e
econdmicas reproduzidas na cidade, e para suplantar o uso desgastado do conceito de pds-
moderno. A denominacdo tdo ampla abarca a conviccdo de que os tempos sdo outros, O
mesmo tempo que € adversario do Projeto Moderno, ainda inconcluso. A cultura tornara-se de
tal maneira coextensiva a vida social em geral que o “cultural” e o “econdmico” teriam

atravessado um no outro, significando a mesma coisa.

H& um reconhecimento de que cultura se tornou-se central na conformacdo dos
fendmenos sociais, estendendo o conceito ao ponto da economia politica da reproducdo
capitalista numa economia cultural. O que parece um exagero de extensdo de conceitos, ndo o
é quando nos reconhecemos nos dias atuais numa economia baseada na informacéao. A l6gica
do capitalismo contemporaneo tornou-se cultural (ARANTES, 2000, p. 41). Reconheceu-se
que o capitalismo padecia de contradicfes, e que estas eram de ordem cultural, e devido a
estas contradi¢Oes culturais o sistema corria sério risco de ingovernabilidade. A cultura passou

a ter um papel central na governabilidade do sistema.

O perigo de ingovernabilidade era atribuido a pressdes e exigéncias apresentadas a
um Estado Social, que ao mesmo tempo também sofria pressdes devido a desaceleracdo do
crescimento econdmico. Estas exigéncias pareciam ultrapassar as compensagdes no plano
material para elevar-se a um patamar de perda de confianca da autoridade das instituicdes
publicas, isto &, a legitimidade do Estado parecia estar ameagada. Em ultima instancia essa
crise de governabilidade foi considerada uma crise cultural. O poder mobilizador das
reinvindicagcbes demostrou que algo na base do capitalismo estava sendo alterado

profundamente, e com isto, se alterava o conflito basico das sociedades capitalistas
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(ARANTES, 2000, p. 42). Junto &s reinvindicacBes sindicais materiais trabalhistas,
alinharam-se inimeros Movimentos Sociais, exigindo muito mais do que salérios e condicGes
de trabalho. De escolas a hospitais, do meio ambiente a todos os 6rgdos do Estado, era

colocado em questdo o préprio mecanismo de reproducédo da sociedade.

A cultura, em principio, considerada como instrumento de reacdo a alienacdo do
processo produtivo foi se tornando proativa, & medida que se estetizava e se concentrava nos
valores expressivos da sociedade. Arranjou-se de tal forma que mesclando o popular com
erudito de elite, expandindo-se e infiltrando por todos os dominios relevantes nos ambitos
sociais, politicos e principalmente econémicos, transformando-se e adequando-se aos novos
formatos de midia e de circulacdo, por sua vez utilizados como recursos de valorizacdo. Apds
0 esgotamento e crise de acumulacdo de capital no processo de producdo material, a cultura
surge como 0 mais novo produto do processo de acumulagéo.

Em resumo, a participacdo ativa das cidades nas redes globais via
competitividade econémica, obedecendo portanto a todos os requisitos de
uma empresa gerida de acordo com os principios de eficiéncia maxima, e
prestacéo de servigos capaz de devolver aos seus moradores algo como uma
sensacdo de cidadania, induzida através de atividades culturais que lhes
estimulem a criatividade, Ihes aumente a autoestima, ou os capacitem do
ponto de vista técnico e cientifico. Tais iniciativas, sejam elas grandes
investimentos em equipamentos culturais ou preservacado e restauracdo de
algo que € alcado ao estado de patriménio. A cultura de ser entregue apenas

contrapartida social requerida nas exigéncias sociais, passa a ser parte
decisiva, um grande negdcio no mundo do capital (ARANTES, 2000, p. 47).

A animacdo cultural dos projetos de urbanizacdo, através da énfase nos valores das
identidades locais contidas nos projetos de revalorizagcdo das cidades, transformados no
impulso para o patrocinio cultural, um convivio ético para a justificacdo dos empreendimentos
econdmicos e urbanisticos. E relevante a centralidade da cultura na gestio das populacdes

precarizadas pelas crises econdmicas e urbanas.

Barcelona, Bilbao, Lisboa, Berlim, a formula é a mesma, o modo de fazer cidade tem
uma matriz conceitual comum na origem das novas (e mesmas) estratégias urbanas,
megaprojetos emblematicos, urbanismo corporativo com todas as marcas globais presentes,
parques museograficos, animacédo cultural, preservacdo, revalorizacdo e patrimonializacéo
com muita animacdo cultural, juntos num pensamento Unico das cidades, em que se aliam o
interesse econdmico da cultura e as alegacbes culturais do comando econémico, num

ambiente de competigdo pelo financiamento escasso (ARANTES, 2000, p. 67).
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Cidade mercadoria

Amplamente difundido pelos organismos internacionais de financiamento, o modelo
de planejamento estratégico das cidades, principalmente na América Latina, recorre de
maneira sistematica ao exemplo e replicacdo do modelo de Barcelona. A inspiracdo vem dos
modelos de gestdo empresarial, adotado pelos governos locais devido as cidades estarem
submetidas a exigéncias, condi¢cdes e desafios que as empresas. As cidades, cientes da
globalizacdo da economia e das comunicagdes, colocam-se em franca competicdo entre os
territorios, desde no nivel nacional quanto no local. Esta nova problematica, a competitividade
urbana, veio somar aos desafios do crescimento urbano desordenado, reproducdo da forca de
trabalho, equipamentos de consumo coletivo, movimentos sociais urbanos, racionalizagdo do
uso do solo (VAINER, 2002, p. 76).

Sem deixar de considerar, e assumir como verdade que liberalizacdo dos mercados e
a privatizacdo dos servicos publicos orientam o desenvolvimento da economia global,
apresenta-se como desafio para as cidades a necessidade de competir pelo investimento de
capital, tecnologia e competéncia gerencial, competir para atrair novas industrias e negacios,
competir no preco e na qualidade dos servicos publicos oferecidos, e ainda competir para
atrair uma forca de trabalho adequadamente qualificada para estes desafios. Este projeto de
cidade implica na apropriacdo da cidade por interesses empresariais e financeiros
globalizados, dependendo da eliminacdo dos conflitos e das condigBes de exercicio da
cidadania. Esse modelo de planejamento das cidades se estrutura sobre a articulacdo das
considerac@es de que a cidade é uma mercadoria, uma empresa e uma patria (VAINER, 2002,
p. 77).

Uma das ideias mais populares entre os planejadores urbanos é de que a cidade é
uma mercadoria a ser vendida, participante de um mercado extremamente competitivo em que
outras cidades também concorrem a venda, o que explica como o marketing urbano cresce em

importancia dentro do processo de planejamento e gestdo das cidades (VAINER, 2002, p. 78).

Mas o que significa colocar a venda uma cidade? Depende de quem é o comprador,
conforme sejam diferentes as caracteristicas dos compradores visados, 0s atributos a serem
vendidos devem ser diferenciados. A partir do diagnéstico das caracteristicas da cidade e dos
infinitos mercados onde ela poderia ser vendida, logo de maneira simpldria, mas é assim que é

feito, a venda da cidade é a venda dos atributos especificos e insumos valorizados pelo capital
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transnacional. Torna-se um requisito indispensavel para participar da economia globalizada

promover a cidade para o investimento internacional.

O mesmo modelo de abertura e liberalizagdo comercial aplicado na escala nacional é
agora aplicado na escala local. Esta abertura e liberalizacdo ndo é geral e irrestrita, € na
realidade bastante seletiva e restritiva, pois ndo € esperada a atracdo de qualquer visitante e
usuario em geral, espera-se atrair um publico bem especifico, que sejam solventes, isto é, que
tragam renda e consumo, e possibilitem a exportacéo e comercializa¢do das riquezas locais. O
acesso a cidade de visitantes e usuarios insolventes, isto é, aqueles com renda precaria fica
comprometido, o direito a cidade passa a ser proporcional ao indice de solvéncia do novo

publico atraido, estrangeiros e visitantes de alta renda.

Mas ndo basta disponibilizar os atributos simbolicos e recursos de infraestrutura, isto
é, os valores de uso que o capital transnacional reconhece na mercadoria cidade, é necessario
uma ampla operagéo de construgdo da imagem da cidade atrativa e segura aos investimentos e
aos consumidores (VAINER, 2002, p. 80).

No entanto nem sempre uma imagem de uma cidade segura significa que ela de fato
seja segura para 0s que nela residam, o mais comum ¢é criar corddes de isolamento,
imaginérios e até mesmo materializados, para manter a segurancga para os Vvisitantes. Este tipo
de acdo sugere que se deve oferecer aos visitantes (de luxo) um nivel de seguranca, a0 menos
a sensacdo de seguranca maior do que é oferecida aos habitantes da cidade (VAINER, 2002,
p. 81). A venda da cidade justa e democratica vem acompanhada do discurso da cidade

segura.

A preocupacdo com a imagem da cidade atinge seu maximo quando o diagndstico
aponta como um problema a imagem negativa decorrente da grande visibilidade da populagéo
de rua. A miséria passa a ser um problema ambiental, um problema paisagistico (VAINER,
2002, p. 83). O entorno social dos projetos urbanos, condicionam e influem
consideravelmente nas decisdes dos agentes econémicos quanto a atratividade das cidades. A
transformacéo da cidade em mercadoria repercute na visdo e entendimento sobre a pobreza.
Os pobres deixam de serem considerados como seres participantes, e passam a serem
reconhecidos como parte do meio em que vivem, sdo considerados como coisas, incapazes de
participarem da producdo e consumo da propria cidade. A cidade mercadoria tem por
definicdo, um publico bem especifico e qualificado, um publico solvente, que pode pagar.

Transformada em coisa a ser vendida e comprada, e dentro dos principios de funcionamento
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dos mercados, escassa e por isso, destinada a grupos que podem pagar (VAINER, 2002, p.
84).

A cidade coisa, mercadoria, objeto passivo, € a0 mesmo tempo sujeito da acdo, é a
cidade-empresa que compete com outra cidade, como empresas concorrentes no mercado na
atracdo de investimentos e tecnologia, capital humano e financeiro. A cidade toma como
protétipo e modelo a empresa privada, recuperava-se alguns dos conceitos do urbanismo
modernista que tinha no modelo das fabricas, com suas racionalidades, seus tempos e
regularidades. A cidade adquire o cardcter de um negdcio, de uma empresa estudada e
analisada antecipadamente, e submetida a técnicas e ao rigor do de um Plano, a improvisacao
e iniciativas pontuais cedem lugar a metas e objetivos prévios (VAINER, 2002, p. 85).
Recuperam-se os principais valores da arquitetura modernista, fundados na racionalidade,
ordem e funcionalidade, mas explicitando ainda mais assimilacdo da cidade como uma
empresa, subordinando-a as l6gicas do mercado, exigindo eficiéncia na produtividade e

competitividade.

No modelo classico do urbanismo modernista, foram os principios da organizacao da
producdo que foram transpostos para o plano urbano, a setorizacdo das empresas, a
fragmentacdo em diferentes unidades de producdo organizadas, inspirava 0s urbanistas
modernistas. A atualizacdo deste conceito os tempos atuais foi a assimilacdo dos conceitos de
gestdo das empresas para o plano urbano. Assim ver a cidade como empresa significa
encontrar no mercado as regras e 0 modelo de gestdo adequado ao planejamento e execucao
de suas acOes. Gerir a cidade como uma empresa, € ter como horizonte, 0 mercado como
orientador e objetivo fim das acGes, € tomar decisdes a partir das informacgdes e expectativas

geradas no e pelo mercado. E o sentido do plano. A cidade para 0 mercado.

Esta orientacdo mercadoldgica das politicas publicas urbanas, de orientacéo
ideoldgica liberal, isto €, que prega o estado minimo e livre circulagdo das mercadorias e do
capital, ndo excluiu nem diminuiu o papel do Estado no processo, mas reorientou-o, se € que

alguma vez teve outra direcdo, para os interesses constituidos e dominantes do mercado.

Como assegurar que a cidade-empresa alcance a eficacia e produtividade e a
competitividade que se esperam de uma empresa? A melhor solucdo é deixar a cidade nas
méos daqueles que entendem de gerir uma empresa, é entregar a cidade nas mdos dos homens
de negocio. Os principais protagonistas das acOes e decisbes do planejamento urbano

orientado para 0 mercado, tornam-se 0S mesmos agentes que protagonizam o proprio
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mercado. Os interesses do mercado sdo entdo garantidos pela parceria entre o estado e 0s
interesses privados, representadas nas amplamente difundidas Parcerias Publico-Privadas
(VAINER, 2002, p. 87). Resulta disto a necessidade de intensa articulacdo dos interesses
privados (e das elites que os representam) na definicdo dos objetivos e programas, bem como

na definigdo das linhas de acdo, execucao e gestdo das politicas publicas.

A superagdo da separagdo rigida entre o setor publico e o privado, ndo se refere a
interesses de grupos privados, ou individuos, ou ao conceito de privado como categoria da
esfera vida social, isto &, que remete a ideia de vida intima, pessoal. Fosse esse 0 sentido e
entendimento, 0 uso da expressdo “privado” contemplaria todos os cidaddos, uma vez que
todos sdo portadores de interesses privados (VAINER, 2002, p. 88). Discurso teorico a parte,
0s interesses privados evocados sdo os interesses e participacdo direta dos interesses dos
donos do capital, nos processos de decisdo e execucdo das politicas urbanas. Ha nisso uma
clara qualificacdo de quais grupos e interesses privados estdo sendo contemplados. A analogia
da cidade-empresa ndo se esgota em termos administrativos e transposicdao dos conceitos
gerenciais e operacionais, de fato, todo o conjunto da cidade e do poder local é redefinido. O
conceito de cidade, juntamente com os conceitos de poder publico e de governo da cidade séo
investidos de novos significados neste processo de transformacdo da cidade em agente
econbmico cuja natureza mercantil e empresarial instaura o poder de uma nova légica que
pretende legitimar a apropriacdo dos instrumentos do poder publico por grupos de
empresarios privados (VAINER, 2002, p. 89). A legitimacdo desta nova cidadania conferida a
estes grupos restritos e privilegiados caminha paralelamente com a destitui¢do de direitos dos
grupos com escassa relevancia estratégica, isto €, aqueles menos capazes de gerar crescimento

e aumento da arrecadacao de impostos da localidade.

O controle politico, as polarizagdes partidarias, as discussdes politico ideoldgicas em
torno do desenvolvimento local perdem relevancia diante da aceitacdo de que a cidade-
empresa participa de um mercado extremamente competitivo e ndo tempo nem espago para 0s
custos associados as ineficiéncias da burocracia estatal (VAINER, 2002, p. 90). A analogia da
cidade-empresa supde e propde a despolitizacdo da cidade, o espaco da cidade ndo € mais
pensado no plano politico, € mais um produto do e para o mercado. Ha nisso uma negacéo da
cidade enquanto espaco politico, enquanto polis. Numa empresa impera 0 pragmatismo, 0
realismo, o sentido préatico, ndo ha espago para a eleicdo de dirigentes, discussdo de valores
filosofias e utopias (VAINER, 2002, p. 91).
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A aceitacdo de tamanho projeto de encolhimento do espago publico e subordinagéo
do poder local as exigéncias do capital internacional s6 foi possivel a partir da construcéo de
um consenso. Da criacdo de uma consciéncia unica e generalizada de crise. Um sentimento e
reconhecimento de uma crise estrutural, que atinge todas as dimensdes econémicas, sociais
que atinge todos os atores publicos e privados. A degradacdo das cidades, 0s
congestionamentos, a crescente violéncia e atentados a vida e ao patriménio afetavam
negativamente do mais rico ao menos favorecido. A crise econémica, as restricdes
orcamentarias, acentuou a urgéncia das demandas urbanas, que necessitaram de vontade
conjunta e o consenso publico geral (todos os agentes publicos e privados) para que a cidade

resolva de imediato e a qualquer custo a emergéncia da miséria gerada pela crise urbana.

O sentimento de crise produziu as condi¢fes para uma relativa trégua nos conflitos
sociais, uma unido pela salvacdo urbana, gerando uma passividade e abdicacdo por parte de
diferentes atores dos interesses particulares, em prol de um projeto unitario, coeso, legitimo e
universalmente aceito. Na pratica a abdicacdo dos que tinham menos poderes de decisdao em
prol dos que dominam a maquina de crescimento, econdémico, urbano, e o tanto quanto isso
domina o crescimento social. A internalizacdo da crise evoca nos cidaddos patriotismo civico
local, e € muito bem utilizada pelos governantes e produtores da imagem da cidade, promogéo
do sentimento de pertencimento, de vontade coletiva de participacdo, e desejo comum de
melhorar o futuro da cidade. O patriotismo pela cidade é ao mesmo tempo resultado e
condicdo para a construcdo do projeto da urbe. Por isso € muito comum obras monumentais,
de carater simbolico, além das obviamente dirigidas a melhoria dos espagos publicos e

condicdes de vida da populacéo.

Com objetivo explicito de promover o patriotismo civico, recupera-se a importancia
de um urbanismo monumentalista patriético com uma das expressdes materializadas do
capital transnacionalizado (VAINER, 2002, p. 94). A instrumentalizacdo consciente das
tecnologias urbanisticas e arquitetdnicas, determinadas pelas forcas que detém as fontes de
financiamento, para mobilizar consciéncias e de qualquer forma pacificar o processo de
construcdo urbana. Recorre-se a construgdo de monumentos, construcdo de imaginarios
coletivos, muita seletividade e discernimento entre historias locais, verdadeiras e construidas,
outras muitas esquecidas e discriminadas. Conquistada a trégua social pelo sentimento
generalizado de crise, 0 amansamento, ou alienagdo promovida pela sisteméatica promog¢éo do

patriotismo, constitui o vetor estratégico de garantia de paz social para a livre reproducédo do
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capital e do processo de construcdo urbana, asseguradas as condi¢Ges estaveis de
produtividade e competitividade (VAINER, 2002, p. 95).

A despolitizacdo planejada do processo, também faz parte das garantias oferecidas
aos parceiros privados, aos investidores, e a propria populacdo, ao dar a ideia de
continuidade, de estabilidade, de horizonte de longo prazo. Promove-se a ideia de que 0s
interesses, os problemas locais estdo acima de qualquer debate politico ideoldgico, o projeto
de cidade nada tem a ver com debate sobre as prioridades e projeto de sociedade. A cidade
despolitizada transformada em empresa e mercadoria conduz a uma autodestruicdo como
espaco de construcdo da cidadania (VAINER, 2002, p. 98).

Os chamados a participacdo social pressupdem uma adesdo a ideia de uma cidade
unida pela produtividade e competitividade, um compromisso patriético de ndo romper a
unidade necessaria ao melhor andamento do projeto de construcdo de cidade almejada, é de
certa forma um dos custos sociais internalizados, um preco a pagar para poder competir entre
centenas de cidades competindo com o direito de ser escolhida como localizacdo dos

investimentos.

Parte da constatacdo realista da competicdo entre cidades valida o modelo estratégico
do mundo das empresas para 0 universo urbano, consagrando a venda das cidades, a
promocdo da imagem vendavel da cidade, o marketing urbano, a unificacdo despolitizada, e a

instauracdo do patriotismo civico.

A competicdo entre as empresas na busca pela melhor localizagdo para o capital se
manifesta na competicdo entre as cidades. A competitividade de certos setores econdmicos é
determinada pela capacidade de uma cidade oferecer um ambiente favoravel aos objetivos
empresariais. Um processo que leva “as cidades” a se alinharem a disciplina e logica do
desenvolvimento capitalista (VAINER, 2002, p. 99). Neste sentido, as cidades ao
generalizarem a orientacdo da oferta de infraestrutura e servigos necessarios a implantacéo de
corporagOes transnacionais, a atragdo do capital como fonte geradora de empregos, esta mais
do que isso, barateando, através da competicdo, 0s custos destes servigos para Seus
consumidores, ao promover a liberdade de escolha e opcbes para os consumidores de
localiza¢do, uma vez que um numero cada vez maior de cidades ofereceriam condicgdes para a
livre circulacdo e fluidez do capital. Esse relativismo conceitual opera como poderoso

instrumento ideoldgico de construcdo de consenso, fornecendo multiplas, combinadas e



68

contraditorias imagens e representacdes, usadas conforme a ocasido e a necessidade
(VAINER, 2002, p. 100).

Se o papel do Estado aparentemente enfraqueceu, € preciso distinguir a reducéo de
sua acdo no plano econémico e seu reforco no plano da seguranca. Em um contexto social
definido por incertezas, riscos e ameacas, a expectativa em relacdo ao Estado é mormente
sobre a seguranca. Em relagéo aos riscos principais, aos desencadeamentos de violéncias que
alimentam o medo da ameaca: a violéncia e delinquéncia dentro e fora das cidades. N&o se
deve concluir disso que o Estado tem um papel disciplinar, justificando um atuag&o repressiva
como nos tempos de ditadura. Hoje em dia o Estado mais responde a uma demanda de
seguranca que emana dos individuos do que impde. Porém esta demanda da populacdo por
seguranca surge também em razdo da falta de presenca do Estado, isto €, a violéncia do
Estado contra a populagéo, ao ndo prover condic¢des e oportunidades (MONGIN, 2009, pp.
144-145).

A emergéncia da crise generalizada gera na populacdo uma sensacao de seguranca
que os coloca situacdo passiva a qualquer tipo de solugdo. Abrindo cada vez mais espacgo para
um liberal-autoritarismo. De um lado liberal com os mercados, com os fluxos, o outro
autoritario com a populacdo. Tal demanda por seguranca ndo pode ser unicamente atribuida
como um exercicio disciplinar do Estado, as escolhas locacionais dos individuos e familias,
sdo enunciadas em funcdo do tipo de habitat e de estar entre-si selecionado, de estar em
vizinhanga. A escolha por condominios fechados é um exemplo desta estratégia locacional
demandante de mais seguranca (MONGIN, 2009, p. 206).

O estagio atual da globalizacdo, derivado entre outros fatores, das novas tecnologias
e das mudancas econdmicas ocorridas pos anos 60, trouxe mudancga importantes fundindo a
diversidade das economias-mundo em uma Unica economia-mundo. E desta fusdo que permite
classifica-lo ainda mais como global. Esse é o contexto das rela¢des das cidades com o
Estado. De fato, o Estado deixa de ter um papel central, ndo € mais 0 motor de uma politica

industrial.

Deve ser dito que esta globalizacdo nao se reduz, como quer 0 senso comum, apenas
a economia e a reducgdo do papel do Estado, consequéncia Gltimo do liberalismo econdémico
em voga. Tem consequéncias observaveis em outros planos, como o politico, cultural,

migratorio, juridico e obviamente o territorial.
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Esse enfraquecimento, associado a abertura dos mercados, a prevaléncia dos fluxos
sobre os locais, ndo significa que ndo haja mais papel a desempenhar pelo Estado. O
encolhimento no plano econdémico ndo o impede de definir de outra maneira suas missdes. A
sociedade aberta aos mercados exige do Estado certa harmonia e seguranca para o bom
funcionamento dos negécios. A abertura do mercado ndo significa o desaparecimento do
Estado e do poder, mas a legitimacdo de um Estado securitario que funciona como um poder
que corresponde a expectativa dos individuos. Por isso se pode falar de um Estado liberal-
autoritario, um estado que enfraquecido no plano econémico em contrapartida faz uso de toda
sua maquina institucional para fazer respeitar a seguridade. Enquanto antes associava o poder
e a autoridade, hoje em dia desenvolve poderes que ndo necessitam criar autoridade formal, a
nocdo de seguridade é tornada consensual, também criando autoridades sem poder, isto € as

diversas instancias regulatdrias (ex. agéncias reguladoras) (MONGIN, 2009, pp. 147-149).

Irrealidade dos planos: as ideias fora do lugar no lugar fora das ideias

Existe um descompasso entre a teoria do urbanismo, o discurso dos planejamentos
estratégicos e a realidade brasileira. Para Erminia Maricato sdo as ideias fora do lugar no
lugar fora das ideias (MARICATO, 2002, p. 122). As teorias, instrumentos, legislacdo é para
uma cidade que ndo existe, um Brasil pra poucos. O lugar fora das ideais é a cidade

esquecida, da teoria, dos planos, da pratica, dos governos.

Ha um descolamento, entre a realidade espacial, social e ambiental e a legislacéo
urbana, os discursos, o planejamento e a regulacdo urbanistica. Isso fica evidente pelo
expressivo crescimento da ocupacdo ilegal, ndo apenas por favelas, mas também por
condominios de luxo. Pena os dois padecerem do mesmo mal, o isolamento. E a mesma
I6gica funcional de fragmentacdo, de separacdo, apartacdo de classes sociais no espaco. Na
cidade ilegal, no lugar fora das ideias ndo ha planos, nem ordem, mal se conhece em suas
dimensGes e caracteristicas. A ilegalidade é funcional, permite as relacfes clientelistas,
politicas arcaicas, um mercado imobiliario restrito e especulativo, com a aplicacdo arbitraria

da lei. Para uns a ocupacdo € considerada ilegal, para outros, irregular.

O planejamento urbano modernista, funcional, apoiado na centralizacdo e na
racionalidade do Estado, foi aplicado apenas a uma parte das cidades, em sua parte formal ou

legal. A importacdo dos padrdes urbanisticos aplicados apenas a uma parte da cidade



70

contribuiu para uma modernizacdo incompleta e excludente. A historia do planejamento e da
urbanizacdo modernista, teve seu auge principalmente no pdés segunda guerra mundial,
incorporou da influéncia das politicas keynesianas o Estado como figura central para
assegurar o equilibrio econdmico e social, e 0 consumo das massas (MARICATO, 2002, p.
125). Ao Estado era atribuido o papel de portador da racionalidade, capaz de evitar as
disfungdes proprias do mercado, como o desemprego (através da regulamentacdo do trabalho
associado a politicas sociais), utilizando da acdo direta e indireta através de incentivos,
subsidios, regulacdo dos precos, estoques (inclusive de terras), produzindo diretamente de
insumos basicos de producdo a infraestrutura. Complementando as politicas dirigidas ao
fomento da producdo e ao crescimento econdmico, a ocupac¢do do territério foi uma das partes

mais importantes da estratégia de desenvolvimento monitorada pelo Estado.

Os primeiros congressos internacionais de arquitetos, ocorridos no inicio do século
passado, definiram os elementos fundamentais do urbanismo moderno. Nos primeiros CIAMs
(Congressos Internacionais de Arquitetura Moderna) as aten¢Ges foram voltadas para as
questdes sociais, na busca de solugdes dos problemas urbanos, em especial ao problema da
habitacdo nos paises capitalistas centrais (MARICATO, 2002, p. 127). Para responder ao
crescente movimento operdrio e as reivindicacdes por moradia, 0s arquitetos buscando
diminuir os custos e garantir um padrdo minimo aceitavel considerando a dimensdo das
caréncias, responderam com inovacgdes no design das habitacGes, levando em consideracdo a
mudanca no papel dos géneros, dos novos produtos industriais e utilidades domésticas, parte
das funcbes domésticas foram transferidas para o equipamento social, acarretando mudancas

na relacdo publico/privado e na configuracao das cidades.

No pés segunda-guerra mundial, nas cidades europeias e norte-americanas, A
garantia ao direito da moradia exigia a mudanca da base fundiaria, e para assegurar estas
mudancas, foi preciso uma reforma urbana embasada na reforma fundiéria, através de uma
forte regulacdo estatal da propriedade e da renda fundiaria; e da extensdo das infraestrutura
urbanas e produgdo em massa de moradias (MARICATO, 2002, p. 128). Essas e outras
medidas garantiram certa paridade entre o preco da moradia e os salarios, ndo so através do
aumento do poder de compra, mas principalmente pela regulacdo estatal da terra e dos
financiamentos. O resultado de todo este processo foi o crescimento dos subudrbios americanos
e da extensdo das grandes cidades europeias. Nesta época o equilibrio era fundado na rigidez,
onde o grande capital convivia com o grande governo e com grande trabalho, bem organizado

nos grandes sindicatos.
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Como parte do modo de reproducdo do capital, o urbanismo moderno esta
relacionado a uma rigidez que sufoca o caos urbano, através da ordem mecénica, redutiva e
frivola. A cidade funcionalista define, separa e segrega espacos, neutralizando as forcas
anarquicas e explosivas que deram origem a prépria modernizacdo. Esse modo de
planejamento segundo Lefebvre tornou-se o pior inimigo do urbano ao destruir a vida
cotidiana, ao seguir a risca a escola de Le Corbusier para matar a rua (MONGIN, 2009, p.
126).

O impacto da globalizagdo na ocupacdo territorial além da dbvia influéncia da
informatizacédo e evolucdo das comunicacges e transportes, revolucionando a relacdo tempo e
espaco, alterando os fatores que definem as localizacbes das unidades produtivas e
consequentemente, os empregos. A hierarquia centralizada e desigual das grandes cidades
polos concentradoras do capital, cedeu lugar a um sistema horizontal de redes cidades. Mas ao
invés de dissolver, as cidades mundiais concentraram ainda mais parte consideravel da
rigueza e do poder. Uma rede arquipélago de grandes podlos, monopoliza os centros

decisorios.

Véarios sdo o0s motivos das mudancgas urbanas, evolucBes tecnoldgicas, novas
atividades econdmicas, mudancas nas relacdes e regulacdes do trabalho, espraiamento da
producdo material e centralizacdo no controle dos negdcios, aumento da mobilidade do

capital.

E importante desmistificar algo sobre as mudancas tecnoldgicas, pois ainda que
proporcione o aumento do tempo livre e da qualidade de vida através do barateamento dos
produtos, isso depende de quem detém esta tecnologia e seus beneficios, basta lembrar de
Karl Marx quando referia-se aos avancos tecnolégicos da época, que ao invés de liberar a
forca de trabalho, a mecanizagdo permitiu incorporar mulheres e criancas ao processo fabril
(MARX, 1985). Ao menos no Brasil, desde quando a jornada de trabalho regulamentada é de
45 horas semanais? O tempo livre, resultado do aumento da produtividade, ndo apareceu. Sem
contar a grande maioria alienada que dedica o tempo livre para aumentar a capacidade
produtiva, através de cursos voltados a carreira profissional. Uma das formas em que a mais-

valia se expressa.

Enquanto o papel do poder central do Estado perdia forga, cresceu em importancia e

autonomia o papel das Cidades, invoca-se a cidade como nagdo. Descentralizacdo do poder
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central, afirmacdo do poder local. Envolve a complexidade das questdes sobre federalismo,

autonomia local.

Muitos autores atribuem as mudancas & vitoria da ideologia neoliberal, e ao papel
dos Organismos Internacionais (MARICATO, 2002, p. 131). A partir de um seminario
realizado no 1IFY" em 1994, conhecido por Consenso de Washington, principalmente os
governos dos paises em desenvolvimento passaram a aplicar de forma unissona as orientaces
deste consenso, que orientava para reducdo do tamanho do Estado e privatizagdo dos servicos
publicos.

No Brasil, o processo capitalista € marginal, fragmentado, incompleto e subordinado
as grandes economias mundiais, sua formacao sob a racionalidade burguesa nao se realiza. O
“mercado” lugar onde se exercita o direito e a capacidade de escolha ndo ¢ universal a todos.
Evidéncia empirica desta afirmacdo é observar que o mercado de habitacGes formais atinge
menos da metade da populacéo brasileira (MARICATO, 2002, p. 134).

A historia do planejamento urbano no Brasil mostra uma distancia enorme entre sua
retorica e sua pratica, fundada em contradicdes no texto e no discurso do direito universal

versus cooptacao, favores, clientelismos, discriminacao e desigualdade na pratica.

A importacdo de modelos tecnoldgicos e culturais caminha junto com a subordinacao
econbmica. Modelos estes distantes da realidade local com ideias e teorias importadas se
tornaram tradi¢cdo no Brasil. Com inspiracdo fundamentalmente europeia, os primérdios do
urbanismo brasileiro era orientado ao embelezamento das cidades, acompanhados de certa
preocupacdo com a infraestrutura urbana, especialmente quanto a circulacdo e saneamento.
Era um projeto urbano da elite da época que tinha condi¢bes de hegemonicas para debater e

implantar seus interesses.

A partir dos anos 1930, a busca pela eficiéncia através da ciéncia, da técnica
comecgam a substituir os conceitos simplorios de melhoramento e embelezamento, comegando
a surgir a ideia de Planejamento Urbano. Mas é justamente nesta época que 0s planos
apresentam-se cada vez mais inuteis e descolados da realidade (MARICATO, 2002, p. 138).
Por um lado era ndo mais possivel ignorar a emergéncia dos problemas urbanos, por outro, a

impossibilidade de dedicar todo o orgcamento publico a obras vinculada ao mercado

Y 1IF — Institute for International Finance. Instituico privada de pesquisa econdmica com sede em Washington-
EUA. Foi nos auditérios desta instituicdo onde ocorreu um semindrio que deu origem ao Consenso de
Washington.
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imobiliérios, especialmente as obras viarias. Quando a preocupacéo social aparece no texto, o
Plano deixa de ser cumprido, transforma-se no plano-discurso, ocultando a direcéo e objetivos

das obras e investimentos que obedecem a um plano néo explicito.

Mercado e producéo da cidade

A questdo fundiaria é fundamental para a compreensdao do mercado imobiliario
urbano. A avaliacéo das politicas fundiarias ndo € um tema relativamente escasso na literatura
urbana. Porém é marcada por controversas, lacunas conceituais e metodoldgicas (FARRET,
2001), também por abordagens carregadas de ideologias, doutrinas e partidarismo populista
(MARTINS, 2008). Ndo é um bem, um produto como outro qualquer, difere por ter
caracteristicas Unicas, intrinsecas, como imobilidade e heterogeneidade, e extrinsecas, como
muitos agentes envolvidos na sua producdo, marketing, e "consumo™, normas legais de
propriedade, importancia industria da construcao civil, agentes financeiros e intermediadores
(empreendedores, construtores, consultores, etc.), com interesses, motivacfes, objetivos,

estratégias, aliancas e conflitos particulares.

Nesta parte do trabalho sera aprofundado a relacdo entre a producdo da estrutura
urbana e as formas de funcionamento dos mercados formais e informais do solo latino-
americano. A partir da comparacao com outros modeles tradicionais de estruturacdo do solo
urbano, comparando as cidades mediterrdneas compactas e os modelos de cidades difusas
europeias e americanas, constata-se que o mercado de terras nas metrépoles da América
Latina produz a0 mesmo tempo uma estrutura urbana compacta e difusa, denominadas por
Pedro Abramo como “cidade-COM-FUSA” (ABRAMO, 2007).

Ao longo do ualtimo século, tomando como principal referéncia os paises centrais
(Europa e América do Norte) o mercado sempre teve papel importante na producéo da cidade,
no entanto, esse papel era mediado pelo Estado, definindo as regras de uso do solo e nas
caracteristicas forma urbana através de decisdes de gastos estatais em infraestrutura e
equipamentos urbanos. A crise do urbanismo modernista e regulatorio no século passado
manifestou-se através das flexibilizacbes e principalmente com a crise e reducdo do
financiamento estatal na produgdo da materialidade urbana, isto é da producdo de

infraestrutura, equipamentos publicos, servigcos publicos coletivos e inclusive de habitacoes.
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Com a lacuna deixada pelo Estado, a importancia do “mercado” reaparece como
principal fator, componente, mecanismo de coordenacdo da producéo da cidade, da edificacdo
de sua materialidade. A participacdo do mercado ocorre com as mais distintas formas, mas
assumindo algumas semelhancas e padrdes, atraves das privatizacdes de empresas publicas
urbanas, parcerias publico-privadas, e pela constatacdo da hegemonia do capital privado na
producdo das edificacGes para uso residenciais e comerciais (ABRAMO, 2007, p. 25).

Nos paises sul-americanos a logica da necessidade emerge como um terceiro
componente, além do Estado e do Mercado, na producio da cidade. E a partir desta
necessidade, desta demanda insatisfeita que a l6gica do mercado se articula com a logica da
necessidade, manifestada socialmente pelo “mercado informal” do solo urbano produzindo
uma “cidade informal” para as classes populares, a cidade popular. Nesta regido a hegemonia
do mercado na coordenagdo das decisbes de uso do solo, devido a fatores historicos e
politicos, produz uma forma de cidade peculiar, hibrida, do ponto de vista do uso do solo,
comparativamente a dois principais modelos tradicionais das cidades contemporaneas. O
primeiro destes modelos é mediterraneo, ou continental, europeu, com uma estrutura de uso
do solo mais intensivo e compacto. O outro modelo é o anglo-saxdo configurado
espacialmente com uso do solo fortemente extensivo e com fraca intensidade e baixa
densidade predial e residencial, configurando uma cidade difusa. Nas metropoles latino-
americanas ocorrem simultaneamente os dois modelos, conciliando a forma compacta e a
forma difusa de uso do solo, a partir de um circulo perverso e vicioso de estruturacdo urbana
do uso do solo em que a compactacdo alimenta a difusdo, ao mesmo tempo em que a difusédo
alimenta a compactacdo, ou seja, a0 se compactarem, também se difundem e, ao se
difundirem, se compactam. E a produgéo da cidade COM-FUSA (ABRAMO, 2007, p. 26). A
operacdo desta confusdo ocorre entre uma complicada articulacéo entre o mercado formal e o
mercado informal surgido da logica da necessidade. Podemos esperar que esta confuséo
promove uma demanda espacialmente dispersa de servi¢os e equipamentos publicos, sendo
portanto um fator que dificulta e portanto encarece a elaboracdo e execucdo de politicas

publicas mais equitativas espacialmente.

Entendimentos sobre informalidade urbana

Vem de longa data a existéncia da cidade informal ou popular, podemos identificar

desde os tempos de colnia a producéo de territorios populares urbanos & margem das regras e
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normas oficiais, porém o rapido processo de urbanizagdo ocorrida no século passado foi um
dos principais fatores para a amplificagcdo do processo de producdo das cidades populares
informais. A grosso modo pode-se dizer que a urbanizacdo acelerada foi excludente

atendendo a uma parcela restrita da populacéo, a de maior renda.

Efeito da propria estrutura social desigual expressa nas grandes diferencas de acesso
e oportunidade, a logica da necessidade impulsiona a ocupacao popular de terras urbanas e, a
partir da urbanizagdo acelerada, torna-se a principal via de acesso dos mais pobres ao solo

urbano.

Um sem numero de fatores pode ser atribuido a existéncia do mercado informal do
solo, mas sobretudo devido a existéncia de uma legislacdo urbanistica, orientada aos estratos
da populacdo de renda mais elevada (ABRAMO, 2007, p. 28). Este modelo de cidade formal
modernista impde um conjunto de requisitos normativos que se erguem como uma barreira
institucional para a proviséo de habitacdes para os setores populares da sociedade, induzindo

estes a buscar alternativas irregulares, permitindo a acao de loteadores clandestinos.

A informalidade no mercado de solo urbano pode ser descrita por situacfes concretas
da vida social, remete primeiramente ao campo disciplinar dos direitos, onde se compreende a
existéncia de um ato mercantil de comercializagdo ou locacdo do solo a margem dos marcos
institucionais do direito urbanistico, econémico e comercial, do direito de propriedade e
outros direitos civis que regulam a atividade urbana (ABRAMO, 2001, p. 13). Logo,
compreende-se que o mercado informal transaciona um bem fora do marco regulatério
juridico-politico do Estado de Direito. A informalidade urbana é um conjunto de
irregularidades em relacdo aos direitos, irregularidade ao direito de propriedade da terra,
irregularidade urbanistica, também fora de padrbes e normas de construcdo. O mercado
informal é também irregular em relacdo aos direitos econémicos (ABRAMO, 2007, p. 29).
Portanto 0 mercado informal do uso do solo é a somatdria das informalidades na dimenséo

urbana e econémica.

A teoria dos circuitos da economia urbana de Milton Santos ainda é contemporéanea
para explicar o mercado do solo urbano. Para o celebre gedgrafo brasileiro, a economia
urbana é composta por um circuito superior e um inferior, e devem sempre ser estudados
conjuntamente, visto que sdo interdependentes. A diferenca fundamental entre os dois
circuitos é baseada nas diferengas tecnoldgicas, organizacionais e de acesso ao credito.

Enquanto o circuito superior faz uso de capital, tecnologico e financeiro, intensivo, o circuito
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inferior utiliza o trabalho intensivo. As atividades informais eram resultado da concentracdo
de riqueza e crescimento da pobreza. Segundo o Pedro Abramo a organizagéo do espago pelos
dois circuitos deriva das atividades capazes de macro-organizacdo espacial e daquelas

atividades incapazes de gerar uma ordenacdo expressiva do espaco (ABRAMO, 2007, p. 33).

Tabela 2: Marco comparativo das caracteristicas do mercado informal de loteamentos e do mercado
informal em assentamentos populares consolidados: taxonomia dos submercados

Variaveis Loteamentos Assentamentos consolidados

caracteristicas da oferta e Estrutura de
da demanda de solo mercado

oligopdlica competéncia com mercado

“racionado”

poder de mercado dos
agentes econémicos (oferta
e demanda)

Agente dominante e
determinacéo dos
pregos

fracionador com capacidade
de "mark up" urbano,
capacidade de definigdo dos

existéncia de um "entrante” e
um "sainte", comprador e
vendedor. Tensdo entre oferta e

precos demanda
caracteristicas Assimetria de poder : forte Variavel
informacionais do mercado : de mercado
(assimetrias e
transparéncias de
informacdo)
caracteristicas dos produtos : Caracteristica do homogeneidade relativa do : Heterogéneo

(homogéneos ou produto lote, com variagdes de

heterogéneos) dimensdes e localizacéo

externalidades (exdgenas e : Externalidades exo6genas (hierarquia de enddgenas e exdgenas
enddgenas) acessibilidade +

caracteristicas fisicas e
topogréficas)

Racionalidade e
antecipacéo.

racionalidades dos agentes
(paramétrica, estratégica,

estratégica com informagéo
incompleta (jogo da

pluralidade de racionalidades e
objetivos de antecipacdo

etc.) Estratégia antecipacéo da
infraestrutura)
ambiente da tomada de Informacéo incompleta e imperfeita assimetria informacional e

decisdo (risco
probabilistico ou incerteza
radical)

imprevisibilidade (incerteza
radical)

Um paralelo com a teoria econdmica para abordar o0 mercado imobiliario informal
permite identificar conceitualmente as particularidades deste mercado e compara-lo com
outros mercados formais da economia. Neste sentido, Abramo fez um exercicio de definicdo
dos elementos determinantes da estrutura do mercado informal do solo urbano, sendo: as
caracteristicas da oferta e da demanda de solo; o poder de mercado dos agentes econdémicos
(oferta e demanda); as caracteristicas informacionais do mercado (assimetrias e transparéncias
de informacdo); as caracteristicas dos produtos (homogéneos ou heterogéneos); as
externalidades (exdgenas e enddgenas); racionalidades dos agentes (paramétrica, estratégica,
etc.) e o ambiente da tomada de decisdo (risco probabilistico ou incerteza radical)
(ABRAMO, 2007, p. 34). Assim, para este exercicio foi considerado como elementos
determinantes da estrutura do mercado informal do solo os seguintes elementos apresentados

na tabela 2, na pagina anterior.
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A partir deste exercicio e possivel identificar dois grandes submercados de solo
informais denominados de submercados 1) de assentamentos populares informais (APIS)
consolidados, para uso residencial e comercial, nos modos de transacdo por compra e venda
ou aluguel; e 2) o submercado de loteamentos irregulares, ou clandestinos, também conhecido
por urbanizacdo pirata (ABRAMO, 2007, pp. 33-34). Podem ser identificados em &reas bem
precisas e com fungdes distintas no processo de producdo da cidade.

1. Submercado de loteamentos (urbanizages piratas);
a. Clandestinos
b. Irregulares
2. Submercado de assentamentos populares informais (APIs) consolidados
a. Residencial
i. Comercializacdo
ii. Aluguel
b. Comercial
i. Comercializagdo
ii. Aluguel
Os loteamentos irregulares possuem uma estrutura de mercado oligopdlica, isto é,
uma situacdo de concorréncia imperfeita, com um seleto e reduzido de empresarios dominam
0 mercado, sendo um dos fatores da alta rentabilidade neste mercado. Em contrapartida o
submercado de assentamentos consolidados apresenta uma estrutura de mercado
concorrencial, porém com oferta racionada. A escassez de oferta em areas consolidadas
resulta no aumento dos precos induzindo algumas familias a se deslocarem para a periferia

através do mercado informal de loteamentos irregulares.

Do lado das familias, a atratividade deste mercado € em raz&o da flexibilidade no
ajuste dos produtos e na adequacdo das familias as formas de financiamento informal. Com
produtos relativamente homogéneos, a diferenciacdo no mercado de loteamentos informais
apresenta-se nas dimensfes fisicas, topograficas e a posicdo do lote em relagdo a

infraestrutura urbana, servicos e equipamentos publicos.

A formacgdo dos precos nos loteamentos informais & complexa e pode variar caso a
caso, além de agregar fatores de natureza macroeconémicas, como o volume de emprego, a
distribuicédo de renda, o que influencia o mercado como um todo. Podemos listar os seguintes
fatores de maior importancia para o mercado de loteamentos informais (ABRAMO, 2007, pp.
35-36):
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Fator de custos de fracionamento do lote. Caracteristicas topograficas e
topoldgicas de areas distintas determinam custos de fracionamento diferenciados e sdo

incorporados no preco final do lote informal.

Fator de localizacdo do terreno em relacdo a acessibilidade e a centralidade

(ponderado pelos custos dos meios de transportes disponiveis).

Fator de ganho de antecipacdo da infraestrutura e de servi¢cos urbanos. Os
loteadores antecipam o valor futuro de uma area que sera infraestruturada pelo poder publico
e cobram hoje o que sera ofertado no futuro. Isso significa uma busca continua de novas areas
periféricas com pouca acessibilidade e infraestrutura, permitindo maior ganho de antecipacdo
pelo agente que fraciona a gleba, portanto um continuo deslocamento da fronteira urbana

ocupada a partir do uso peri-urbano informal.

Fator de ajuste mercado. E um multiplicador ou redutor dos precos em funcio da
concorréncia oligopdlica devido a opacidade (ou transparéncia) do mercado de lotes
informais, pois quanto menos transparente as informag6es sobre este mercado, menor é o peso
na determinacdo do preco final. Noutras palavras a opacidade diminui a possibilidade de

concorréncia perfeita, contribuindo para que os pre¢os sejam elevados aléem da média.

Fator de facilidade e flexibilidade nos termos de contratacdo de créditos
informais. Uma melhor facilidade e flexibilidade de adequacdo das familias a partir de
endividamentos informais, geram juros (ou proto-ganho financeiro) que seréo incorporados ao
preco final do lote. Geralmente estes juros informais ndo sdo vinculados as taxas basicas do

crédito formal.

O que mais importa para relacionar o funcionamento do mercado de solo com a
producdo da forma urbana sdo os precos relativos, isto é, a diferenca e variacdo de preco de
um determinador lugar em relacdo a outro. Isto sugere que a intencdo da estratégia dos
loteadores informais sera a de minimizar os custos de fracionamentos e maximizando 0s
outros fatores que lhes permita a apropriacdo da riqueza gerada pela valorizagdo dos pregos
relativos do solo urbano. Do ponto de vista espacial, a melhor estratégia (para 0s
especuladores imobiliarios) € a busca por glebas baratas e sem infraestrutura nas margens
periféricas da cidade. O resultado, quanto a forma de ocupacao do solo urbano é a tendéncia a
extensificagdo continua do uso do solo produzindo uma forma difusa do territorio informal
(ABRAMO, 2007, p. 36).
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O submercado das areas populares informais consolidadas tem caracteristicas
distintas do anterior e algumas delas foram destacadas no quadro comparativo. Quanto a
formacéo de precos neste submercado é importante destacar duas externalidades endogenas
que influem nos precos. Externalidades sdo efeitos gerados pelo processo, positivos e
negativos, neste caso, endogena, gerada pelo proprio processo. Sdo as externalidades de

“liberdade urbanistica e construtiva” e a externalidade “comunitaria ou de vizinhanga”.

A liberdade construtiva e urbanistica permite ao proprietario do imével utilizar o solo
sem seguir estritamente as regulacdes do direito urbanistico e de propriedade dentro da
legalidade do sistema juridico do Estado. Permite o fazer uso de forma mais intensiva,
principalmente através do fracionamento dos lotes, resultando na compactacdo nos
assentamentos populares informais. E uma vantagem comparativa em relagio ao mercado
formal do solo, sendo por isso por um lado um atrativo para a demanda desse mercado mas
por outro lado, esta vantagem acaba por ser incorporada ao preco final do lote, encarecendo-o
(ABRAMO, 2007, p. 37).

A externalidade comunitaria resulta da uma economia de reciprocidades onde as
familias tem acesso a bens e servicos a partir de relagdes reciprocidade, de troca de favores®,
nas quais ndo h& necessariamente o desembolso de moeda para usufruir destes bens e
servigos, sem comprometer parte da renda familiar, no dito popular € uma relacédo de troca de
favores (o toma 4, da cd) de algumas generosidades baseada em relagdes de confianca e de
lealdade. Este tipo de relacdo é sustentada por redes sociais que se organizam a partir de uma
I6gica de proximidade e aglomeracdo, que permitem interacGes interfamiliares que garantem
inter-temporalmente os lacos entre as partes negociantes (ABRAMO, 2007, p. 38). A
condicdo para participar desta economia de reciprocidades é obviamente residir num
assentamento popular informal consolidado e ter nele relagcdes de reciprocidade. Assim esta
outra vantagem comparativa também tende a ser capitalizada nos precos do solo e é capturada
pelos vendedores deste submercado. O fator proximidade como fator valorado pelo mercado
informal do solo resulta numa ocupacdo do solo mais intensa e compacta. Na pratica a
liberdade urbanistica e construtiva somadas as facilidades de vizinhanga comunitaria resultam
na compactagéo do territorio, com o fracionamento dos lotes, aumento da densificacéo predial

e familiar, com mais moradores por habitacéo, e tendéncia a verticalizacao informal. Logo as

18 \Ver Relag6es de Dom e Contra-Dom, ou Economia da Dadiva (MAUSS, 2003) & Marginalia: algumas notas
adicionais sobre o Dom (BORDIEU, 1996).
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duas externalidades positivas mais importantes deste mercado, liberdade urbanistica e
facilidades de vizinhanga, promovem e se nutrem da compactacao espacial.

Outro fator que estimula a compactacdo das areas consolidadas informais € o
aumento dos custos de transporte, em particular na parte que toma da renda das familias mais
pobres. Uma das solucdes encontradas pelas classes populares para reduzir o custos dos
transporte no orgamento familiar é decisdo de mudar de domicilio para areas com maior
acessibilidade. O “retorno dos pobres™ a centralidade, na maior parte dos casos, é via mercado
informal nas &reas consolidadas, que pode ser atraves da compra, mas predominantemente via
locacdo (ABRAMO, 2007, p. 39).

A oferta da locacdo informal geralmente € resultado do fracionamento ou extensao
da unidade residencial ou da subdivisdo do lote original edificado, resultando no uso mais
intensivo do solo, portanto uma compactacdo dos assentamentos informais (ABRAMO, 2007,
p. 40).

O tipo de produto dominante no mercado de locacdo informal sdo aqueles de apenas
um quarto, alimentando a tendéncia de compactacdo. Assim, percebe-se dois movimentos que
alimentam o processo de compactacdo via mercado de locacdo informal, sendo um, a
transformacéo de alguns moradores dos assentamentos em locadores informais, fracionando
suas moradias para atender a crescente demanda de locatarios em areas informais
consolidadas com maior acessibilidade, e o outro movimento, é a preferéncia dos locatarios
informais por pequenas habitacBes devido a sua baixa renda, apresentando uma forte
densificacdo domiciliar, e sugere uma precarizacdo do precéario. Portanto, tanto 0 movimento
de oferta da locagdo informal quanto o da demanda contribuem com a tendéncia de
compactacao das areas informais consolidadas.

O crescimento da demanda do mercado de locacdo informal estd associado a
reduzida capacidade de poupancga familiar das classes populares, insuficiente para o capital
inicial necessario para adquirir um lote e iniciar um processo de edificacdo progressiva, e
também esta relacionada com os altos precos dos aluguéis em relagdo aos seus rendimentos.
Temos nisso o paradoxo do mercado informal de locacéo: ao praticar pregos relativos altos,

garante sua demanda, que é incapaz de comprar um lote, mesmo informal.

Outro fator que alimenta a demanda do mercado de locacdo informal provém da

alternativa de complemento de renda familiar a partir do fracionamento da unidade
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habitacional para fins de locacdo. Os estimulos do mercado favorecem ainda mais esta
demanda por locacdo informal, pois enquanto no mercado formal o valor de locacdo de um
imovel tende a ser inferior a 1% do valor de venda, a taxa de rentabilidade (valor de venda em
relacdo ao valor de locacdo) sdo muito superiores aos valores de referéncia dos bairros
formais, alcancando 2,36% do valor de venda (ABRAMO, 2007, p. 41). Esse estimulo
perverso potencializa a tendéncia de compactacao destas areas ao mesmo tempo em que reduz

a habitabilidade com a densificacdo domiciliar.

A conclusdo quanto a producdo da forma urbana ao verificar as formas de
funcionamento do mercado informal do solo é que, enquanto 0 mercado em Assentamentos
Populares Informais (APIs) consolidados promove uma ‘“cidade informal” compacta, o
mercado de loteamentos informais produz uma cidade difusa, ou seja, o funcionamento do
mercado informal do solo para as classes populares produz uma estrutura urbana
simultaneamente compacta e difusa, uma forma COM-FUSA (ABRAMO, 2007, p. 42).

A estrutura urbana compacta e difusa resultante do mercado informal promove uma
dupla precarizacdo, pois com o territério cada vez mais difuso, maiores serdo 0s custos com
deslocamentos, e a0 mesmo tempo, com a compactacdo dos assentamentos consolidados, o
aumento da densidade domiciliar e verticalizacdo menores sdo as condi¢fes de habitabilidade

(escassez de ar, sol etc.).

As consequéncias socioecondmicas resultantes da existéncia e continuidade dos dois
sub-mercados informais do solo urbano, promovem uma tendéncia de retroalimentacao entre
eles. Verifica-se que o submercado de loteamentos informais resulta numa cidade em forma
difusa, impondo um custo de transporte crescente a populacdo que necessita morar na
periferia. E isso, associado a precarizacdo do mercado de trabalho que leva o trabalhador
ocupar cargos temporarios em diferentes centralidades da cidade, novamente impde custos
gue nado sdo cobertos com o rendimento diario de seu salario (ABRAMO, 2007, p. 43). Uma
alternativa para reduzir os custos para estas familias é retornar ao centro, no entanto, com
renda limitada, a via alternativa é através do mercado informal em areas consolidadas,
preponderantemente por locacdo, e considerando a renda escassa, poucas vezes via compra.
No entanto, como a oferta nas areas consolidadas é inelastica, isto é, ndo cresce na mesma
proporcdao da demanda devido a escassez de solo nas areas centrais, a reacdo do mercado é

uma tendéncia a elevagédo dos pregos.
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Com o aumento dos pre¢os nas areas consolidadas, temos um aumento das intencdes
das familias de se capitalizarem e disponibilizarem seus imdveis nas areas consolidadas para
venda, fracionamento ou locacdo. A estratégia destas familias consiste em vender seu lote na
area consolidada central e comprar um lote de maior proporcdo, mas com um custo do m?
menor. Nota-se ai um circulo perverso de retroalimentacdo entre os mercados informais de
solo, onde um gera demanda para o outro, promovendo um crescimento dos pregos no
mercado informal do solo, e por isso incrementando as desigualdades através da valorizacéo

do solo.

O funcionamento do mercado formal do solo

Como ja vimos, com a diminuicdo do papel do Estado o mercado tornou-se o
principal dirigente das decisdes de uso do solo urbano. Oposto ao mercado informal, ocorre
dentro do ordenamento do sistema juridico-politico do estado. Os produtos do mercado
imobiliario tém caracteristicas especificas que os diferem dos outros mercados econémicos.
As trés principais caracteristicas sdo: a imobilidade territorial, que impede que este bem seja
deslocado de um lugar a outro mercado (bairro, cidade, pais)™®. O alto valor do bem imével
impde um comprometimento de longo prazo para a familia, geralmente envolvendo o
endividamento; e terceiro, o longo periodo de depreciacdo, em média de 70 anos, condiciona

0 mercado habitacional a fendbmenos demograficos (ABRAMO, 2007, p. 44).

A caracteristica mais marcante do mercado imobiliario formal é sua alta segmentacao
em relacdo a capacidade de compra das familias demandantes. A estratégia dos capitalistas
imobiliarios para reduzir os riscos e incertezas econdmicas relativas as restri¢ces estruturais e
macroecondmicas do mercado imobiliario, relacionadas a reduzida capacidade de poupanca e
0 alto custos do solo urbano, € ofertar produtos direcionados para as classes de renda
superiores. Esta segmentacdo da oferta imobiliaria garante uma relativa homogeneidade
socioespacial e se manifesta com um mecanismo de distingdo hierarquizada do espaco urbano,

reiterando espacialmente as divisdes de classe e de estratificagcdo econdmica da sociedade.

A relativa homogeneidade dos produtos ofertados no mercado formal imobiliario
favorece o fator determinante das escolhas residenciais das familias expressa no desejo por

uma busca de distingdo espacial escolhendo estar entre os seus préximos (ABRAMO, 2001).

19 34 vi isto possivel em filmes americanos quando colocam a casa toda transportada por uma carreta, mas nao
importa, 0 mercado imobiliario deles so serve de referéncia para antecipar onde vamos errar.
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Esse padrdo de comportamento de estar proximo aos proximos produz uma cascata de

movimentos de rejei¢do dos ndo proximos do alto para baixo na piramide social.

Estar entre os proximos, numa vizinhanga, ndo necessariamente esta ancorado numa
localidade especifica, € menos definida por fatores naturais e mais em relacdo as interacdes
socioespaciais de setores do mesmo estrato social. As externalidades resultantes da
vizinhanca, do estar entre si torna-se um componente conhecido e utilizado pelos capitalistas
imobiliéarios para renovar os demandantes habituais por seus produtos (ABRAMO, 2007, p.
45).

Os empreendedores imobiliarios utilizam como estratégia de renovagdo da demanda
por novos produtos imobiliarios, isto €, a estratégia para garantir a atracdo constante de novos
clientes, e clientes estes com condicdes de participar do mercado altamente segmentado,
direcionado as classes superiores de renda; utilizam estratégia semelhante a utilizada na
comercializa¢do de outros bens duraveis, através da continua diferenciacdo de seus produtos,
de forma a realizar uma depreciacdo ficticia dos bens. InovacGes e langcamentos imobiliarios

aceleram uma depreciacao relativa e ficticia em relacdo ao estoque de edificacbes existentes.

A depreciacao ficticia de parte de estoque imobilidrio promove o mercado
secundario, o mercado de imGveis que ja tiveram algum uso, e que é determinante para a
liguidez do mercado de imdveis novos. A depreciacdo ficticia é coordenada de forma a
garantir que os imdveis depreciados tenham vida (til, e representem uma opg¢do de moradia
para as classes de estratos inferiores (ABRAMO, 2007, p. 46).

Esta estratégia de diferenciacdo dos produtos através da depreciacdo ficticia, no
mercado imobiliario tem condicionantes préprios. Uma destas condi¢cdes diz respeito a
imobilidade espacial dos bens. Os bens ora depreciados ficticiamente ndo podem deixar
simplesmente de existir. Esse problema é solucionado com a existéncia do mercado
secundario (imoveis usados) (ABRAMO, 2007, p. 47). Outro problema diz respeito ao alto
valor dos produtos, e mais uma vez o mercado secundario contribui com a liquidez geral, pois
a maior parte das transacfes sdo através de contratos casados, isto €, o comprador de um
imovel esta ao mesmo tempo vendendo ou vendeu recentemente outro imovel, noutras
palavras, a maior parte dos compradores de bens imobiliarios novos também sdo ou foram
vendedores no mercado secundario. Este fato é considerado nas estratégias de atuacdo dos
capitalistas imobiliarios, pois uma depreciacéo ficticia exagerada do estoque residencial pode

inviabilizar a liquidez do mercado imobiliario primario de novas residéncias. Assim a
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desvalorizacéo ficticia deve ser na medida suficiente para garantir uma relativa valorizacéo
locacional e imobiliaria para os outros estratos sociais, isto €, uma depreciacao relativa, pois
representa uma apreciacdo para 0s novos compradores. De efeito encadeado, pois quem
compra também esta vendendo, a diferenciacdo dos produtos imobiliarios transforma-se em
uma cadeia urbana de desvalorizagdes e valoriza¢Bes, onde a atuagdo do capital imobiliario
em um pequeno segmento de mercado promove uma modificagdo mais ampla
socioespacilamente. Isto €, uma inovacdo imobilidria tem impactos que se alastram pela

cidade.

A inovacdo imobiliaria e o lancamento de novos empreendimentos envolvem um
deslocamento espacial da oferta, um novo produto em um local diferente. Mas para haver o
deslocamento da oferta, necessariamente uma parte das familias deslocadas ainda desejam
desfrutar os beneficios das externalidades de vizinhanca, isto €, estar entre 0s seus e ter uma
distingdo espacial e social em relacdo aos outros (ABRAMO, 2007, p. 48). Logo uma
inovacdo espacial, uma destruicdo ficticia do estoque imobiliario exige o deslocamento de
uma externalidade de vizinhanca. O efeito urbano desses deslocamentos domiciliares e de
externalidades de vizinhangas promovido por uma inovagdo espacial se assemelha a um
caleidoscépio no qual um pequeno deslocamento no cristal reconfigura toda a imagem. Assim
pode-se concluir que a dindmica do mercado imobilidrio formal tem uma forma
caleidoscépica, onde a acdo localizada de alguns capitais imobiliarios gera uma série de
efeitos correlatos em cascata, do alto da piramide social na acdo segmentada do mercado para

baixo.

Logo, a ocorréncia de uma inovacdo imobiliaria requer entdo dois componentes
essenciais, 0 lancamento do produto e o deslocamento de certas facilidades de vizinhanca. E
em geral a possibilidade de articular estes dois elementos requer uma operacgdo de certa escala
em relacdo ao uso do solo urbano (ABRAMO, 2007, p. 49). A escala da operacdo é
importante, isto é, o tamanho da intervencdo conta, pois exige a atuacdo coordenada de varios
capitais e agentes imobiliarios. Isto revela um pequeno paradoxo onde num mercado
caracterizado por agfes individuais concorrentes e autbnomas, exige alguma coordenacao
para concretizar uma inovacao espacial completa, o langamento imobiliario combinado com o
deslocamento espacial da vizinhanga. Também revela o quéo incerto e arriscado é o ambiente
de estratégia das decisbes locacionais dos capitais e das familias. De modo a reduzir estas
incertezas, o modus operandi revelado nas estratégias locacionais é o de contiguidade

espacial, um processo de extensificacdo da cidade formal com a continua promogédo de
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inovacgdes espaciais segmentadas para as classes de maior renda cada continuamente mais

afastadas, promovendo uma cidade de estrutura difusa.

Esse processo de difusdo da cidade formal tem também um efeito reverso, o de
compactacao da estrutura do uso formal do solo (ABRAMO, 2007, p. 50). O fato de o imdvel
ficticiamente depreciado ser ofertado para de estratos inferiores de renda, leva ao crescimento
da densidade domiciliar, pois como nestas areas o preco do solo é mais elevado, as familias
mais pobres tendem a consumir menos espago, e a consequéncia é a opg¢ao por unidades
domiciliares menores do que as que residiam anteriormente, uma tendéncia de escolha entre
espaco habitavel e melhor acessibilidade ou movimento ascendente na hierarquia de

representacdo socio espacial da cidade.

O aumento da densidade domiciliar € acompanhado pelo aumento da densidade
predial, dada a l6gica de uso mais intensivo dos lotes remanescentes nessas areas. A oferta de
imoOveis é adaptada a demanda potencial das classes de menor renda sem necessariamente
reduzir o preco do solo. Assim 0 ajuste ocorre no tamanho das unidades ofertadas com um
tamanho médio menor do que o estoque existente. Esse processo de substituicdo ndo se
restringe a uma unica localiza¢do, como dito pouco acima, tem efeito em cadeia e se replica
para outras localizacGes pelas mesmas razdes, pois quando uma familia adquire um imovel,

ela vende outro imovel.

O imovel vendido tende a ser adquirido por uma familia de menor nivel de renda,
reproduzindo o processo de compactacdo descrito. Logo, o efeito em cascata dessa dinamica
de substituicdo de consumo de espaco domiciliar por melhor posicionamento na hierarquia de
acessibilidades sociais e espaciais, conjunto ao crescimento na intensidade do uso imobiliéario
do solo, iniciado nas classes superiores de renda, reverberando para os estratos mais baixos, é
um amplo processo de compactacdo da estrutura do uso do solo formal da cidade. Dessa
maneira, as inovagles imobiliarias produzem uma forma urbana difusa, enquanto sua
replicacédo para outros estratos sociais produz uma estrutura compacta, desta vez, mas do lado
formal da territorialidade percebe-se que o mercado imobiliario produz uma estrutura urbana
com uma forma de uso do solo compacta e difusa (ABRAMO, 2007, p. 51). Da mesma forma
que no mercado informal, a estrutura compacta e difusa tem uma Idgica de retroalimentacéo,

onde a diferenciacdo provoca a homogeneizacéo, que novamente estimula a diferenciacéo.
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O ENOBRECIMENTO URBANO NO BRASIL: DAS ORIGENS A CAPITAL

Durante muito tempo e até os dias atuais, as formas dominantes de intervencao nas
cidades estiveram relacionadas ao embelezamento, a renovacao e a revitalizacdo. Em muitos
casos, ocorreram articuladas com a expulsdo da populacdo moradora de baixa renda ali

residente.

Desde o advento da Republica, independentemente da cidade e do periodo, essa tem
sido uma caracteristica marcante das politicas urbanas praticadas no pais, no ambito da

criagdo de um processo de segregacdo socio-territorial (BONDUKI, 2012, p. 317).

No decorrer do século passado, os tecidos urbanos mais antigos das principais
cidades sofreram forte processo de deterioracédo fisica devido ao natural envelhecimento dos
centros histéricos, da inadequacdo das edificacbes para 0s usos modernos e do surgimento de
outras centralidades atraentes para 0s setores mais privilegiados da sociedade e para o
mercado imobiliario. Ao mesmo tempo, essas areas passaram a atrair e concentrar pessoas e
familias de renda baixa e média baixa com vinculos histéricos nesse territdrio, sem interesse
em perder as relacdes sociais e facilidades de acesso de que dispdem ou que criaram no local
e, principalmente, sem condigdes econdmicas de se transferir para as novas centralidades

“chiques” que foram ganhando importancia.

Esse processo de concentracdo de familias menos favorecidas em areas centrais
sempre foi visto pela mesma elite que domina o poder pablico como uma anomalia a ser
corrigida, relacionando e identificando as causas da deterioracdo fisica com a permanéncia
dos mais pobres nessas areas. Frequentemente, a permanéncia dessa populacdo é associada a
marginalidade e a inseguranca que, supostamente, existem nos centros historicos. Durante
muito tempo para o poder publico dominado pelas elites recuperar os centros antigos significa
dar vitalidade econdmica, independentemente do método a ser empregado, era quase um
sinénimo de eliminar da regido os moradores de baixa renda que sobraram por ali porque as

condicBes oferecidas eram as possiveis e aceitaveis.

Até meados do século XX, a valorizacdo e preservacao dos centros histdricos tanto
ndo era valorizada quanto ndo estava na agenda de um poder puablico fascinado pela
modernidade. Apesar de estar em escalas diferentes, de capital do pais para centro de cidades,
prevaleceram as intervengdes baseadas no embelezamento, no saneamento e na renovagao

urbana. O que acontecia nos centros de algumas cidades, em escala muito maior aconteceu na



88

Capital. Buscava-se entdo “desconstruir” a cidade colonial e imperial ¢ a palavra de ordem era
excluir o uso residencial, na perspectiva de fortalecer um centro de negdcios unifuncional, no
qual se deveria concentrar a quase totalidade do comércio, servigos e 6rgdos da administracao
publica (BONDUKI, 2012, p. 318). O objetivo dos planos era de redesenhar o tecido urbano
abrindo novas vias, construindo ou revitalizando pragas e parques, reformando logradouros e
definindo novos alinhamentos e usos, em processos que deliberadamente implicavam a

derrubada de centenas de edificios velhos e a expulsdo dos moradores gque ali habitam.

As leis explicitam as inten¢Bes, mas as grandes obras o fazem com mais eficacia
materializando as intencBes. Em muitas cidades, as proprias leis foram reformadas para,
explicitamente, proibir o uso residencial na area central, como foi o caso do Rio de Janeiro.
Em outras, como se fosse possivel eliminar a pobreza por decreto, como por exemplo em Séo
Paulo, onde tentou-se proibir habitacfes coletivas e corticos. Ndo é de se estranhar que um
dos responsaveis pela construcao da Brasilia, Israel Pinheiro, dizia que a cidade deveria estar
livre de operarios e estudantes. (BOMENY, s.d.) (NOTAS DE AULA, CARPINTERO).

A histéria urbana brasileira tem incontaveis exemplos de intervencBes que, sob o
signo da modernidade, aliaram a destruigdo do tecido urbano constituido historicamente com
a renovacdo urbana e exclusdo da populacdo moradora de baixa renda. Podemos destacar a
abertura da avenida Central no Rio de Janeiro, executada no inicio do século passado,

demolindo centenas de edificacdes, boa parte das quais ocupadas por corticos.

Entre outras intervengdes gque, sob o signo da modernidade, aliaram a destrui¢do do
tecido urbano constituido historicamente com a renovagdo urbana e exclusdo da populagédo
moradora, parte significativa de baixa renda, destacam-se ainda (BONDUKI, 2012, p. 318): o
arrasamento e renovacao do bairro do Recife; o desmonte dos morros do Castelo e de Santo
Antbnio, no Rio de Janeiro, e sua reurbanizacdo; o alargamento de avenidas e pracas no
centro de Salvador nos anos 1930; a abertura da Praca da Sé e, posteriormente, a implantacdo

do Plano de Avenidas em Sdo Paulo; a construcdo da Ceilandia®, terra de propriedade do

0 Uma das caracteristicas da gentrificacdo é a expulséo das classes populares das areas enobrecidas. Esta
explicito no préprio nome, erradicar invasdes. Em 1969 o DF tinha 16% da popula¢do morando em favelas (79
mil favelados para uma populacgéo de 500 mil habitantes). A Ceilandia foi criada para acomodar os moradores
das invasfes do IAPI; das Vilas Tendrio, Esperanca, Bernardo Sayao e Colombo; dos morros do Querosene e do
Urubu; e Curral das Eguas e Placa das Mercedes, invasdes com mais de 15 mil barracos e mais de 80 mil
moradores. Quando ha vontade politica, um problema pode ser resolvido rapidamente. Em 97 dias os lotes foram
demarcados e meses depois as primeiras familias comecaram a ser assentadas. A origem do nome é curiosa:
Secretario Otomar Lopes Cardoso deu a nova localidade o nome de Ceilandia, inspirado na sigla CEl e na
palavra de origem norte-americana “landia”, que significa cidade (o sufixo inglés estava na moda!!!). Esse
modismo em “americanizar” é uma das formas de conferir, incrementar o status do local. Talvez pelo mesmo
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governo do Distrito Federal, administrada pela Campanha de Erradicacdo de Invasdes.
(SABOIA & SANDOVAL, 2012).

A maioria dos centros urbanos passou por projetos urbanos desse tipo. Com a maior
importancia dada as politicas de protecédo a areas historicas por volta dos anos 1970, as formas
de tratar essas localidades se alteraram ao longo do tempo, evoluindo da renovacdo para a
reabilitacdo. Era um momento em que os centros tradicionais das cidades mais dinamicas
perdiam sua atratividade econdmica e imobiliaria, devido a abertura de novas centralidades,
possibilitadas pela construcéo de uma infraestrutura viaria voltada preponderantemente para o
automovel (BONDUKI, 2012, p. 319).

No entanto, predominava uma visdo que continuava a aviltar a populacdo que era
moradora destas areas, como se o enfrentamento a deterioracdo fisica fosse incompativel com
a manutencédo do tecido social e cultural formado historicamente. A vida cotidiana, rica de
sociabilidade e de producéo cultural, foi desconsiderada, a ponto de se chamar as intervencdes

de “revitaliza¢do”, como se as areas ocupadas pelos pobres nao tivessem vida.

As classes de maior poder aquisitivo deixaram de frequentar os centros, que se
popularizaram, incorporando ainda um comeércio informal e de baixo valor agregado que
contribuiu para sua deterioracao fisica. A revitalizacdo era entendida como a recuperacao do
antigo glamour, passando a integrar a agenda publica, ficando, no entanto, em segundo plano
frente as exigéncias de investimento nas regies prioritarias para a expansdo imobiliaria, as
chamadas novas centralidades. Neste novo contexto, as diretrizes para as areas centrais
voltaram-se para a reabilitacdo, deixando em segundo plano a renovacéo, apesar desta Ultima
alternativa continua prevalecendo em muitas situacfes, especialmente nos grandes projetos
relacionados com a mobilidade, como obras viarias e linhas de metrd (BONDUKI, 2012, p.
319).

Quanto aos usos e funcdes, a reabilitacdo passou a valorizar as atividades culturais, o
lazer e o turismo. Isto foi feito tanto para os pequenos nucleos histéricos, reincorporados aos
circuitos econdémicos pela valorizacao da frui¢do do patriménio, como para os centros urbanos

das grandes cidades.

motivo Oeste é Brasilia é abreviado oficialmente como “W” (West). E néo cabe as desculpas de que “O” poderia
ser interpretado pejorativamente como orificio. Pois como a expanséo foi criado na Ceilandia o Setor “O”. Ou
seja, na periferia pode. (Governo do Distrito Federal - Administracdo Regional da Ceilandia, 2013)
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A economia da cultura passou a demandar e valorizar os nichos remanescentes da
arquitetura tradicional, que foram reciclados por projetos contemporaneos para a implantagéo
de equipamentos associados a novos usos, principalmente relacionados a eventos culturais. Na
medida em que o turismo e 0s equipamentos culturais dirigidos para o publico externo a
regido passaram a ser valorizados, esse tipo de intervengdo ndo priorizou, ou melhor, em geral
se opds a manutencdo da populacdo pobre residente, ndo tendo interesse em pensar em

alternativas adequadas para a falta de moradia para a populacdo de baixa renda.

Esta diretriz que caracteriza as politicas habitacionais e urbanas no Brasil é coerente
com a tradicional exclusdo territorial das classes populares (BONDUKI, 2012, p. 320). Em
paises com forte desigualdade social, marcados pelo preconceito contra os mais pobres e pela
sua associacdo a imagem de violéncia, a presenca de segmentos populares nas areas

deterioradas foi quase sempre considerada incompativel com recuperacdo destas areas.

Enobrecendo Roberto Simonsen

Sem a necessidade de fazer adaptacdes ou ampliacdes do conceito, pode-se encontrar
a ocorréncia da gentrificacdo classica em terras brasileiras. Entende-se por gentrificacdo
classica, 0 processo ocorrido nos bairros operarios e, ou industriais dos paises desenvolvidos,

devido a desconcentracao, descentralizacdo e desindustrializacdo destas areas.

As origens da urbanizacdo moderna esta diretamente ligada a industrializacdo. Se
feito um esforgo para procurar quando e onde comeca, pode-se dizer que a Inddstria Ceramica
Sao Caetano tem fundamental importancia para a urbanizacao brasileira e também para um
amplo projeto de gentrificagdo. Pode ser considerada para simbolizar a origem da
metamorfose urbana. Dos fornos desta olaria sairam os tijolos que construiram desde o Museu
do Ipiranga, igrejas, aos blocos refratarios dos altos fornos da Companhia Siderirgica

Nacional. Ainda que os equipamentos fossem estrangeiros, o barro era nosso.

Esta pré-industria, funcionou neste terreno até 2005. Cabe ressaltar que o terreno de
aproximadamente 300 mil metros quadrados esta dentro de um municipio de apenas 14
quildmetros quadrados, em uma das regides mais valorizadas pelo mercado imobiliario, onde
a terra disponivel para novas edificacbes é praticamente inexistente. Houve ali uma estratégia

intencional de reserva de mercado do solo urbano.
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Com o fim das atividades fabris o terreno esta sendo transformado num exemplo
acabado de gentrificacdo, ndo ha muito a ser dito, basta verificar o anincio comercial sobre o0s

lotes residéncias no Espaco Ceramica:

O terreno de 300 mil metros quadrados da antiga Industria Ceramica S&o
Caetano esta sendo transformado no maior projeto de revitalizacdo urbana
do Brasil. Arquitetado por equipes multidisciplinares, inclusive
internacionais, para moradia, trabalho e lazer, o plano urbanistico prevé
uma ocupacdo de uso misto, para abrigar construgdes residenciais
(verticais e horizontais), comerciais e de lazer, destinando uma grande area
para um shopping center. Além disso, mais de 30 mil m? foram reservados
para &reas verdes, pracas e parques publicos. O Residencial Roberto
Simonsen faz parte deste Plano Urbanistico, ocupando uma &rea total de
60.777,87 mil m2 e é formado por 6 quadras, ordenadas alfabeticamente de |
até N e sistema viario, com lotes residenciais que variam de 345 m? a 800
m® Tecnologia e sustentabilidade fazem parte deste projeto, pois todas as
redes de energia elétrica e telecomunicagbes estardo enterradas,
proporcionando um ambiente mais limpo e agradavel.
http://www.sobloco.com.br/espacoceramica/oprojeto.asp?sec=PlanejamentoUrbano

Assim, o industrial burgués foi tornado nobre, gentrificado.

O que esta ocorrendo neste terreno € comum a varias localidades, mas chama a
atencdo e relaciona-se a gentrificacdo o fato do empreendimento ser voltado para residéncias
de alto padréo, comércio de luxo e empresas de alta tecnologia.

No bairro Ceramica em S3o Caetano do Sul** e adjacéncias ainda ndo é evidente a
substituicdo de classes sociais entre os residentes da area. Cabe ressaltar que gentrificacdo ndo

se resume a apenas isso. E um dos efeitos.

Quando uma area recebe intervencao urbanistica, € natural a valorizacdo que atinge o
preco dos imoveis e reverbera para outros mercados. Mas se a renda familiar ndo acompanhar
esta valorizacdo, isto é, a permanéncia das mesmas classes sociais em uma area onde ocorre a
gentrificacdo. Pois se os custos de vida aumentam enquanto a renda familiar ndo altera, a

qualidade de vida fica comprometida.

2L 0 nome do bairro é devido a Inddstria Ceramica.


http://www.sobloco.com.br/espacoceramica/oprojeto.asp?sec=PlanejamentoUrbano
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Enobrecendo o Plano Piloto

“O roubar pouco é culpa, o roubar muito é grandeza, o roubar
com pouco faz os piratas, o roubar com muito, os Alexandres”.
(Padre Antonio Vieira)

Partindo das origens, no subdrbio paulistano numa localidade que pode ser
considerada tradicional dentro do contexto da urbanizagdo brasileira. Adiante, através das
nogcOes de gentrificagdo, planejamento urbano, papel e grau de intervengdo de Estado,

subdrbio, metrépole global, mercado imobiliario e padrdes de consumo), Brasilia.

Porqué esta relacdo? E uma trilha, um caminho, um peabiru, uma Bandeira de
desenvolvimento do litoral para o interior do continente. E o quintal do autor desta pesquisa,
que ndo pode dissertar de outra coisa, pois nunca saiu dali. A pesquisa poderia ser

concentrada apenas nas origens, mas é pra frente se caminha.

Qual o estado atual da condigcdo urbana? Sera que ocorre um amplo processo de
enobrecimento urbano? Um plano nacional de enobrecimento? Houve em Brasilia intencéo

(explicita ou oculta) de enobrecimento?

Extrapolando alguns cuidados, é possivel pensar em uma identidade entre: urbanizar,

gentrificar, enobrecer, aburguesar, desenvolver?

Ao afirmar que Brasilia é uma cidade modernista, também que se inspira na
industrializacdo. Mas onde esta a fabrica? Ndo uma s6, mas o conjunto. Trata-se do que

inspirava as ideias de Niemeyer, Ldcio Costa e JK. O moderno produzido pela inddstria.

Sdo grandes questdes, praticamente impossiveis de encontrar uma resposta. Fazem

parte da inspiracao desta pesquisa.

Urbanizar é promover o desenvolvimento de uma localidade. O mercado fundiério é
um dos principais componentes da urbanizacdo. Se considerar que o mercado fundiario formal
brasileiro atinge menos da metade da populagéo, e € direcionado para estratos de renda mais

elevada, ha nisso uma estreita relacdo entre urbanizar e enobrecer. Gentrificar.

Nunca faltaram elogios e reconhecimento a Brasilia, principalmente ao valor
arquitetdnico e estético. No entanto ha também muitas criticas negativas, nada escapa: a
decisdo de fazer pouco democrética, a pouca transparéncia, 0 modo e pressa de entregar a

obra, 0 modelo urbano, os custos e também a arquitetura.
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Para Celso Furtado, Brasilia nunca foi discutida profundamente e quem questiona
arrisca-se a ser satanizado, porque avaliar Brasilia equivale a falar mal do Brasil (COUTO, p.
219). A opinido de Furtado em dezembro de 1999 era de que:

“A interiorizagdo tem aspectos positivos. A constru¢do de estradas e tudo
isso que se fez em torno da ocupacdo do Brasil. O pais tem uma fronteira aberta
imensa. Foi positivo. O erro foi ndo discutir a coisa seriamente. N&o ir para a mesa
e perguntar: “Como vamos pagar isso? Vamos ver se isso ndo distorce demasiado
0s investimentos. Vamos ver se 0 Brasil pode sustentar isso. Que consequéncias
tera?” (...) Ha muita coisa a se discutir no caso de Brasilia. Mas até hoje ndo se vé
ninguém falar nisso, porque é como se fosse contra o Brasil. (COUTO, p. 220).

Gilberto de Melo Freyre avaliava nos anos 1960 que o erro foi “essa construcdo se
processar como pura obra da arquitetura e engenharia” (FREYRE, 1968, p. 19), 0 imenso erro
praticado foi “o de fazer uma pura cidade teatral” (idem, p. 192). Para ele esqueceu-se de toda
uma “experiéncia feita” que os arquitetos desprezaram “em favor do efeito cenografico que
imaginam estético” (idem, p. 196). “Faltou uma equipe interdisciplinar, com a contribui¢do de
cientistas sociais, € outros especialistas” (idem, p. 256). Aponta problemas em relagdao ao
aspecto psicoldgico das construgdes, temendo que Brasilia se torna-se uma cidade kafkiana,
burocraticamente mecanizada. A cidade sofria com a “planificacdo de rigor militar para uma
democracia” (idem, p. 261), entendia que a cidade estava mais voltada para a estética que para

avida.
Trinta anos depois da construcdo Freyre ainda tinha duras criticas:

“A maneira como Brasilia foi feita, sob uma perspectiva do assunto
inteiramente ditatorial, ndo foi nada boa. Fala-se muito hoje (1980), em governos
militares ditatoriais no Brasil nesses Gltimos anos. Quem foi mais ditatorial no
Brasil que Juscelino, no modo de criar Brasilia? Ele agiu como um farad: chamou
dois arquitetos, alias ilustres, e disse: vocés vao levantar uma capital e eu dou carta
branca a vocés. Ora uma cidade ndo podia ser levantada por dois arquitetos,
estéticos. Mas foi 0 que se fez, quando o que era necessario era convocar geografos,
ecologistas, cientistas sociais, educadores, artistas, para darem opinido sobre a
futura capital. N&o se fez isso. Erros tremendos foram cometidos (...). Por exemplo,
espacos para o lazer, para recreacgdo, para grandes ajuntamentos dentro da cidade,
ajuntamentos politicos, religiosos, artisticos, sinfénicos, coreograficos. Nada disso
se fez. Foi preciso fazer isso depois, ja com muita dificuldade, porque ja tinha se
dado a exploracdo imobilidria dos espacos de Brasilia. Realmente, Brasilia
habitada esta sendo humanizada pelos seus habitantes, mas ela comegou inumana”
(Correio Braziliense, 1980, p. 17).

Um dos integrantes da equipe que formulou o Plano de Metas do governo
Kubitschek, Roberto Campos, considerava Brasilia incestuosa, incrustada de guetos, onde

politicos falam com politicos, burocratas com burocratas, isto €, lugar em que a miscigenacao
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social é escassa e em que 0 povo esté fora, nas cidades satélites, em dezembro de 1999 ainda

ndo estava conformado, dizendo que:

“As consequéncias de Brasilia foram mais negativas do que positivas.
Primeiro foi um fator enorme de inflagdo, com investimento improdutivo na
burocracia. E que se tornou ainda mais caro pela pressa de Juscelino na construcao.
Ele queria tornar a construgdo de Brasilia irreversivel e por isso fixou para si
mesmo a meta de quatro anos, procurando inaugura-la dentro do seu periodo
presidencial. (...) Um efeito negativo é que Brasilia poderia ter sido usada para a
descentralizacdo burocratica e ndo o foi. Chegamos até ao absurdo de transferir
para Brasilia entidades que ndo tinham nenhuma razdo para estar no Planalto
Central. A Portobras, por exemplo, foi para Brasilia, uma coisa insensata. Nao
existe ali nada de portuario. O Banco Central é outra organizacdo que ficaria
melhor num grande centro financeiro. Outro efeito negativo foi a corrupcdo moral.
Os funcionarios tiveram que ser “peitados” para ir para Brasilia. O atrativo era a
“dobradinha”, o duplo salario. Quando cessou a condi¢do pioneira, a dobradinha
foi substituida por vantagens especiais de transporte e habitacdo subvencionados.
Mas continuou o problema. (...) em Brasilia a falta de atividade econémica fez com
que se comecasse a intensificar o uso da propina como salario suplementar. A
resisténcia ética a propina foi consideravelmente reduzida, exatamente porque
funcionarios comecaram a considerar aquilo como uma espécie de suplemento do
saldrio inadequado” (COUTO, p. 219).

As criticas negativas em relacdo aos custos da burocracia e aspectos morais do
corporativismo estatal, também eram feitos por Mario Henrique Simonsen em 1995, Ministro

da Fazenda no governo Geisel e do Planejamento no inicio do governo Figueiredo:

“Eu acho que o maior problema é que ela acabou sendo uma cidade pura e
simplesmente burocratica. E € uma cidade cujo layout isola as pessoas em guetos.
Os deputados moram nos blocos de deputados. Os senadores, nos blocos de
senadores. Todos cercados de funcionarios publicos por todos os lados. Entdo, o
clima de Brasilia é um clima corporativista. E um clima em que ha grande interesse
em defender os funcionarios puablicos, que sdo a fonte de pressdo proxima que
existe. Eu acho que Brasilia afeta negativamente a produtividade do governo. Mas é
um fato consumado” (COUTO, p. 221).

Com o mesmo tipo de preocupacdo, em mar¢o de 2000, Delfim Netto considerava:

Brasilia virou uma corte. Brasilia é uma sociedade endogamica, que casa
entre si os seus filhos. Vai ser muito dificil areja-la, porque todo mundo é parente.
Eu aprendi: aqui, em nenhuma mesa de almogo ou jantar vocé pode falar mal de
alguém. Sempre que vocé esta conversando com um sujeito, ele € um primo, um
irmdo, um sobrinho, um cunhado, um amigo da amante de alguém. (...)
Esteticamente tenho minhas davidas. Ha coisas que séo realmente encantadoras. E
ha outras lamentaveis. (...) Aquilo (Brasilia) é inabitavel. Mas quem mora ali é
obrigado a ficar. Na verdade, é uma escultura. Entdo vocé mora dentro de uma
escultura (COUTO, p. 223).
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Apesar de ndo ser unanime o reconhecimento da beleza arquitetonica, todos
condenam a funcionalidade das obras. Critica-se a adaptacdo ao clima da regido, a
organicidade no uso do espaco. Aponta-se o privilegiamento da forma em detrimento da

funcionalidade e do conforto ambiental. A obra é boa para se morar em frente, dentro nao.

O conceito da gentrificacdo classica inicialmente utilizada para descrever a
ocorréncia do fendmeno em bairros industriais ndo se aplica a Brasilia, nesta cidade cabe a
nogdo da gentrificacdo generalizada, a que transpassa do setor imobilidrio e atinge outros
ambitos (cultural, consumo, econémico, etc). Como visto na primeira parte da pesquisa, a
gentrificacdo generalizada pode ser entendida a partir de algumas caracteristicas interligadas,
0 que ndo significa que todas devem estar presentes: o novo papel do Estado, a participacdo
do capital financeiro, as mudancas nos niveis de oposicdo politica e enfrentamento ao
processo, a dispersdo geogréfica e por fim, a gentrificacdo setorial, esta Gltima entendida a
extensdo dos efeitos do processo sobre as atividades de trabalho, lazer e consumo (SMITH,
2007, p. 25).

Tambeém foi visto que para compreender o uso do solo urbano é fundamental analisar
o mercado imobilidrio (ABRAMO, 2001); (FARRET, 2001). Por isso € imperioso entender
como isto ocorre, quais suas caracteristicas e resultados, observando quais foram as
consequéncias do Plano Piloto para o mercado de terras do Distrito Federal (DOWALL &
MONKKONEN, 2007), no centro e no suburbio, e verificar também como este mercado

influencia/ou as Cidades do Entorno.
A principal questéo a ser verificada é: ha ocorréncia de gentrificacdo em Brasilia?

As primeiras observacoes sdo sobre as questdes fundiarias e habitacionais a partir da
criacdo de Brasilia. Considerando o rapido crescimento populacional, pode-se dizer no
minimo que Brasilia proporcionou parcelamento de algumas cidades que ja existiam na regido

e nascimento de outras Cidades do Entorno, formando o subdrbio brasiliense.

A capital criada em uma area de baixa ocupagdo demogréafica, com economia agréria
de baixa produtividade, atraiu para a regido uma populagdo com elevado grau de consumo,

causando grande impacto econdmico e social para o Centro-Oeste brasileiro.

A ampliacdo da rede de transporte convergindo para Brasilia causou e intensificou

um fluxo de migrantes, criando dificuldades para alocar toda a méo-de-obra e, impondo
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pesado Onus social a Brasilia. O hiato entre o crescimento da Capital Federal em relacdo a

economia da regido periférica, contribuiu para aumentar os desequilibrios inter-regionais.

Observando as questdes fundiarias considerando a distinta participacdo do governo
neste setor. Serdo comparados alguns indicadores urbanos entre Brasilia, Recife e Curitiba
(DOWALL & MONKKONEN, 2007). Serd investigada a existéncia de uma Bolha
Imobiliaria® através dos estudos de uma universidade e de uma consultoria imobiliria local
(UCB - Depto. de Economia, 2011), (Odds&Actions, 2011). Verificando ainda um
descompasso entre a quantidade de domicilios vagos e déficit habitacional (Fundagdo Jodo
Pinheiro, 2009).

Na analise da formacdo do suburbio brasiliense, sera observada a existéncia das
capacidades administrativas destes municipios para lidarem com as questfes habitacionais
(ARRETCHE, et al., 2012), observando ainda a dependéncia dos orgamentos municipais em
relacdo as Transferéncias Governamentais, comparada a autonomia financeira medida pelas
Receitas Tributarias. Sugere-se a hipotese de quanto maior a autonomia local, bem como a

existéncia de capacidades administrativas, mais efetivos serdo os servicos publicos.

Para verifica a ocorréncia da gentrificacdo nos padrdes de consumo, sera verificado o
padrdo de consumo de automoéveis. Brasilia foi feita para o automovel? De que tipo, classe,
caracteristica? Considerando que o automovel aléem de bem material funcional, serve como

ostentacdo de status social.

Para alguns autores, a constru¢do da nova capital seria a concretizacdo de uma
politica territorial especifica, resultando em uma forma de “harmonizar o complexo jogo de
interacdo entra a economia e a politica de uma determinada formacao social e histdrica. Nasce
da concretizagdo num momento histérico em que o pais se encontrava em rapido
desenvolvimento capitalista, onde era necessario expandir o0 mercado nacional e colonizar o

centro-norte do pais, que ainda era selvagem (FARRET, 1985, pp. 19-23).

Mas porque fazer Brasilia? A decisdo foi complexa e anunciada de ultima hora, pois
de fato, ndo integrava as diretrizes iniciais ditadas por Juscelino a equipe responsavel pelo
Plano de Metas. Teve de ser feita a partir de uma meta especial, uma meta-sintese,

apresentada depois do planejamento geral do governo JK (COUTO, 2002, p. 195).

%2 Fendbmeno econémico de supervalorizagdo do s precos.



97

Mesmo antes de Brasilia ser construida, Israel Pinheiro procurou Niemeyer para
propor o cancelamento do concurso. Preferia uma equipe de urbanistas planejando tudo. A
resposta de Oscar foi contundente: “Vocé vai encontrar de minha parte todos os obstaculos. E
fim de conversa” (O GLOBO, 2000, pp. 43-44). O projeto vencedor do concurso, do Lucio
Costa, conforma o Plano Piloto a partir do sinal da cruz. Em forma de avido ou passaro de
asas abertas. “Nasceu do gesto primario de quem assinala um lugar ou dele toma posse: dois
eixos cruzando-se me angulo reto, ou seja, o proprio sinal da cruz.” Ao que parece a intensiao

era muito mais a segunda, tomar posse:

(...) @ concepcdo urbanistica da cidade propriamente dita, porque esta ndo
sera, no caso, uma decorréncia do planejamento regional, mas a causa
dele: sua fundacgdo é que dara ensejo ao ulterior desenvolvimento planejado
da regido. Trata-se de ato desbravador, nos moldes da tradi¢éo colonial. E
0 que se indaga é como no entender de cada concorrente uma tal cidade
deve ser concebida. (...) Ela deve ser concebida ndo como simples
organismo capaz de preencher satisfatoriamente, sem qualquer esforco, as
fungOes vitais proprias de uma cidade moderna qualquer, ndo apenas uma
urbs, mas como civitas, possuidora dos atributos de uma capital. (...) Cidade
planejada para o trabalho ordenado e eficiente, mas ao mesmo tempo
cidade viva e aprazivel, propria ao devaneio e a especulagdo intelectual,
capaz de tornar-se com o tempo, além de centro de governo e
administracdo, num foco de cultura das mais licidas do pais (fragmentos
do memorial apresentado, Lucio Costa, 1957) (grifos préprios)

A comissdo julgadora® aprovou o projeto com a seguinte justificativa:

De um lado, considerou-se que uma capital federal, destinada a expressar a
grandeza de uma vontade nacional, devera ser diferente de qualquer ciade4
de quinhentos mil habitantes. A capital, cidade funcional, devera além disso
ter expressao arquitetural propria. Sua principal caracteristica é a funcéo
governamental. Em torno dela se agrupam todas as outras func@es e para
ela tudo converge. As unidades de habitacdo, as unidades de trabalho, os
centros de comércio e de descanso se integram em todas as cidades, de
maneira racional entre eles mesmo. Numa capital, tais elementos devem
orientar-se além disse, no sentido do préprio destino da cidade: a funcéo
governamental. (trecho do relatério final da comissdo julgadora) (grifos
proprios)

O plano foi concebido para 500 mil habitantes no final do século. Em 2010 a

populacdo do Distrito Federal ultrapassa 2,5 milhdes de habitantes, no entanto no “bairro

Plano Piloto a populagéo é proxima de 300 mil habitantes (IBGE, Censo 2010). Foi concebida

2% Comissdo julgadora: Israel Pinheiro (Presidente da Novacap), Oscar Niemeyer (Diretor do Departamento de
Urbanismo e Arquitetura da Novacap), Hildebrando Horta Barbosa (Representante do Clube de Engenharia),
Paulo Antunes Ribeiro (Representante do Instituto dos Arquitetos do Brasil - IAB), William Holford
(Universidade de Londres, responsavel pelo Plano Regulador de Londres), André Sive (professor de urbanismo
em Paris e conselheiro do Ministério de Reconstrugdo da Franca, Stamo Papadaki (Universidade de Nova York).
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com setores especificos para cada funcdo. Além do conjunto politico-administrativo e
comercial, em relacéo ao problema residencial Ldcio Costa escreveu:
Quanto ao problema residencial, ocorreu a solu¢do de criarmos uma
sequencia continua de grandes quadras dispostas em ordem dupla ou
simples, de ambos os lados da faixa rodoviaria, e emolduradas por uma
larga cinta densamente arborizada, (...) a fim de resguardar melhor,

qualquer que seja a posi¢do do observador, o contelido das quadras, visto
sempre num segundo plano e como que amortecido na paisagem.

(...) A graduacdo social podera ser dosada facilmente, atribuindo-se maior
valor a determinadas quadras (...). E seja como for, as diferencas de
padrdo de uma quadra a outra serdo neutralizadas pelo préprio
agenciamento urbanistico proposto, e ndo serdo de natureza a afetar o
conforto social a que todos tém direito. Elas decorrerdo apenas de uma
maior ou menor densidade, de maior ou menor aspago atribuido a cada
individuo e a cada familia, da escolha dos materiais e do grau de
acabamento. Neste sentido, deve-se impedir a enquistacdo de favelas, tanto
na periferia urbana quanto na rural. (Lucio Costa, 1957, Memorial
apresentado).

Originalmente o plano previa construir basicamente trés tipos de prédios, visando
trés faixas de renda diferentes, de modo a propiciar maior integracdo de camadas sociais por
contato, vizinhanca e pelo uso comum de escolas, comércio e clubes (COUTO, 2002, p. 120).
Apesar de ter a ideia de integracdo entre classes sociais, tem algo de segregador. Néo € a
diferenciacéo exclusivamente do projeto que caracteriza a segregacdo, talvez mais a diferenca
de qualidade, de padrdo, de acesso diferenciado a bens e servigos, equipamentos e
oportunidades. Podem existir gastos e necessidades distintas, inclusive por tamanho das

familias.

Na prética, familias de classes sociais diferentes foram morar em locais diferentes.
Os pobres na periferia. A integracdo das classes ficou apenas n plano piloto de papel. Utopia.
Fato pouco conhecido é que Lucio Costa ndo era até entdo urbanista, exceto pelo projeto da
vila operéaria na cidade de Jodo Monlevade em Minas Gerais em 1934. (COUTO, 2002, p.
120), Niemeyer lembra disso em suas memorias: “Sentia com admiragéo seu enorme talento,
tdo auténtico, que lhe permitiu, de um dia para o outro, se transformar em urbanista,
inventando essa cidade bela e acolhedora que é a capital do nosso pais.” (NIEMEYER,
1998, p. 224).
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Brasilia ndo tem sido capaz de lidar adequadamente com a rapida urbanizacdo e o
crescimento populacional. Aliés, para a maioria das cidades brasileiras este € um dos maiores

desafios.

A estrutura espacial da regido metropolitana brasiliense é consideravelmente distinta
a outras regides. Mas, distingdo maior estd no mercado de terras, que apresenta Varios

condicionantes distintos.

As politicas restritivas de desenvolvimento territorial resultaram numa forma
espraiada, dispersa de ocupacéo territorial, e por isso, acarretando em custos de transporte, a
habitagdo mais elevados, prejudicando a qualidade de vida da populacéo, afetando com mais
intensidade aqueles com menores oportunidade e renda (DOWALL & MONKKONEN,
2007). Ha uma periferizacdo, uma relacdo centro periferia que também ocorre nas demais
regibes metropolitanas brasileiras onde ocorre dispersdo na ocupacéo territorial, a cidade
compacta e difusa (ABRAMO, 2007), mas em Brasilia este efeito € mais intenso.

Desde a Constituicdo da Republica em 1891, havia a determinacdo de desapropriacdo
de terras que iriam formar o Distrito Federal. A desapropriacdo tinha por intencdo utilizar os
recursos oriundos da venda da terra para financiar as obras necessarias para a implantacdo da
Capital. Imediatamente ap6s a inauguracdo da capital foi aprovada uma legislacdo para
preservar a configuracdo original denominada por Plano Piloto, restringindo o crescimento do
mercado imobiliario nesta area. Prop6s-se que o regime da propriedade privada do solo fosse
substituido pelo regime de propriedade da superficie, a propriedade ndo era mais sobre o solo,
mas sobre uma projecdo (FARRET, 2001, p. 13).

O modelo adotado garantiria ao governo local a receita permanente dos usuarios do
solo urbano. Ressalte-se que o Governo de Brasilia, preocupado com a proliferacdo de
loteamentos ilegais para a populacéo de baixa renda, proibiu legalmente subdivis6es dos lotes
por promotores privados. Outra questdo importante a ressaltar foi o reconhecimento, por parte
do governo, da influéncia que a nova capital teria nos municipios vizinhos, impondo
legalmente restricbes as propriedades rurais no entorno, com o objetivo de proteger o
chamado "cinturdo verde" de Brasilia, garantindo assim que essas areas seriam usados para
fornecer alimentos e outros produtos para a Capital Federal. Visava evitar o parcelamento

cadtica da terra, que na pratica ndo tem sido cumprido, pois desde os anos 1980, ocorrem

24 ei n° 3.715/1960, artigo 38 (conhecida por Lei Santiago Dantas) determina que "qualquer alteracio no Plano-
Piloto a que obedece a urbanizagao de Brasilia depende de autorizacdo de lei federal”.
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assentamentos sem qualquer disposicao de infraestrutura, servigos e equipamentos sociais, ou
empregos (FARRET, 2001, p. 14).

Passados quase trinta anos, em 1987 a UNESCO reconheceu o conjunto construido
em decorréncia do plano original como Patriménio Mundial, tornando-se o primeiro conjunto

de monumentos edificados no século vinte a receber protecdo das Nacdes Unidas.

O monopolio da propriedade das terras em poder publico é uma ferramenta Unica que
governo local dispde para o planejamento urbano. Enquanto em outros municipios brasileiros
ha a presenga macica do setor privado, o governo de Brasilia acumula fungdes de diversos
agentes envolvidos na producdo do ambiente construido, atuando como como proprietario de
terras, planejador, programador, construtor®® e, em alguns casos, até mesmo como agente

financeiro®® e vendedor de bens imobiliarios?®’.

Sem desconsiderar a importancia arquitetbnica, da forma, e sem esquecer que
também tem sua responsabilidade, a propria forma condiciona e se reflete na experiéncia
cotidiana, interferindo nos formadores de preco da habitacdo. Mas deve-se questionar para
além da forma, da experiéncia de ser formatado. Se derivadas de relacdes de propriedade

diferenciadas, se a percepcao entre publico e o privado foi alterada.

A importancia arquitetbnica no plano diretor originalmente pensando, pode ser
confrontada a luz dos tipicos problemas urbanos. Isto €, se forma do Plano Piloto seria capaz
de enfrentar os problemas de circulacdo, excesso de veiculos, demanda por habitacdo,
servicos e equipamentos publicos.

A forma em conjunto com o regime de propriedade publica da terra, sdo em parte

responsaveis pela mudanca na experiéncia e no entendimento do publico e do privado.

A partir da construcdo da Capital, a venda de lotes foi feita sem uma politica espacial
urbana que considerasse 0 uso mais eficiente e socialmente justo. O regime da propriedade
publica da terra ndo tem sido capaz de assegurar esses objetivos, inicialmente previstos no
planejamento urbanistico da chamada area Plano Piloto (FARRET, 2001, p. 13). Desde os

anos 1980, proliferam assentamentos irregulares de baixa renda e até mesmo de classe média

% Com menor intensidade.

% Através do Banco de Brasilia (BRB) e da Terracap.

%" Essa é a raridade. Uma empresa imobiliria pablica com participacio do 50% do Governo Federal e 50% do
Governo do Distrito Federal.
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no subudrbio de Brasilia. A propriedade publica da terra foi confinada a limites estritos, dentro

apenas do Plano Piloto.

Utilizando-se do discurso de prote¢édo da qualidade de vida, o governo optou por uma
politica de ocupacdo dispersa de baixa densidade, restringindo intencionalmente a oferta
habitacional na area nuclear de Brasilia. Pressdes migratorias, resultado de um fluxo crescente
de pessoas a procura de emprego, que muitas vezes eram uma ilusdo, reforgada por esquemas
populistas politicos. Por outro lado, ao reduzir a oferta imobiliaria, esperava-se (cegamente)
que a migracdo de familias de baixa renda para Brasilia seria desencorajada, gerando uma
demanda que levou a um intenso processo de urbanizacdo das cidades no entorno de Brasilia,
representa um sério problema de gestdo, tanto para os governos de Brasilia, como Goias e
Minas Gerais (FARRET, 2001, p. 13).

As baixas densidades de ocupacdo exigem investimentos elevados e continuos do
governo e da comunidade em geral, especialmente para manter a infraestrutura urbana
necessaria. Este fato demonstra que a propriedade pablica do solo urbano ndo pode, por si s0,

garantir padrdes mais eficientes de uso da terra (FARRET, 2001, p. 14).

A rigidez das restricbes ao desenvolvimento urbano da capital geraram perversos
efeitos nos padrdes de desenvolvimento da regido metropolitana e na distribuicdo espacial dos
habitantes. A carga elevada de regulacdo urbana no Plano trabalha contra as forgas normais do
mercado de terras, contribuiram potencialmente para a volatilidade e elevagdo dos precos
sobre uma oferta de terrenos que é restrita?®. E preciso todo o cuidado com esta interpretacéo,
pois, este € um dos principais argumentos utilizados pelo mercado imobiliario querendo a

flexibilizacéo.

E quase redundante falar que no Plano Piloto onde esta a maior parte do emprego
reside a populacdo de média e alta renda, e nas Cidades Satélites e Entorno do DF residem as
de menor renda. Em uma regido onde a gasolina é uma das mais caras do pais, com uma das
maiores tarifas nacional de transporte publico de propriedade das mesmas elites e familias que
detém o poder politico, a propriedade das terras e as construtoras. A populacdo de baixa e
média renda € forcada a viver nos arredores de 10 até mais de 70 quildmetros do Plano,

sofrendo com os altos custos de transporte.

%8 N&o hé escassez de espaco, é a restricdo devido a regulacéo que gera esta escassez.
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A formacdo do suburbio brasiliense ndo ocorreu como na maioria das outras
localidades. Esta comparacdo € complexa, pois o Distrito Federal tem caracteristicas que o
difere de um estado e de um municipio. No entanto, pode-se dizer que o suburbio brasiliense é
formado por tudo que ndo faz parte do projeto do Plano Piloto, incluindo as areas suburbanas
de alta renda (os Lagos Norte e Sul, Park Way, condominios, etc). E composto pelas Regides
Administrativas, também denominadas de Cidades Satélites, que ndo foram criadas
objetivando um projeto de desenvolvimento, mas sim para acomodar a populacdo indesejada
nas cercanias do poder. N&o foi Israel Pinheiro que disse que o Plano Piloto deveria estar livre
de estudantes e operérios? (BOMENY, s.d.) As Cidades Satélites foram criadas para

“acomodar” a populagdo que “invadia” a Capital.

A capital originalmente projetada como um dnico nucleo, foi acrescida de novos
assentamentos distantes na maioria a 30 km da area do centro, mesmo antes da inauguracao
da Brasilia, como no caso de Taguatinga em 1958. A populacdo mais pobre foi removida para
fora dos limites da bacia do lago Paranod. Era um discurso que se justificava pela
preocupacdo ambiental, a protecdo dos mananciais, para manter a qualidade de vida.
Qualidade de vida de quem? Remogdes, inclusive forcadas e violentas, € um dos componentes

do processo de gentrificacéo.

As pressbes migratorias em consequéncia da busca por oportunidades e emprego,
guando associadas as restricbes ao acesso a moradia, provocou a necessidade da populacao
buscar estratégias locacionais alternativas. Pedro Abramo aponta que a falta de uma politica
habitacional publica eficiente gera uma necessidade que é solucionada através do mercado
informal (ABRAMO, 2007). E foi através da informalidade e ilegalidade que proliferaram os
condominios de luxo, e também, condominios para as classes populares. Ocorre a
retroalimentacdo entre os mercados formal e informal, entre 0 mercado imobiliario do Plano

Piloto e 0 mercado das demais Cidades Satélites e do Entorno.

As restricbes impostas que geraram a escassez de terra disponivel para habitacéo,
aumentando as pressdes por demanda, e por consequéncia, aumentando 0S precos,

proporcionaram também o nascimento de novas cidades, as Cidades do Entorno.

Este € o subdrbio brasiliense, composto pelas Cidades Satélites e do Entorno. Pode-
se arriscar dizer que € COM-FUSA, ocupagGes pontuais compactas, mas difusas no territorio
(ABRAMO, 2007). N&o € um suburbio pobre, como o senso comum espera que todo suburbio

brasileiro seja. N&o € ainda um suburbio diversificado, onde se misturam as diferentes classes
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sociais. Percebe-se que cada regido é relativamente homogénea em relacdo as classes sociais
que ali habitam. Por exemplo, nas regides administrativas Lago Norte e Sul, Park Way®,
condominios, Colorado, Setores de mansdes, o novissimo Noroeste, entre outros voltados as

classes de mais alta renda.

As invasdes representavam para 0S governantes uma quebra nos padrdes de
habitabilidade, e por isso justificavam a remocdo com o objetivo de oferecer melhores
condigbes (SABOIA & SANDOVAL, 2012). Melhores condicdes para quem? Ao longo dos
anos esse discurso se mostrou demagogo e populista, frente & precariedade dos novos

assentamentos e a violéncia na remocao das familias.

A diversidade entre classes é raridade, mas pode ser encontrada exatamente nas
invasdes, que ao longo do tempo foram consolidadas. E o caso da Vila Planalto (ver nota de
rodapé 18) e Vila Telebrasilia, dentro do Plano Piloto, ou no caso das misturas entre

condominios de luxo e populares no Vicente Pires.

Mercado fundiario no Distrito Federal e Entorno

Brasilia sobressai quando comparada a capitais de porte similar, suas particularidades
Unicas do mercado de terras a tornam um caso especial. A organizacdo espacial e 0 mercado
de terras brasiliense sdo claramente diferentes das outras regides brasileiras. Enquanto
normalmente a populacdo de média e baixa renda costuma ter concentracdo proxima aos
centros de negocios, ha um desenvolvimento mais compacto, na capital federal a ocupacéao é
mais dispersa tendo como resultado um maior consumo de terras. Os impactos ambientais e
para a qualidade de vida da populacdo devido & dispersdo e ao maior deslocamento sdo
relevantes. Forca a populacdo a percorrer distancias maiores para o trabalho e demais
consumo diadrio da cidade. Implica também nos altos custos para 0 governo prover

infraestrutura, impactando também no custo da terra.

Muitas das criticas negativas a Brasilia enfocam que ndo foi alcangada a utopia
(obviamente por ser uma utopia) porque a realidade social e econdémica foi ignorada. Isto esta
refletido no répido crescimento da ilegalidade nas cidades Satélites e do Entorno. O
crescimento populacional foi maior que a oferta legal de habitagdes forcando a populagéo a

buscar solucdes ilegais em distancias cada vez maiores e dispersas.

2 Mais um exemplo do modismo de “americanizar”, conferir status.
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Hoje em dia a oferta formal de habitaces ultrapassa em muitas vezes o crescimento
populacional e segue se espraiando para a periferia. No entanto é uma oferta formal distinta,
direcionada para as classes de média e alta renda. Em contrasta com o déficit habitacional,

que é concentrado nas classes populares.

E possivel fazer uma breve avaliagdo da politica do solo urbano em Brasilia,
observando particularmente os efeitos da propriedade publica do solo, com seus efeitos sobre
o mercado formal e informal. E considerada eficaz quando distribui socialmente os ganhos da
valorizacdo imobilidria (FARRET, 2001, p. 16) podendo ser analisada em funcéo de alguns

indicadores™.

Umas das formas de avaliar os efeitos da politica fundiaria, é analisando o grau de
compactacdo da area urbanizada. Partido do pressuposto de que uma ocupacdo compacta é
mais eficiente (a0 menos em custos) comparada a uma ocupacdo dispersa, 0 crescimento da
ocupacdo urbana no Distrito Federal e nas cidades do entorno é acima da média quando
comparado a outras regides metropolitanas brasileiras. O processo de ocupacdo da cidade foi
caracterizado por uma légica de especulacdo, onde primeiramente foram urbanizadas e
colocadas a venda as areas mais acessiveis, para depois as menos acessiveis (FARRET, 2001,
p. 16). O resultado desta politica, além de deixar grandes vazios urbanos, contribuiu para

distorcdes na oferta de habitacGes, proporcionando o0 aumento de precos.

A regido metropolitana brasiliense tem densidade populacional de 39
pessoas/hectare, considerada baixa em relacdo a suas dimens@es, e também comparada a
outras regiGes metropolitanas, que em média tem densidade populacional acima de 50

habitantes por hectare(Ver tabela 3).

PadrOes de densidade de ocupacdo da terra tem implicages importantes para a
quantidade de terra que sera necessaria suportar o crescimento futuro da populacao urbana. Os
pesquisadores Dowall e Monkkonen calcularam que mantendo o mesmo padréo de ocupacéo
em relacdo a quantidade de terra por habitantes, para um crescimento de 10.000 pessoas, seria

necessario o desenvolvimento de mais de 250 hectares de terra urbanizada.

%0 O projeto de pesquisa inicialmente previa a construgéo de um indice de gentrificagdo. Optou-se por
transformar esta ideia em um anexo. Ver Anexo: Mensurando a gentrificacao.
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Tabela 3: Densidade Populacional nas regides metropolitanas (2000)

Cidade Populacao Area urbanizada Densidade
(hectares) populacional bruta
(pessoas/hectare)

Brasilia 2.403.000 61.648 39,0
Belo Horizonte 2.238.526 33.100 67,6
Curitiba 2.594.000 109.629 24
Fortaleza 2.141.402 33.000 64,9
Porto Alegre 1.360.590 37.500 36,3
Recife 339.000 36.669 88,6
Rio de Janeiro 5.480.800 122.500 447
Sdo Paulo 10.434.400 152.500 68,4

Fonte: Avila, Mandell & Serra (2005) in (DOWALL & MONKKONEN, 2007)

Alteracbes na densidade de ocupacdo tem origem desde a construcdo de Brasilia
quando Israel Pinheiro alterou o Plano Piloto original de Lucio Costa, diminuindo a
quantidade de blocos por quadra e ainda aumentando o tamanho dos apartamentos
(CARPINTERO, 2010, p. 348). O efeito direto da reducdo na oferta com demanda crescente

foi 0 aumento de precos.

Afeta diretamente o preco dos imdveis a diferenca entre o crescimento da oferta de
estoque de habitacdes e o crescimento da populacdo. Basicamente um crescimento maior da
populacdo em relacdo a oferta de imoéveis provocara a escassez e portanto o aumento dos
custos. Entre 1991 e 2000 o crescimento do estoque de habitagbes foi sensivelmente menor
qgue o crescimento populacional, 4,4 e 4,7% respectivamente, noutras regides do pais o
estoque de habitacdes cresceu mais do que a populacdo. O estoque de habitacdes pode crescer
também se a relagdo entre o nimero de habitantes por residéncia aumentar, por exemplo no
mesmo periodo em Recife a taxa de ocupacdo das residéncias caiu de 4,3 habitantes por
residéncia para 3,6 em 2000, enquanto em Brasilia a taxa permaneceu praticamente inalterada
com 4,5 pessoas por residéncia. A partir de 2000 estd ocorrendo uma fenbmeno de super

oferta imobiliaria residencial e comercial fora do Plano Piloto.

Cabe frisar a diferenca entre o crescimento da oferta de habitacbes formais e
informais. A oferta formal refere-se a areas legalizadas onde ha claramente o direito de
propriedade definido, seguindo as regulacOes e padrdes legais. As habitacOes informais por
outro lado, refere-se as habitacbes que ndo seguem os padrfes e regulacdes legais e
frequentemente estdo localizadas em loteamentos e parcelamentos ilegais sem 0 minimo de
seguranca juridica da propriedade. A participacao da oferta de habita¢fes informais na capital
federal cresceu de 1,6% em 1991 para 8,2% em 2000, um crescimento de 25%, enquanto em

Curitiba, por exemplo, o estoque de habitagdes informais cresceu apenas 4%. O rapido
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crescimento da participacdo da producdo de habitagfes informais evidencia o descompasso
entre as politicas habitacionais e de infraestrutura e a demanda habitacional devido ao

crescimento populacional. (Ver tabela 4).

A forma espraiada, dispersa da ocupacgéo evidencia o relativo sucesso das regulacfes
restritivas ao crescimento da cidade. Verificando as distancias a partir do centro das cidades
em relacdo a distribuicdo da populagdo, densidade, terra urbanizada e estoque de habitaces, é
constatado que a organizacao espacial é marcadamente diferente das evidéncias das maiorias

das cidades do mundo e das predi¢cdes da teoria urbana econdmica.

Tabela 4: Oferta de habitag¢des formais e informais nas regiGes metropolitanas de Brasilia e Curitiba,
1991 — 2000

1991 2000 1991-2000
Regido Tipo de Quantidade | % | Quantidade % | Crescimento Taxa de
metropolitana | habitagéo absoluto crescimento
composta (%)
Brasilia Formal 351.803 98,4 482.189 91,8 130.386 3,6
Informal 5836 1,6 43.132 | 8,2 37.296 2479
Total 357.639 100 525.321 100 167.682 4,4
Curitiba Formal 499.062 | 93,6 684.891 | 93,5 185.829 3,6
Informal 34.110 64 47936 6,5 13.826 3,9
Total 533.172 100 732.827 100 199.655 3,6

Fonte: Avila, Mandell & Serra (2005) in (DOWALL & MONKKONEN, 2007)

A populacdo brasiliense estd concentrada fora do Plano Piloto, além de 15
quildometros do centro, contrastando, por exemplo, com Curitiba e Recife, cidades que
apresentam 0 mesmo padrdo da maioria das cidades ao redor do mundo, onde a populacao
costuma estar concentrada no centro da cidade e decai a densidade de ocupacdo afastando-se
do centro. Nos primeiros cinco quilémetros a partir do centro, geralmente a densidade é um
pouco menor devido ao maior uso para fins comerciais e outros nao residenciais. No entanto o
que se deve destacar € que nos dois exemplos comparativos, Curitiba e Recife, no ano de
2000, mais de 70 por cento da populacao vivia dentro de um raio de 15 quilémetros do centro
da cidade, enquanto em Brasilia menos de 15 por cento da populagdo morava a 15
quilémetros do centro da cidade. (Ver gréafico 1).

O crescimento populacional também apresenta padrdo distinto. Noutros localidades
normalmente o crescimento da populacdo devido entre outros fatores & saturacdo do local,
tende a diminuir a densidade no centro da cidade enquanto aumenta a densidade entre dez e

quinze quilémetros do centro. E o caso de Curitiba e Recife que entre os anos 1991 e 2000
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diminuiu a participacdo percentual da populacdo no centro da cidade. Em contraposigéo, em
Brasilia mais da metade do crescimento populacional ocorreu em &reas a mais de 25

quildmetros do centro. (Ver grafico 2).

Gréfico 2: Distribuicdo espacial da populacdo: Brasilia, Curitiba e Recife, 2000
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Fonte: (DOWALL & MONKKONEN, 2007)

O padréo descentralizado e disperso de crescimento da ocupacdo urbana em Brasilia
sugere que as restricdes planejadas e a propriedade da terra pelo governo provoca distor¢oes
profundas no mercado de terra urbano. Considerando que o crescimento é impedido nas areas
adjacentes ao centro da cidade, o crescimento das areas para habitacdo ocorreu em regides
cada vez mais distantes, emergindo uma ocupacao territorial ndo convencional. Um problema
a ser destacado é que, enquanto a moradia se distancia do Plano Piloto, o emprego formal
continua concentrado nesta area.

Grafico 3: Distribuicdo espacial do crescimento populacional: Brasilia, Curitiba e Recife, 1991-2000
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A area ocupada e urbanizada também apresenta diferencas marcantes em Brasilia. Na
area nuclear, entre cinco quilémetros do centro, devido as restrigdes, a area ocupada por
edificacbes ndo chega a 10 por cento, enquanto em Curitiba chega a noventa por cento. O
mesmo contraste € percebido nas outras areas da cidade ao constatar que cerca de 45 por
cento da terra urbanizada estd a mais de 20 quilémetros do centro, muito quando comparado a
Recife e Curitiba que a esta distancia a terra urbanizada é de aproximadamente 25 por cento.
(Ver gréfico 3).

A variacdo na area urbanizada, isto €, a conversdo de terra ociosa para usos urbanos,
construcles e infraestrutura é também incomum em Brasilia. Mais da metade da terra
convertida para uso urbano esta localizada além de 25 quilémetros do centro, evidenciando
um expressivo crescimento da dispersdo geografica, quando comparamos com Curitiba e
Recife, cidades que apresentam padres semelhantes ao esperado, 80 por cento da variagcdo na

urbanizacéo foi executada até dez quilémetros do centro. (Ver grafico 4).

Gréfico 4: Distribuicdo espacial da terra urbanizada: Brasilia, Curitiba e Recife. 2000
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Fonte: (DOWALL & MONKKONEN, 2007)

A distribuicdo espacial entre habitacdes formais e informais também é diferenciada.
Em cidades onde o mercado de habitacdo é competitivo, com varios ofertantes, o estoque
formal de habitagcdes ocorre a partir de dez quilémetros do centro, por outro lado, o estoque
informal de habitacGes concentra-se entre cinco e dez quildmetros do centro, reflexo da opcéo
pela informalidade para reducdo dos custos. Em Brasilia a oferta de habitacdes formais segue
padrdo similar ao da ocupacdo populacional, sendo que cerca de sessenta por cento da oferta
de habitacdes formais ocorreu a mais de vinte quilémetros do centro, e ainda, menos de vinte

por cento da oferta formal foi a menos de dez quilémetros do centro.
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Ainda mais distinto é o estoque de habita¢fes informais, como j& dito, apesar dos
riscos, quem busca uma habitagdo informal o faz para reduzir principalmente os custos de
localizagdo, transporte, acessibilidade. Em Recife e Curitiba, por exemplo, cerca de quarenta
por cento do estoque de habitacGes informais esta localizado entre cinco a dez quilémetros do
centro. Em Brasilia, vinte por cento do estoque de habitacfes informais esta a mais de trinta
quilémetros do centro. E praticamente ndo existe a possibilidade de ocupagéo ilegal a dez
quildmetros do centro. H& alguns casos pontuais e particulares, por exemplo na Vila
Planalto®!, onde a inseguranca em relago a propriedade tem levado os moradores parcelarem
seus lotes contra o permitido, ou no préprio Plano Piloto com novas construcbes

ultrapassando a altura méxima permitida.

Grafico 5: Distribuicdo espacial do crescimento da terra urbanizada: Brasilia, Curitiba e Recife,
1991-2000
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Fonte: (DOWALL & MONKKONEN, 2007)

Todas estas particularidades vdo sendo somadas ao prego por metro quadrado,
resultando num maiores do pais, até do mundo. Ainda que justificado em parte devido a alta
renda per capita da populacdo brasiliense, o planejamento e o controle governamental do
mercado de terras em Brasilia contribuem profundamente para alto custo da habitacdo. De
acordo com evidéncias em outras cidades, roga a teoria econdmica urbana que a variagcdo nos
precos das habitagdes esta associada a diferentes fatores, mas principalmente a sua localizacéo
em relacdo ao centro, a provisdo adequada de infraestrutura e a seguranga juridica quanto a

propriedade da terra. A localizacdo € sem duvida um dos principais fatores do custo. Na

31 Este “bairro” de Brasilia tem origem do que sobrou dos acampamentos de operérios que néo foram removidos
ao final da construcdo. Resistiram até que em 21 de abril de 1988, foi tombada Patriménio Histérico do Distrito
Federal. Em 2013 foi elevada ao status de Cidade Satélite, isto é, uma regido administrativa com Administrador
préprio (mas escolhido pelo governador). Até 2013 a propriedade dos lotes ainda é indefinida. Foi concedido aos
“pioneiros” (trabalhadores que participaram da construgdo) o direito de uso dos lotes.
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maioria das cidades do mundo, a terra é mais valorizada quanto mais préxima ao centro da
cidade. Brasilia € uma excecdo a esta regra, onde a terra nos cinco quilémetros centrais é
menos valorizada que as terras entre cinco e dez quilémetros do centro. Curitiba e Recife séo
exemplos mais comuns da relacdo entre preco e distancia do centro. Cabe destacar ainda o
quanto o valor dos lotes nas regides mais distantes de Brasilia é consideravelmente maior que

em outras regides metropolitanas. (Ver grafico 5 e 6).

Grafico 6: Preco dos lotes em relacéo a distancia do centro: Brasilia, Curitiba e Recife
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Fonte: (DOWALL & MONKKONEN, 2007)

Brasilia e 0 processo de especulacdo imobiliaria

Analisando o controle sobre os precos da terra, pressupondo que o Governo de
Brasilia utilizou o instrumento de propriedade do solo de forma eficaz, era de se esperar dois
comportamentos alternativos. Se 0s precos aumentassem além do observado em outras
cidades, provaria que 0 comportamento monopolista do governo é semelhante ao
comportamento de mercado, o que € injusto socialmente. A outra alternativa seria se o
governo assumisse uma postura mais condizente com a funcdo social da solo, oferecendo
terrenos a populacédo a precos inferiores ao praticado no mercado. Foi constatado que desde a
sua criacdo até os anos 1990, a variacdo dos pregos imobiliarios em Brasilia foi semelhante ao
observado no Rio de Janeiro e em Sdo Paulo (FARRET, 2001, p. 17). Isto significa que a
posse de terras publicas, foco da politica fundiaria empregada em Brasilia, ndo cumpriu com

um de seus objetivos, o de regular os pregos.

Existem recentes indicios da formacdo de uma Bolha Imobiliaria em Brasilia.

Entende-se por bolha imobiliaria o deslocamento entre o preco real do imovel e o retorno
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garantido pelo mesmo® (FRBSF Economic Letter, 2004). Ou seja, se 0 retorno de um
investimento é pequeno, apesar de continuar atraindo compradores que acreditam que o
negocio seja mais rentavel do que € na realidade, consequentemente mantida a crenca de
continua valorizacdo, a demanda aumenta, contribuindo para manter os precos altos. Ha uma
conta bem simples que é feita para verificar esta sobrevalorizagdo. Consiste em verificar o
valor do aluguel em relagdo ao preco do imével®,

O Distrito Federal € um caso a parte. A maior parte da terra disponivel para
construcdo é de propriedade da Companhia Imobiliéria de Brasilia (Terracap) que monopoliza
o0 uso do solo, restringindo a oferta de terrenos, pressionando a demanda, mantendo 0 mercado

artificialmente inflado e assim mantendo os precos elevados.

Em 2010 a um estudos feito pela Universidade Catdlica de Brasilia demonstrou que
existem indicios da formacgdo de uma de uma bolha especulativa no Distrito Federal (UCB -
Depto. de Economia). Mais recentemente em 2011, estudos feitos pela empresa de consultoria
Odds&Actions, demonstram estatisticamente que ja estamos vivendo uma bolha imobiliaria
na regido (Odss&Actions, 2011).

Tanto o estudo do departamento de economia da Universidade Catdlica de Brasilia
como o da consultoria Odds&Actions, ddo evidéncias claras de que o ha um deslocamento
entre o0 que se paga por um imdvel e a renda obtida com aluguel. Demonstram que 0S precos
elevados dos imoveis locais ndo garantem um retorno alto para o investimento local. Mesmo
assim existem pessoas que continuam optando por esse tipo de investimento devido a
expectativa de valorizacdo futura sinalizando a possivel ocorréncia de bolha especulativa no
mercado imobiliario da Capital (Odds&Actions, 2011).

Em Brasilia o preco por metro quadrado do solo urbano € um dos mais altos do
pais*, atingindo em média R$ 8.318/m” no més de abril de 2013, o maior valor na cidade
chega a R$ 13.000 na Vila Planalto (mesmo com a inseguranca fundiéria, com lotes que ndo
possuem a escritura definitiva). No Rio de Janeiro o bairro mais valorizado era o Leblon por

R$ 22 mil, e na capital paulistana a Vila Nova Conceicdo por R$ 13 mil.

%2 \er anexo I1: Célculo da rentabilidade do im6vel e formagéo da bolha imobiliaria.
%3 Ver Anexo IlI: Célculo da rentabilidade do imével e bolha imobiliéria
% Alternando a lideranca no ranking com Rio de Janeiro e So Paulo.
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Conforme dados do indice “FIPE ZAP de Precos de Iméveis Anunciados™, de
agosto de 2010 a agosto de 2013 os precos anunciados dos imoéveis a venda no Distrito
Federal valorizaram 30,8%, enquanto o indice de Precos ao Consumidor Ampliado (IPCA) no
mesmo periodo foi de apenas 19,7%, um spread (diferenca entre taxas) de 65%. O IPCA-

habitacgao foi de 17,6%, e também no mesmo periodo,

S&o varios 0s motivos desta sobrevalorizacdo, dentre os quais, é possivel destacar: a
alta renda média familiar, a relativa estabilidade do emprego publico, espacos reduzidos para
a construcao civil proximo ao Plano Piloto (regido que concentra boa parte das atividades, dos

empregos e dos servicos publicos como salde e educacgéo).

Tal situacdo ndo € diferente nas cidades satélites que refletem a valorizacdo ocorrida
no Plano Piloto. Com a escassez de terrenos livres na regido central, as incorporadoras
imobilidrias incentivadas pelo programa do governo federal “Minha Casa, Minha Vida”
descobriram um nicho préspero em cidades como Samambaia, Ceilandia e Taguatinga, além
das cidades do entorno como Valparaiso, Novo Gama e Aguas Lindas, em Goias
(NAVARRO, 2009).

Tabela 5: Censo 2010. Situagdo de ocupagéo dos domicilios | Quantidade
particulares ocupados 752.741
particulares ndo-ocupados fechados 22.625
particulares ndo-ocupados de uso ocasional 17.682

Total de domicilios particulares ndo-ocupados vagos 62.708
particulares 855.756
coletivos 1.129
coletivos com morador 328
coletivos sem morador 801

Fonte: IBGE, Resultados do Censo 2010. Elaboragéo prdpria

Outra evidéncia da existéncia de uma bolha imobiliaria no Distrito Federal pode ser
vista através do aumento dos domicilios vagos (ver tabela 5), ou seja, unidades que se
encontravam efetivamente desocupadas na data de referéncia do censo demografico feito pelo
IBGE (DINIZ & CAVENAGHI, 2006, p. 272). Em 2007 eram 40.470 domicilios vagos, um
vertiginoso aumento de 52% em apenas um ano (Fundagdo Jodo Pinheiro, 2006, p. 25), e
suficiente para cobrir 38% do déficit habitacional a época 107.248 unidades domiciliares,

ultimo dado encontrado (Fundag&o Jodo Pinheiro, 2009, p. 31). Comparando o percentual de

% 0 indice FIPE ZAP de Precos de Iméveis Anunciados é o indicador de precos de imoveis € produzido em
parceria entre a FIPE-USP e a empresa de classificados ZAP Imdveis. E considerado o principal termémetro do
mercado imobiliario brasileiro.
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domicilios vagos em relacdo ao total de domicilios particulares permanentes, no DF esta
relagdo é de 14,6%, acima da média nacional de 11,1%. O Censo de 2010 mostra que haviam

62.708 domicilios particulares ndo-ocupados.

A aparente contradicdo entre a existéncia de déficit de moradias ao lado de um
enorme numero de imoveis sem serem habitados se constitui sempre numa fonte de
questionamento. Segundo a Pesquisa Nacional por Amostragem de Domicilios (Pnad), em
2007 mais de 84% das unidades vagas no pais tinham condi¢cfes de serem ocupadas. Em todo
o0 Brasil sdo cerca de 7,351 milhdes de imdveis ndo ocupados, muito mais que suficiente para
cobrir o déficit de moradias calculado em 6,273 milhdes de imoveis (Fundacéo Jodo Pinheiro,
2009, p. 44).

Capacidade institucional nas Cidades do Entorno brasiliense

O enfrentamento do déficit habitacional ndo pode ficar a cargo do livre mercado, a
exemplo do ocorrido nos Estados Unidos da América em 2008, pois com a demanda aquecida
e a oferta restrita, ndo apenas os investimentos tornar-se-&o insustentaveis com a especulacao
desenfreada, o alto custo das moradias consequentemente fard com que a populacdo de mais
baixa renda, principalmente os que residem em moradias alugadas, sejam deslocadas para
regides cada vez mais distantes das suas atividades diarias cotidianas, tais como o emprego,
acesso a servicos publicos de saude, educacgdo, entre outros equipamentos e servigcos publicos,
impondo a estes um custo de deslocamento (ai incluso o tempo que também é dinheiro)

aumentando ainda mais as desigualdades sociais.

Eis uma contradi¢do importante: enquanto atribui-se que o rigor do ordenamento
territorial no Distrito Federal é um dos causadores da segregacdo espacial e socioeconémica
da populacdo. Nas cidades periféricas do entorno da capital, a baixa capacidade administrativa
institucional dos governos locais, isto é a baixa capacidade de executar uma politica
habitacional adequada (ARRETCHE, et al., 2012), sujeita a populacdo destas cidades a
sobreviver em regides sem uma base econdémica capaz de gerar emprego, renda, producdo e

consequentemente, arrecadacao suficiente para atender adequadamente as demandas sociais.

A hipdtese de que o rigor do ordenamento territorial causa segregacéo é discutivel.
Seréa que com a flexibilizac&o neste rigor, haveria menos segrega¢do? Este argumento € muito

utilizado pelos grandes empreendedores imobiliarios da regido. Em cidades tradicionais ha
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menos segregacdo? Ao menos em Curitiba e Recife parece que sim (DOWALL &
MONKKONEN, 2007).

A baixa arrecadacdo se traduz na elevada dependéncia de transferéncia de recursos
do Estado e da Unido através do Fundo de Participacdo dos Municipios (FPM). Na Regido de
Desenvolvimento Integrado do Distrito Federal (RIDE-DF), em média esta as Transferéncias
Governamentais representam cerca de 75% do orcamento destes municipios, bem acima da
relagdo encontrada em outras regides metropolitanas, em torno de 50%. Uma maior
dependéncia das transferéncias intergovernamentais implica em maior vinculagdo do
orcamento em gastos previstos em lei, como saude e educacdo, e consequentemente em

maiores gastos correntes (ver tabela 6).

No entanto maiores gastos ndo significa que as demandas sociais serdo melhor

atendidas. Eficiéncia, eficacia e obviamente, a efetividade das politicas publicas esta

intrinsecamente ligadas as capacidades institucionais administrativas destes governos.

Tabela 6: Autonomia financeira: Receitas tributarias e de transferéncias

Receitas tributarias e de transferéncias (R$ 1,00)

o Rec. . Rec. Tributéria Aptonon_wia Rec; ) Dependérlcia.de
Municipio Orcamentéria 2008 (B) Financeira Transferéncias ;| Transferéncias
Total 2008 (A) (B/A) 2008 (C) (CIA)
Mimoso de Goiés 6.733.707 226.219 3% 7.308.648 109%
Cabeceiras 8.261.764 233.693 3% 8.836.336 107%
Agua Fria de Goiés 8.944.627 411.741 5% 9.243.062 103%
Vila Boa 8.425.948 234.964 3% 8.259.512 98%
Cocalzinho de Goias 8.594.864 48.299 1% 8.276.876 96%
Corumbé de Goids 9.002.716 322.203 4% 8.628.625 96%
Padre Bernardo 30.802.594 1.476.836 5% 28.589.371 93%
Alexania 30.993.710 2.415.368 8% 27.843.597 90%
Planaltina 70.835.007 2.474.104 3% 61.043.634 86%
Cabeceira Grande 14.077.577 1.145.622 8% 11.908.035 85%
Formosa 81.906.113 5.298.596 6% 69.054.091 84%
Pirendpolis 20.495.608 1.827.718 9% 17.056.836 83%
Santo Antdnio do Descoberto 54.300.676 2.173.319 4% 44.762.604 82%
Abadiania 15.793.869 1.473.624 9% 12.778.500 81%
Luziania 176.575.422 17.200.700 10% 140.282.282 79%
Buritis 36.503.734 1.717.827 5% 28.970.382 79%
Cristalina 69.651.596 3.579.445 5% 51.005.556 73%
Unai 102.453.872 11.407.395 11% 67.224.818 66%
Cidade Ocidental 56.109.542 8.265.706 15% 36.533.998 65%
Novo Gama 80.143.370 4.637.033 6% 47.001.495 59%
Valparaiso de Goiés 118.571.275 14.228.460 12% 65.874.126 56%
Aguas Lindas de Goias Sem dados
Total 1.009.177.590 80.798.872 8% 760.482.386 75%

Legenda: Rec: Receita.

Fonte: Secretaria do Tesouro Nacional. FINBRA. 2008. Elaboracéo propria.
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Um breve exame dos indicadores destas capacidades através da Pesquisa de
InformacGes Bésicas Municipais em 2008 (IBGE, 2008), mostra que ha muito a avangar na
regido, principalmente quanto a existéncia instrumentos de gestdo e planejamento do uso do
solo urbano. De acordo com esta pesquisa, das cidades que compdes a RIDE-DF, somente em
22% destas foi verificada a existéncia de “Conselho Municipal de politica urbana,
desenvolvimento urbano, da cidade ou similar”, sendo elas: Cristalina, Unai, Formosa,

Luziania, e como minimamente espera-se, Brasilia. (\Ver tabela 7).

Tabela 7: Taxas médias de homicidio (em100 mil habitantes). 2008/2010
L Posicéo
Municipio Taxa Nacional | Estadual
BRASIL 27
Brasilia 36 399 1
Aguas Lindas de Goiéas 62 79 1
Cristalina 59 96 2
Valparaiso de Goias 55 118 3
Novo Gama 55 120 4
Santo Antdnio do Descoberto 54 123 5
Luziania 52 139 6
Cidade Ocidental 49 174 7
Planaltina 48 189 8
Formosa 44 232 9
Padre Bernardo 41 275 11
Cocalzinho de Goiéas 29 593 23
Unai 28 616 30
Pirendpolis 14 1.489 54
Abadiania 7 2.235 76
Buritis 10 1817 153
Recife 72 43 4
Curitiba 56 109 12
Goiania 42 270 10
Rio de Janeiro 29 583 29
Sé&o Paulo 14 1.432 96
Séo Caetano do Sul 5 2.442 282
Paises com conflito armado 11
Fonte: Mapa da Violéncia 2012. (WAISELFISZ, 2011)

A dependéncia dos recursos de transferéncias da Unido poderia ser ao menos em
partes resolvida se estas as cidades da regido explorassem melhor sua base de arrecadagéo
tributaria, de acordo com o questionario enviado as prefeitura pelo IBGE, menos da metade
cobravam taxa de limpeza urbana, coleta de lixou ou de iluminag&o publica. Menos de 40%
ndo tinham qualquer tipo de Politica de apoio ao primeiro emprego de jovens e adolescentes
(IBGE, 2008). N&o é a toa que a regido esta ultimamente tdo violenta, as taxas de homicidio
sdo alarmantes, principalmente entre 0s jovens, fala-se em taxas comparadas a de paises em
guerra (WAISELFISZ, 2011).
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Retomando a questdo habitacional e os instrumentos de planejamento, 0 mesmo

estudo (IBGE, 2008) mostra que a maioria, isto €, quase 75% dos municipios ndo possuiam

Plano Municipal de Habitacdo, nem sequer possuiam legislacdo especifica que dispde sobre

regularizacdo fundiaria. Como pode ser verificado no quadro desenvolvido a seguir, melhor

seria se todas as cidades possuissem instrumentos de gestdo minimos para lidar com o déficit

habitacional, mas como pode ser percebido na regido mais critica (sem instrumentos de

planejamento) coincide com as cidades com os piores indicadores sociais da regido. (Ver

tabela 8).

Tabela 8: Instrumentos de

planejamento urbano das Cidades do Entorno de Brasilia

Cadastro de

familias Fundo Conselho | Plano de Legislacdo
interessadas em | municipal | municipal ;| municipal especifica Programa
programas
RIDE Distrito Federal %  habitacionais de habitacéo de regularizacdo fundiaria
TOTAL % 95 55 45 27 27 27
Buritis 83 1 1 1 1
Alexania 83 1 1 1 1
Vila Boa 67 1 1 1
Pirendpolis 67 1 1 1
Unai 67 1 1 1 1
Santo Antbnio do Descoberto 67 1 1 1 1
Aguas Lindas de Goias 67 1 1 1 1
Agua Fria de Goias 50 1 1 1
Cabeceiras 50 1 1 1
Novo Gama 50 1 1 1
Luziania 50 1 1 1
Cabeceira Grande 33 1 1
Cocalzinho de Goias 33 1 1
Padre Bernardo 33 1 1
Cristalina 33 1
Cidade Ocidental 33 1
Planaltina 33 1 1
Formosa 33 1 1
Valparaiso de Goias 33 1 1
Mimoso de Goias 17 1
Corumbé de Goias 17 1
Abadiania 17 1

Legenda: Na linha de cabegalho considerar a pergunta: O municipio possui (...)?

Fonte: Pesquisa de Informacdes Bésicas Municipais (MUNIC) IBGE, 2008. Elaboracéo propria.

Re-conhecendo Brasilia

Brasilia proporcionou a inverséo do publico e do privado. O DNA do Plano Piloto, a

ideia, o plano, o conceito de cidade. Pilotis. A propriedade sobre algo material e a propriedade

sobre a projec¢do, possuir o real ou o imaginario, propriedade individual versus coletiva.
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A privacidade, privagdo da cidade, a vida reservada, oculta, foi exposta, escancarada
pelas janelas da sala de estar. A arquitetura pandptica da Capital invoca o0 mesmo medo difuso
apontado pelo socidlogo José Martins (MARTINS, 2008). Um controle social através do
medo de ser visto e percebido em desacordo com os rigidos costumes sociais requeridos por

um modo de vida que pretende ser nobre.

A sala de estar misturou-se ao quintal comum de todas as casas, integrando a
residéncia as pracas, aos bulevares entre os blocos residenciais. O privado foi transformado
em publico. A arquitetura pandptica, permite o acesso visual de quem esta do lado de fora da

residéncia, reduzindo a privacidade do lar.

A mesma ideia privou os cidaddos do que € publico, a falta de limites fisicos
combinada com a ordem, a institucionalidade, a homogeneidade impediu a vida cotidiana, as

trocas das relacbes humanas, os encontros e desencontros.

Em Brasilia as distancias sdo tdo grandes, que para se locomover € preciso ser
transportado®. O movimento apenas de coisas, as pessoas paradas. Apesar de tanto, ndo ha
espaco para o pedestre. E um lugar onde ndo ha mais nem dentro e nem fora. O enclausurado
é prisioneiro de nada (MONGIN, 2009, p. 244).

Os condominios sdo a imitacdo contemporanea dos feudos, sem a figura do Senhor,
sem um dono, reunindo a elite hermética brasiliense. Eis a condi¢cdo do ser urbano brasiliense.
Condicao de experimentar a obra de urbanistas utdpicos. A origem do termo utopia vem do

grego “Ou” (ndo) e “topos” (lugar), literalmente significa “nao-lugar”.

Projeto de urbanistas que acreditavam que poderiam construir uma nova sociedade a
partir de um novo modelo de cidade. A interacdo dos homens nesta nova forma construida
faria surgir uma nova sociedade. Fez sim, a cidade do medo, habitada por medrosos,
aprisionados em condominios. Contraditorio, em tempos de prevaléncia dos fluxos sobre os
locais (MONGIN, 2009, p. 131), os condominios sdo refagios que impedem a circulacéo.

Refugiam-se da cidade, do urbano, nega-se a cidade, as ruas.

A proliferacdo de condominios ndo é um privilégio de Brasilia, € generalizado nas
grandes cidades brasileiras. Somente recentemente a maior rede de condominios do Brasil,
Condominios Alphaville comeca empreender em Brasilia. A insercdo tardia pode ser devida a

alta concorréncia. Pois mais do que em qualquer outro lugar, a populagdo brasiliense se

% E quem pode vai de automével particular.
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refugia em condominios. E irdnico o nome da marca®’. Alphaville é o nome de uma cidade de
outra galaxia do filme de Jean-Luc Godard rodado em 1965, na qual um supercomputador

comanda uma sociedade completamente alienada e sem sentimentos.

Um outro exemplo de como o poder dos empresarios locais do mercado imobiliario
impede a concorréncia de outros investidores®® poder ser percebido verificando o niimero de
observagdes por local do “indice FIPE-ZAP de preco dos langamentos imobiliarios”. E uma
questdo metodoldgica da estatistica, quanto maior o numero de observacGes, mais
representativo é o resultado para a realidade. Enquanto em outras capitais 0 nimero de
observacdes do indice é da ordem de dezenas de milhares de observacGes, em Brasilia ndo
alcanca mil observagdes®. Para construir este indice a FIPE-USP necessita da participacdo
voluntaria dos empresarios imobiliarios, disponibilizando as informacdes necessarias. Logo
percebe-se que ndo h& interesse dos empresarios locais de trabalhar em um mercado,
literalmente, livre e aberto, de concorréncia perfeita. E o tipo de estratégia de empresarios que
buscam incrementar o lucro através de falhas de informagdo do mercado. O protecionismo
geralmente esta ligado a algum tipo de atraso da empresa, que reduz a sua capacidade de

concorrer no mercado competitivo.

Se toda venda legal de um imovel tem registro em 6rgao publico, porque ainda nao
temos uma base de dados publica sobre este mercado? A resposta é dbvia, ndo interesse, nem

dos empresarios, e nem dos governantes. Mas € de interesse da sociedade.

A andlise dos padrbdes de consumo da populacdo é uma das formas de indicar a
ocorréncia de gentrificacdo. E indicio de enobrecimento, o consumo de ostentacdo, de

supérfluos, de produtos de luxo, do chique, do cult, dos excessos, do rococd, do barroco.

37 Alphaville é um filme de 1965 de Jean-Luc Godard. E uma ficgdo surreal e altamente poética. O filme se passa
numa cidade pertencente a outra galaxia, com o nome de Alphaville. Nela toda a sociedade é comandada por
uma tirano supercomputador denominado Alpha 60. Tal maquina comanda uma sociedade técnica, como a dos
cupins e formigas, governando de forma cruel e arbitraria, deixando seus habitantes como legitimos zumbis,
completamente alienados e sem sentimentos. Godard se cercou de elementos literdrios encontrados em
"Admirdvel Mundo Novo", de Aldous Huxley e principalmente do livro "1984", de George Orwell. Um futuro
autoritario com restricdo vocabular e um super-olho onipresente. A biblia de Alphaville € um dicionario e esse
passa por constantes alteracBes, com objetivo de oprimir a populacdo e manté-la ignorante. Para o
supercomputador, pessoas normais ndo tém lugar nessa cidade e ndo merecem viver, para isso, ha duas
alternativas: o suicidio ou a recuperagdo em um “hospital”. Outra grande qualidade que vale salientar sdo os
belissimos dialogos e a sociedade ignorante montada pelo cineasta.

% De outros estados ou mesmo investidores internacionais.

%9 937 observagdes me agosto de 2013.
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Constata-se que no Distrito Federal a proporcédo de carros para uso profissional ou
uso fora de estrada® por habitantes*, isto &, carros para uso na roca*?, esta acima da média
nacional, sendo equivalente a estados com economia baseada no setor primario, isto &,

extrativismo e agropecuaria. (Ver tabela 9).

Tabela 9: Proporgdo de veiculos automotores por habitantes (%).
Taxa de veiculos por Caracteristica de uso

habitantes Automével de passeio | Profissionais e fora de estrada
Brasil 22,87 4,06
Distrito Federal 41,21 5,98
Mato Grosso 16,90 5,77
Mato Grosso do Sul 22,50 5,62
Goias 23,89 5,57
Parana 34,32 6,22
Rondbnia 12,91 4,52
Minas Gerais 24,05 4,38
Santa Catarina 37,21 6,13
Rio Grande do Sul 32,24 5,13
Espirito Santo 21,56 4,87
Sao Paulo 36,77 5,68
Roraima 11,30 4,60
Tocantins 10,79 3,80
Acre 8,74 2,94
Amapé 9,22 2,83
Amazonas 8,98 2,61
Bahia 9,62 2,26
Rio Grande do Norte 12,89 2,58
Sergipe 12,13 1,94
Piaui 7,51 2,28
Ceara 9,84 2,15
Rio de Janeiro 23,16 3,03
Pernambuco 11,89 2,22
Paraiba 10,32 2,04
Para 5,69 1,61
Maranhdo 4,86 1,44
Alagoas 8,45 1,69
Fonte: Departamento Nacional de Transito e Censo populacional-IBGE. Dados de
2010. Elaboracéo propria.
Lé-se: 46% da populacdo do DF possui automével, ou, praticamente um carro para
cada dois habitantes.

Este tipo de veiculo foi elevado ao status de bens de consumo de luxo. E,
contraditoriamente numa cidade politico-administrativa, planejada plana, com vias perfeitas

para carros de pequeno porte, era de se esperar uma grande quantidade de carros de alta

“0 530 veiculos 4x4, caminhonetes e caminhonetas, conforme classificacdo do Departamento Nacional de
Trénsito.

1 Automéveis per capita.

*2 CAR-ROCAS, carros para uso na roga, inspirado em Abramo, COM-FUSO.



120

velocidade, pequenos, leves, rentes ao solo. No entanto, em Brasilia a quantidade de
automaveis de uso profissional ou fora de estrada circulando na cidade esta acima da média

nacional.

Com esta atitude a velha elite brasileira demonstra sua riqueza trazendo o rural para
0 urbano. Uma das vitdrias do rural sobre o urbano, da aristocracia sobre a democracia. A
paixdo por trazer a vida do campo para o urbano. Nao é aquele rural caipira, mas um rural de
ostentacao. A opcdo por fazer uma cidade para promover o uso do automdvel fica explicita na
atual proporcdo de veiculos de por habitantes, praticamente um veiculo para cada dois

habitantes.

Quanto ao custo social, quanto custou Brasilia? E um mistério, ninguém sabe com
exatiddo. Nao houve projeto econémico-financeiro, muito menos estudos preliminares ou
avaliacdo de custos e beneficios. Nenhum estudo de viabilidade. Um estudo convencional
dificilmente concluiria pela viabilidade, ndo apenas financeira, mas também fisica. Construida
as pressas, causou graves prejuizos a economia do pais. Eugénio Gudin posteriormente fez
uma estimativa: 1,5 bilhdo de délares (GUDIN, 1969, p. 363). Em valores atuais, aplicando-se
apenas a correcdo monetaria americana, alcancaria 19,5 bilhdes de ddlares, somando-se juros

de 3% ao ano, padrdo médio de taxagdo, chega-se entdo a 83 bilhdes de dolares.

Isso significa nos tempos atuais, mais de cinco vezes o custo oficial anunciado das
obras para a Copa 2014 (dltimo grande projeto governamental para promover o
desenvolvimento urbano). Isso € gentrificacdo. Utilizar a cultura, a paixao nacional pelo

futebol, para promover obras urbanas.

Quanto aos custos de habitacdo, além do que dos custos dos insumos, mao de obra,
localizacdo, demanda, os custos mais basicos da formacéo de preco de uma habitacdo, aqui ha

outros condicionantes, encarecendo ainda mais.

H& uma diferenca conceitual entre a propriedade de um terreno delimitado e ter a
propriedade de uma projecdo sobre os pilotis. No Plano Piloto, os blocos residenciais das
Asas Norte e Sul, 0 que é negociado € a projecdo sobre os pilotis. Enquanto noutros lugares a
formacdo de pregos habitacionais tem como um dos seus principais fundamentos uma area
delimitada, a construcdo sobre este terreno, bem como a qualidade desta edificagdo (dos
materiais e das técnicas de construgdo utilizadas). Em Brasilia h4& um descolamento, um

afastamento, uma contraposicéo entre o preco e o bem material. Ao negociar o irreal, isto €, a
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projecdo, a imagem, a ideia, d& margem para que outros fatores menos objetivos componham

0 preco do imovel.

Ao distanciar a formacdo de preco do bem ao material, o preco do imovel perde
relagdo com seu uso, contribuindo para a especulacdo imobiliaria. Isto significa que negociar
a projecdo da margem para especular imobiliaria. Isto combinado com outros fatores faz com

que o preco médio da habitacdo no Plano seja elevado.

Boa parte destes outros custos tem origem na intervencdo estatal na producdo de
habitagbes no DF. Diferente das outras cidades onde ha relativa escassez de terra legal
disponivel para habitagdo, aqui sobra espago, mas espaco publico. Nas outras cidades, no
decorrer do processo historico a iniciativa privada foi adquirindo e negociando entre si 0

espaco e as edificacdes.

Em Brasilia hd 0 monopolio estatal da terra disponivel. Monopolio so é justificavel
quando se trata de um bem publico, indivisivel. Em economia o monopdlio significa a
abolicdo da concorréncia, isto é, em prol de um suposto beneficio de interesse coletivo,
suprime-se a livre iniciativa. E como foi visto, este monopdlio ao invés de reduzir as pressoes
do mercado imobiliario, ao contrario, tem contribuido com a especulacdo. Mas poderia e tem

real potencial, quando bem utilizado, para promover a democratizacdo do solo urbano.

A forma mais utilizada para negociar os lotes disponiveis é através de leil6es, com a
justificativa e ser a melhor maneira de oferta sem o direcionamento ou favorecimento a
clientes especificos. A diferenca entre o preco minimo do leildo e o preco final significa mais
dinheiro para o Estado. A primeira vista algo positivo, pois quanto mais dinheiro, mais o
estado pode retornar a populacdo. Por outro lado esta diferenca, fruto da concorréncia entre 0s
participantes do leildo encarecera o preco final do que serd construido, outro fator de
especulacio e causa para os elevados precos das habitagdes. E muito comum explicagdes
sobre o preco da habitacdo ser alto devido a escassez de terra dentro do Plano Piloto. Temos

entdo um déficit habitacional planejado pelo proprio governo.

A legislacdo urbanistica rigida associada ao tombamento da capital federal & mais um
fator que contribui para especulacdo imobilidria. Alem da escassez de oferta imobiliaria
intencional, o titulo de Patriménio Cultural da Humanidade combinado com o tombamento
legal restringe as possibilidades do livre crescimento. Este é o argumento mais utilizado por

grandes empreendedores imobiliarios, pedindo flexibilizacbes para ampliar a oferta
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imobiliaria. Mas quando isto ocorreu, por exemplo nos bairros do Sudoeste e 0 novissimo
Noroeste, a oferta imobiliaria ndo foi para os que mais precisam, foi para as classes de média

e alta renda.

N&o estd sendo defendido que se deve acabar com toda a regulacdo, com o titulo de
patrimoénio, com a preservacao da obra Lucio Costa e Niemeyer. O fato é que o Plano Piloto

esta sendo descaracterizado. Por grandes e poucos empresarios com poder influéncia politica.

Quem sabe se um dia ndo fosse exigida a assinatura de um arquiteto, de um
engenheiro, de um advogado, de um ambientalista, por pouco nédo é exigido o aval formal de
um economista para verificar a viabilidade financeira. Se a anarquia e o caos um dia fosse
possivel, quem sabe todos pudessem autoconstruir suas habitacdes. Sim, a favelizacdo pode
ser a solucdo para as cidades. O problema habitacional ndo é de escassez de terra, é de

propriedade.

Brasilia ultrapassou os objetivos iniciais e cada vez mais pode ser considerada uma
metropole, inclusive global. Além da 6bvia influéncia nas regides mais préximas, por sua

prépria funcdo as decisbes tomadas tem impacto por todo o territorio.

Tem uma arquitetura que atrai turistas de todo o mundo, que muitas vezem vem
visitar apenas as obras farabnicas, ndo dando a menor importancia para a vida social local.
Exemplos desta arquitetura é uma Biblioteca Nacional sem livros, um Museu Nacional ser

acervo.

Um estadio nacional sem time e sem torcida. Para ter ocupacao na reinauguracdo em
2013 foi preciso importar dois times de outros estados, Santos-SP e Flamengo-RJ. Pode-se
argumentar que fazia parte também da abertura do Campeonato Brasileiro, e Brasilia € a
Capital do Pais. Mas ¢ a capital politico-administrativa, esta longe de ser a capital do futebol,
da cultura, da economia. Promoc¢do da imagem da cidade através de eventos esportivos e

culturais € um dos principais componentes da gentrificagéo.

O trabalho disponivel é composto preponderantemente pelas funcbes quaternérias,
politico e administrativas, caracteristica das metropoles globais (SANTOS, 2008). Com o
perddo da palavra, passam temporariamente pela capital um rebanho de uma populacdo de
transumantes (CEPOLLARO, 1999), que por curtos periodos vem para trabalhar em cargos
politicos em ministérios, embaixadas, organismos internacionais, centros de pesquisa,

universidade e organizacbes ndo governamentais. Carregado de preconceito, para Celso
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Furtado sdo pessoas que vao para trabalhar no governo com objetivos muito limitados e

especificos, sem viver a cidade. Passa-se um tempo em Brasilia e depois deixam a cidade.

Mas, muitos ficaram em Brasilia, talvez milhares, na realidade mais de dois milhdes
de pessoas escolheram morar na capital, atraidos pela promessa de uma qualidade de vida
superior ou igual as melhores cidades brasileiras. Os paulistanos rejeitam mais S&o Paulo do
que os brasilienses rejeitam Brasilia. Porém, ndo é aqui que estd melhor, € la que esta muito

pior. A gente veio foi é fugido de la.

Distribuicdo dos Migrantes, por dire¢éo dos Fluxos, segundo Motivos Declarados para o tltimo
Deslocamento. 2001.

NE para = Centro- Sul para . Norte +
. NE para  ESP P Norte + | Centro-

Motivos declarados Centro- = Oeste

RMSP | para NE Centro- | Oeste
Oeste  para NE

Oeste | para Sul
Trabalho 36,4 19,1 37,0 14,0 36,1 29,5
Estudo 1,7 1,2 5,0 2,1 1,8 3,2
Salde 0,6 2,7 1,6 2,7 0,3 2,1
Moradia 12,6 12,1 6,1 8,1 2,2 6,6
Acompanhar a familia 444 42,6 42,7 48,6 53,8 51,2
Dificuldade no relacionamento familiar 1,0 2,8 2,2 2,7 1,0 1,8
Outro Motivo 3.4 19,4 55 21,8 4,8 55
Total 100,0 100,0 100,0 100,0 100,0 100,0

Fonte: IBGE. Pesquisa Nacional por Amostra de Domicilios. 2001 (OLIVEIRA & JANNUZZI, 2005).

O que move o homem é o trabalho e a familia. Os turistas que vém para Brasilia ndo
vém para conhecer os candangos, visitando as Cidades Satélites. Em uma pesquisa de
satisfacdo realizada pela Centro de Exceléncia em Turismo da Universidade de Brasilia (CET-
UnB) 65% dos entrevistados ndo manifestaram interesses em visitar as Satélites. Menos ainda
para fazer negdcios nestas areas, pois 73% declaram ndo ter interesse de visitar alguma destas
cidades (CET-UnB/BrasiliaTur, 2008).
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CONSIDERACOES FINAIS

Uma cidade pode morrer, mas ndo sdo as fotografias amareladas das
ruinas que testemunham isso. (...) Agora, eu me dizia que nds estdvamos em
presenca do que se passa quando as cidades morrem. Elas ndo sucumbem com
grande espalhafato; elas ndo morrem somente quando sua populacéo as abandona.
Talvez elas possam morrer assim: quando todo mundo sofre, quando os transportes
sdo tdo penosos que os trabalhadores preferem desistir dos empregos de que tém
necessidade; quando ninguém consegue agua ou ar puro, quando ninguém pode ir
passear. Talvez as cidades morram quando terminam de ser despojadas dos
atrativos proprios, do espetaculo das ruas, do sentimento exacerbado das
possibilidades humanas, para se tornar simplesmente lugares superpovoados onde
tudo mundo sofre. (NAIPAUL, pp. 387-388)

A compreensdo do processo de gentrificagdo mostra que o problema engloba muito
mais do que a valorizagdo imobiliaria de uma localidade, vai além dos efeitos sobre a
populacdo afetada, geralmente a de menor renda, em um processo considerado “normal”, ¢é

deslocada das areas valorizadas.

A gentrificacdo quando percebida no mercado imobiliario, ja € parte de um amplo
processo generalizado de gentrificacdo, resultado da interagdo de politicas publicas
direcionadas ao incremento da arrecadacéo, via promog¢éo da reproducdo da acumulacdo de
capital, excludente. Parte intrinseca de um modelo de desenvolvimento nacional baseado na
expansdo da acumulacéo do capital. Sdo vérias escalas, casos locais resultados de articulacdes
globais, evidenciando que as relagbes externas muitas vezes prevalecem em importancia e

influéncia sobre as relagcdes do contexto local.

Dentro do escopo das politicas publicas de reabilitacdo, regeneracdo, revitalizacao e
promocdo da imagem da cidade, levando em consideracdo as restricdes fiscais enfrentada
pelos governos locais para investir, impulsionar e dirigir o desenvolvimento. Encontram-se
politicas publicas de desenvolvimento urbano determinadas pela necessidade de melhorar a
imagem da cidade e torna-la mais atrativa e competitiva. E a transformacio da cidade em
mercadoria, em empreendimento. S&o politicas que carregam uma seletividade e escolha entre
0s investimentos mais favoraveis & reproducdo de capital, implicando no abandono,
esquecimento e menor atencdo a cidade da maioria, com particular gravidade para as areas

mais carentes de servicos publicos onde se concentram a maioria dos desfavorecidos.
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Uma das caracteristicas da gentrificacdo esta relacionada as garantias a seguranca da
reproducéo do capital. Nos tempos de coldnia, com a permisséo legal da escravidao, a coacéo
ao trabalho era feita através medo do castigo fisico. Foi encontrada nas origens da formacao
do subdrbio paulistano, na Vila de Paranapiacaba a transformacdo deste modus operandi. A
arquitetura da vila substituiu 0 medo da chibata por um medo difuso. Houve a interiorizagao
ndo mais do medo fisico, mas agora, da coagdo psicoldgica do operario (MARTINS, 2008, p.
30). Uma disciplina das relacGes de trabalho e sociais baseada, menos na racionalidade do
contrato, e mais, no medo. As pessoas devem ter medo para que se cumpra a funcionalidade
da sociedade moderna, pra que a ficcdo da igualdade juridica cumpra suas funces

imaginarias. E assim que a sociedade funciona até hoje.

O exemplo maior é Brasilia, com sua arquitetura panoptica invoca 0 mesmo medo
difuso apontado pelo socidlogo citado. Um controle social através do medo de ser visto e
percebido em desacordo com os rigidos costumes sociais requeridos por um modo de vida que

pretende ser nobre.

A forma das cidades é composta por vias de duas méos. A forma, simultaneamente
reflete e condiciona a reproducdo do capital. A metrdpole, cria da revolucdo industrial,
representa a extensdo do dominio do sistema-fabrica para a organizacdo do espago. As
profundas transformacdes na percepcao da relacdo entre tempo e espaco ndo afetaram apenas
0s contetidos materiais, 0s fluxos de transporte e comunicacdo. Afetaram importantes aspectos

das relacOes sociais, das atividades dos movimentos humanos.

O trabalho humano sofreu profundas transformacdes, o desenvolvimento tecnologico
combinado com as mudangas sociais, foram determinantes para a urbanizacao, caracterizados
pela organizagcdo espacial orientada pelos fluxos produtivos. Resultado da evolugédo
tecnoldgica, e do processo de subdivisdo do trabalho, ocorreu a rapida expansdo das
atividades nos setores de servigos, principalmente nas areas voltadas ao gerenciamento dos
negocios, a pesquisa, a qualificacdo e formacdo educacional superior, consultorias

especializadas, atividades de comunicacdo e relacionadas a industrial cultura e criativa.

Brasilia é a concretizagdo do peabiru brasileiro. O caminho de desenvolvimento do
litoral para o interior. Concreto e asfalto sobre o caminho de grama pisada. E o local de
diversas contradigdes e inversdao de valores. Primeiro se fizeram as estradas, depois as
avenidas, as ruas, 0s blocos residenciais. Foi pensada mais para a promocao do automdvel do

que para as pessoas. Mais para o motor do modelo de desenvolvimento nacional e menos para
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0 conjunto da sociedade. O fato é que na capital primeiro se fizeram as ruas para os veiculos,
recentemente as ciclovias, mas ainda faltam calcadas para os pedestres. A construcdo da
Capital Federal esta dentro de um processo que levou as cidades a se alinharem a disciplina e

I6gica do desenvolvimento capitalista.

Associar a Brasilia o entendimento de Otilia Arantes de que uma cidade inteiramente
planejada é uma cidade inteiramente gentrificada, € um exagero, mas com ressalvas, ndo é
proibitivo de ser feito. Brasilia ndo foi inteiramente planejada, teve um Plano Piloto, um
projeto inicial, e a partir dele, a cidade seguiu seu caminho natural. Um caminho distinto,
devido as suas particularidades locais, determinada em funcdo dos interesses nacionais. Os
mesmos problemas urbanos nacionais, aparecem intensificados devido as caracteristicas

singulares locais.

As politicas publicas de planejamento urbano apresentam um descompasso entre a
teoria do urbanismo, o discurso dos planejamentos estratégicos e a realidade brasileira.

H& um descolamento, entre a realidade social e espacial e a legislacdo urbana, os
discursos, o planejamento e a regulacéo urbanistica. Evidente pelo expressivo crescimento da
ocupacdo ilegal, ndo apenas por favelas, mas também por condominios de luxo. Na cidade
ilegal, no lugar fora das ideias ndo ha planos, nem ordem, mal se conhece em suas dimensdes
e caracteristicas. A ilegalidade é funcional, permite as relacfes clientelistas, politicas arcaicas,
um mercado imobiliario restrito e especulativo, com aplicacdo arbitréria da lei. Para uns a

ocupacdo é considerada ilegal, para outros, irregular.

O planejamento urbano modernista, funcional, apoiado na centralizacdo e na
racionalidade do Estado, foi aplicado apenas a uma parte das cidades, em sua parte formal ou
legal. Vale para muitas cidades, mas principalmente em Brasilia, a importacdo dos padrdes
urbanisticos aplicados apenas a uma parte da cidade contribuiu para uma modernizacao

incompleta e excludente.

O modelo brasiliense de cidade formal modernista impde um conjunto de requisitos
normativos que se erguem como uma barreira institucional para a provisao de habita¢6es para

0s setores populares da sociedade, induzindo estes a buscar alternativas irregulares.

Com um mercado formal orientado a atender apenas parte da sociedade, os de maior
renda. Os demais buscam alternativas no mercado informal para enfrentar a falta de moradia.

A representacdo espacial da interagdo entre os mercados formal e informal do solo urbano,
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aparece na forma compacta e difusa das metrdpoles brasileiras. OcupagBes compactas
multipolarizadas, difusas no territorio. Em Brasilia esta forma simultdnea compacta e difusa é

ainda mais intensa.

As localidades utilizadas como simbolos da origem da urbanizacédo da era industrial,
Paranapiacaba e industria Ceramica Sdo Caetano, sdo exemplos de um longo processo de
gentrificagdo. A forma pandptica da vila dos operarios da ferrovia Santos-Jundiai, demostra
como a forma da cidade pode ser utilizada para servir a reproducao do capital. O terreno da
olaria é um exemplo dos mais cléssicos para demonstrar o processo de desindustrializacdo de
uma area deteriorada e posteriormente revitalizada para atrair novos consumidores, oriundos

de classes diferentes das que ali habitavam.

Ao procurar a ocorréncia da gentrificacdo em Brasilia, verificou-se que héa
indicativos do processo desde a criacdo da cidade. Alguns destes parecem intencionais.
Intensdo de levar o0 modelo de desenvolvimento capitalista para o interior do pais. Intenséo de
tornar a cidade nobre. E preciso cuidado para avaliar Brasilia, sob o risco de incluir nas
analises sentimentalismos. Evidenciar os problemas urbanos, alguns dos quais intensificados
devido a elevada carga de regulacdo urbanistica e intervencdo estatal, ndo escapa de
problemas polémicos.

Procurar indicios de segregagdo socio espacial no Plano Piloto original encomendado
por Juscelino a Lucio Costa, embelezado por Niemeyer e executado por Israel Pinheiro é

irrelevante, se confrontado com a realidade atual.

O Distrito Federal e Cidades do Entorno, a regido metropolitana brasiliense, expressa
a sintese do nacional. E como sintese dos problemas urbanos, sua expressao e efeitos sdo mais
intensos. Originalmente apesar do plano conter a ideia de integragcdo entre classes sociais
através do uso comum de escolas, comércio e clubes, na préatica, familias de classes sociais
diferentes foram morar em localidades diferentes. Os pobres distantes do centro de empregos

e servicos publicos.

O monopolio da propriedade de terras em poder publico que poderia ter servido para
melhor distribuir o acesso a moradia, na contramao do esperado, tem servido aos interesses

dos grandes empresarios imobiliarios.

A alta carga de regulagdo urbanistica e intervencionismo estatal, defendida sob

argumentos de preservacdo arquitetbnica e ambiental, contribui profundamente para a
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especulacdo imobiliaria. A formacdo do suburbio brasiliense é resultado da falta de
capacidade do poder publico local em atender & crescente demanda por moradia. E assim em
todo o pais. Mas as restricbes impostas, principalmente na area protegida, obrigou a
populacdo a buscar alternativas. Os de maior renda refugiaram-se nos condominios

irregulares. Os de menor renda foram expulsos das invasdes ilegais.

A especulacdo imobiliaria na Capital é percebida através da formacdo de uma bolha
imobiliaria, isto é, o descolamento dos pregos imobiliarios em relacdo a realidade social. Em
Brasilia encontra-se um dos mais altos precos por metro quadrado do solo urbano no pais.
Mas ha profunda diferenca entre morar num amplo apartamento no Leblon-RJ com vista para
0 mar, ou na Vila Nova Concei¢do-SP ao lado do parque do Ibirapuera, comparado a morar

nos apartamentos do Plano Piloto.

O enfrentamento do déficit habitacional ndo pode ficar a cargo do livre mercado,
muito menos de um poder publico orientado pelo mercado. No suburbio brasiliense, nas
Cidades do Entorno transparece uma contradicdo relacionada ao grau de intervencdo do
estado. Nestes municipios, ao contrario da Capital, verificou-se que ha baixa capacidade
institucional para implementar e executar uma politica habitacional adequada. Este fato,
associado a baixa capacidade de geracdo de fontes de renda propria, isto é, de geracdo de
impostos, corroborada pela baixa participacdo das receitas tributarias na composicdo da
receita orcamentaria destes municipios, limita os investimentos dos governos locais

necessarios para as obras urbanas demandadas.

O reducionismo do encontro entre cultura e economia, o abraco entre Deus e o diabo,

transforma a experiéncia do viver, em consumir. Consumo, logo existo.

A ironia das contradi¢bes da condicdo urbana brasiliense é expressa nos padrdes de
consumo. A forma de expressdo da gentrificacdo generalizada que transpassa o mercado
imobiliario. Um padrdo de consumo gue prova o quanto o jargao é verdadeiro, de que Brasilia
é a cidade do, e para o0 automovel. A proporgéo de carros por habitantes é a maior, isto é, é 0
dobro da média nacional. O mais ironico € em uma localidade urbana a proporgéo de veiculos
para uso rural e de uso profissional, ser maior do que em estados com economia predominante

rural.

A proliferacdo do modo de vida refugiado em condominios irregulares, ou vivendo

em cidades distantes em invasOes ilegais, demonstra um amplo processo generalizado de
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gentrificagdo. Com particularidades locais, mas condicionado ao amplo processo de

reproducéo do capital.

Enfrentar a gentrificacdo nédo se resume a intervenc@es parciais e isoladas, atraves da

construcdo de edificios carimbados como Habitacédo de Interesse Social.

O problema do déficit habitacional ndo é de escassez de solo, é de propriedade. Nao

é somente uma escassez material, € de carater de regulacdo das relagdes sociais.

E necessario planejar o financiamento habitacional para a grande maioria, aqueles
que compde o déficit habitacional, as classes populares. E necessario considerar,
simultaneamente, todos os meios que permitam a definicdo de politicas publicas globais.
Articular, integrar e colocar em pratica o técnico, o financeiro, o econdmico, o social, o
arquitetbnico e urbanistico, na direcdo de um desenvolvimento sustentavel em todas as

dimensoes.

A solucdo encontrada nas favelas, apesar de todas as problematicas ali presentes, por
outro lado, revela a capacidade dos habitantes de se organizarem e “fazerem a cidade”, uma
cooperativa de fazer a cidade. A experiéncia mostra que para obter solucdes eficazes para 0s

problemas urbanos a participacdo da populagédo afetada é de suma importancia.

Devemos reconhecer que ndo é possivel ter uma resposta, um modelo de solugdo
Unica. O problema é estrutural, e por isso as solu¢Bes ndo podem ser conjunturais, de curto

prazo, solucdes de governo. Sao necessarias solucdes de Estado.

No &mbito econébmico e social o sistema é liberal-autoritario. Liberal com os
mercados, autoritario com a populacdo. Diminuiram-se cada vez mais as barreiras comerciais
enguanto o movimento humano é limitado. As facilidades de transporte e comunicacdo
somadas as facilidades alfandegarias e acordos de livre comércio contribuiram para a
producdo e consumo em qualquer lugar do globo. Compre e pague agora, mas aceite que o0

prazo de entrega € para daqui a quarenta dias.

O direito a cidade ndo se resume ao direito de visitar, de ser espectador da producéo
da cidade, este direito deve reconhecer nos habitantes a capacidade de construir efetivamente
a cidade, o direito de serem agentes ativos. As politicas publicas ndo podem se limitar a
considerar que os deslocamentos urbanos sejam apenas relacionados ao trabalho, pois a vida

do trabalhador ndo se resume a apenas trabalhar (por mais que isso esteja se tornando uma
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verdade absoluta). A vida néo teria sentindo, ndo fossem as coisas sem sentido que fazemos

enquanto ndo estamos trabalhando.

Ao buscar compreender sobre o enobrecimento urbano notou-se uma lacuna nos
estudos das relacdes sociais. Sugerindo que novas formas de viver em sociedade podem ser
estudadas através da negociacdo entre o movimento dos corpos. No estudo e pratica das
relagbes sociais de vanguarda, precisamos seguir a pessoa que estamos liderando, quando
fazemos isso algo essencial se transforma entre nos, surgem habilidades que casam as leis da
fisica com novos meios de relacionamento, revelando como dois corpos podem agir como um.
Essas habilidades podem oferecer um movimento de grupo social coordenado através de
praticas complexas de negociacdo e interesse mutuo sem simplificar o propésito individual,

esta é a vanguarda da prética politica.

Da gentry inglesa, aburguesada pela inddstria... O primeiro tedrico do urbanismo,

Ildefons Cerda escrevia em 1867:

“Vou iniciar o leitor no estudo de uma maneira completamente nova,
intacta e virgem. Como tudo ali era novo foi preciso que eu buscasse e inventasse
palavras novas para exprimir ideias novas cuja explicacdo ndo se encontra em
nenhum léxico™™,

Muito mudou depois disso e por isso foi preciso reencontrar o sentido de algumas

palavras. Gentrificar: tornar nobre. As ideias fora do lugar no lugar fora das ideias. Brasilia,
Cidade COM-FUSA™. Lugar que priva a cidade. A p4 lavra. O trabalho gentrifica 0 homem.

*® Esta é a introducéo da Teoria general de la urbanizacion de Cerda (1867).
* Cidade das car-rogas.
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Anexo I: Mensurando a gentrificaco.
O projeto desta pesquisa comecou com a intencdo de desenvolver um método capaz

de mensurar a probabilidade de ocorréncia da gentrificacdo nas cidades brasileiras, fazendo
observacdes detalhadas no nivel de setores censitérios, isto €, no nivel de detalhe dos bairros.
No entanto, esta ideia foi postergada, neste momento, para dar mais atencao aos conceitos e a

busca de uma ampla estratégia nacional de enobrecimento do solo urbano.

Ainda assim fez-se um esforco para encontrar exemplos na literatura internacional
que poderiam ser adaptados e replicados para o estudo das cidades brasileiras. No Brasil 0 uso
deste tipo de técnica parece nao ter sido feito, as abordagens sdo qualitativas, descritivas,
muitas institucionais, outras tantas com apelo emocional ou com viés ideoldgico partidario.
Com tudo o que ja foi exposto foi possivel identificar indicadores mensuraveis capazes de
evidenciar o problema. Talvez no futuro, com a constru¢cdo de um indice seja possivel
identificar e comparar regides onde este efeito indesejado esteja acontecendo, e até antecipar
regides que reinem complexos problemas de planejamento urbano e monitorar ao longo do

tempo mudancas sociais nas comunidades.

Ainda que subjetivos, sdo diversos os indicadores encontrados na literatura
relacionados a gentrificacdo (NESBITT, 2005), tais como a rapida criacdo de emprego, 0 que
oferece oportunidades de mudancas nos padrdes de renda tanto para aqueles que ja vivem na
regido, bem como atrai novos moradores; a relacdo entre oferta e demanda habitacional,
influenciada pelo aumento da renda, aumenta a procura por habitacGes, pois se a oferta atual
ndo atende a demanda, os precos tendem a subir para conter a elevacdo da demanda; 0s custos
das “deseconomias urbanas” relacionados a mobilidade, congestionamentos, tempos e custos
de deslocamentos, acesso aos equipamentos e investimentos publicos; indicadores ambientais,
o valor dos imoveis, o nivel de abandono e de domicilios desocupados numa é&rea, entre
muitos outros. Prevendo-se entdo o uso de sofisticadas técnicas estatisticas para lidar com o

problema.

A partir das pesquisas consultadas, foram encontrados diversos indicadores
relacionados a gentrificacdo que podem ser mensuraveis. Descrevem ainda as dificuldades em
reverter os efeitos negativos da gentrificacdo, principalmente o deslocamento dos moradores.
Porém, ao caso brasileiro, ndo houve nenhuma tentativa de quantificar estes indicadores e
relaciond-los empiricamente a alguma medida de probabilidade (indice de gentrificacdo)

ocorrer em uma regiéo.
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Para chegar a uma possivel mensuracdo da gentrificacdo prevé-se algumas etapas. A
primeira etapa € de identificagdo dos indicadores de que serdo utilizados no modelo. A
segunda (depende da divulgacdo do censo) envolve a coleta dos dados apropriados a estes
indicadores, convertendo as informacgdes em estatistica utilizavel. A terceira etapa envolve
determinar a posicdo/relacdo do indicador com os limites/linhas de base de cada indicador. A
quarta etapa estabelece uma equacao para o indice de gentrificagdo com bases nas estatisticas
e linhas de base para determinar a probabilidade de ocorréncia de gentrificacdo nas regifes

estudadas.

A etapa mais importante é identificar quais sdo os indicadores mais adequados para
tratar do processo de gentrificacdo, pois a escolha de bons indicadores determinara a eficacia
do que se pretende medir. Com base nos estudos consultados e tomando em conta a
disponibilidade das informacdes nos 6rgdos geradores de estatistica, foram localizados quinze
indicadores relacionados a gentrificacdo. A maioria dos dados escolhidos tem origem no
Censo e podem ser replicados e acompanhados ao longo do tempo, demonstrando a

possibilidade do modelo ser utilizado para a pratica de planejamento urbano.

Os indicadores podem ser divididos em dois grupos. Indicadores regionais e
indicadores locais. Os primeiros servem para comparar uma regidao em relacdo a média
regional e os segundos representam as condi¢des e qualidades especificas de area estudada.
Sdo quatro indicadores regionais e onze indicadores locais, descritos em detalhes adiante.
Sempre existira a possibilidade de permitir a exclusdo ou inclusdo de outras varidveis para
que possa ser aperfeicoado por outros pesquisadores e planejadores urbanos. A seguir detalhes

destes indicadores:

Crescimento Populacional: varia¢do no total da populacéo. Justificativa: um aumento
rapido da populacdo em geral diz respeito a um mercado de trabalho em crescimento, um dos

principais indicadores de gentrification. Fonte: Censo IBGE. Abrangéncia: local.

Tipo, nivel de qualificacdo do emprego. variagdo no numero de  pessoas
trabalhando em empregos que requerem educacao pds-secundaria (de técnico profissional a
superior em diante) em percentagem do emprego total. Justificativa: um aumento no numero
de trabalhadores com salarios mais elevados aumenta a renda média da area, aumentando 0s
custos da habitacdo. Fonte: Cadastro Geral de Emprego e Desemprego (CAGED).

Abrangéncia: local.
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Crescimento da oferta de Unidades Habitacionais. Variagdo no numero total de
unidades habitacionais. Justificativa: Um crescimento lento do ndmero de unidades
habitacionais em relacdo a populacédo e crescimento do emprego leva a elevagédo dos custos de

moradia. Fonte: IBGE. Abrangéncia: Local

Educacdo superior da populacdo. Variacdo no percentual da populacdo que é de
formagdo universitaria. Justificativa: Uma das caracteristicas de um provavel
(gentrifyer/neoburgués emergente); tendem a ter maior renda e afinidade com as
comodidades/servicos da cidade. Fonte: Ministério da Educacdo. Fundacdo Jodo Pinheiro.

Abrangéncia: Local

Faixa etaria 25-34 anos. Variacdo no percentual da populacdo nesta faixa etaria: 25-
34 anos. Justificativa: Esse grupo refere-se a uma das caracteristicas de um provéavel
gentrificador (neoburgués emergente)(altos salarios, jovens, solteiros ou casados com ou sem

filhos). Fonte: Censo IBGE. Abrangéncia: Local

Renda familiar média da area. Variacdo percentual no na renda média na area.
Justificativa: Crescimento da renda média geralmente esta relacionado a uma base de trabalho
em crescimento, aumento do nivel educacional dos moradores, e se relaciona com um
aumento dos custos da habitacdo. Fonte: Censo IBGE. Pesquisa Mensal do Emprego (PME).
Pesquisa Nacional por Amostragem de Domicilios (PNAD). Abrangéncia: Local

Numero de unidades habitacionais ocupadas por um Unico habitante (moradia de
solteiro). Variagdo no numero de unidades habitacionais ocupadas por um unico habitante
(moradia de solteiro). Justificativa: Aumento nos custos de habitacdo e consequentemente da
procura, um dos principais indicadores de gentrificacdo. Fonte: Censo IBGE. Pesquisa
Nacional por Amostragem de Domicilios (PNAD). Déficit Habitacional no Brasil. Fundagdo
Jo&o Pinheiro (FJP). Abrangéncia: Local

Tempo de deslocamento para o trabalho. Se a tempo de deslocamento para o trabalho
aumentou ou diminuiu ao longo do tempo. Justificativa: um dos fatores de decisdo de moradia
estd nos tempos e custos de deslocamentos para as atividades diarias. Estar proximo ao
emprego e equipamentos publicos eleva o valor dos imoveis. Fonte: Associacdo Nacional das

Empresas de Transporte Publico. ANTP. Ver IPEA. Abrangéncia: Local

Unidades de habitacionais desocupadas. Variacdo no percentual de unidades
habitacionais que estdo ocupadas por proprietarios ou locatarios. Justificativa: Maior
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ocupacdo em combinacdo com alta demanda eleva os precos da habitacdo. Fonte: Censo
IBGE. Pesquisa Nacional por Amostragem de Domicilios (PNAD). Déficit Habitacional no

Brasil. Fundacéo Jodo Pinheiro (FJP). Abrangéncia: Local

Unidades habitacionais ocupadas por proprietarios. Variacdo no percentual de
unidades habitacionais que estdo ocupadas por proprietarios apenas. Justificativa: O aumento
da propriedade imobiliéria tende a refletir uma maior quantidade de renda das familias, bem
como a estabilidade do bairro em crescimento - uma qualidade atraente. Fonte: Censo IBGE.
Pesquisa Nacional por Amostragem de Domicilios (PNAD). Déficit Habitacional no Brasil.

Fundacao Jodo Pinheiro (FJP). Abrangéncia: Local

Tamanho da unidade habitacional. O numero de quartos em uma unidade
habitacional. (ou m2). Justificativa: Casas maiores tendem a atrair maior renda. Portanto casas
maiores em &reas mais velhos tendem a atrair gentrifyers (gentrificadores/neoburgueses
emergentes). Fonte: Censo IBGE. Pesquisa Nacional por Amostragem de Domicilios
(PNAD). Déficit Habitacional no Brasil. Fundacao Jodo Pinheiro (FJP). Abrangéncia: Local

Habitac6es construidas antigas (por ex. antes de 1950). A porcentagem de todas as
unidades habitacionais antigas (construidas por ex. antes de 1950). Justificativa: O valor
historico das casas faz parte do fascinio do centro da cidade para bairros emergentes
gentrifyers (gentrificadores/neoburgueses emergentes). Fonte: Censo IBGE. Pesquisa
Nacional por Amostragem de Domicilios (PNAD). Déficit Habitacional no Brasil. Fundagdo

Jodo Pinheiro (FJP). Abrangéncia: Regional

Proximidade com o centro comercial e de servicos publicos. Distancia da area
pesquisada do centro comercial, financeiro e de servigcos publicos. Justificativa: Parte da
atracdo € relacionada & proximidade com o centro comercial, onde os empregos, cultura e

entretenimento estéo localizados. Fonte: Google Maps, IBGE. Abrangéncia: Regional

Proximidade de corredores de transporte. Distancia da area pesquisada dos principais
corredores de transporte. Justificativa: Facil acesso aos corredores de transportes que

conduzem ao centro comercial. Fonte: Google Maps. Abrangéncia: Regional

Tombamento (histérico, arquiteténico, cultural). NUmero de construgdes historicas
ou se toda a area esta dentro de um centro historico. Ou ainda se toda area é o centro histérico.

Justificativa: Reducdo das demoli¢es, incentivando a renovacao; valor historico atraente para
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gentrifyers (gentrificadores/neoburgueses emergentes). Fonte: Iphan. Cadastros publicos.
Abrangéncia: Regional

A maior parte dos dados coletados tem como fonte o Censo do IBGE, outras dados
devem ainda serem verificados juntos a outros 6rgdo governamentais e fazendo pesquisa no

Google Maps.

Para avaliar uma mudanca e mostrar se hd uma tendéncia clara, a coleta dos dados
deve abranger ao menos 40 anos, cujas fontes sdo os Censos de 1980, 2000 e 2010. O buraco
estatistico em relacdo a 1990 deve-se ao fato do IBGE ndo realizar a pesquisa naquele
periodo.

Quando possivel para os outros indicadores a coleta dos dados deve buscar atender o
mesmo periodo, porém, se os dados estiverem disponiveis apenas para um curto periodo, a
coleta dos dados deve comecar com o primeiro ano de divulgacdo da mesma, sem muitos

prejuizos para o0 modelo.
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Anexo Il: Célculo da rentabilidade do imével e bolha imobiliaria
Em 2010 um estudos feito pela Universidade Catdlica de Brasilia (UCB) demonstrou

que j& ha indicios da formacdo de uma de uma bolha especulativa no Distrito Federal (UCB -
Depto. de Economia, 2011). Mais recentemente em 2011, estudos feitos pela empresa de
consultoria Odds&Actions, demonstram estatisticamente que ja estamos vivendo uma bolha
imobiliaria na regido (Odss&Actions, 2011). Para avaliarem a existéncia de bolha imobiliaria,
ambos os estudos verificaram a relagdo entre os precos do aluguel e de venda do imovel
(price-to-rent-ratio).

1

valor do aluguel (y)
valor do imovel (Z))

X =
12 x (

Considerando que o aluguel deve render ao menos 6% ao ano, pois é 0 minimo que
um investidor pode conseguir em outras aplicacdes, como a poupanca por exemplo.
Generalizando, a relacdo (X) entre os aluguéis e os precos dos imoveis € insustentavel quando
menor do que 6% a.a., pois a renda da populacdo ndo acompanha a valorizacdo do ativo.
Outra maneira de apresentar essa relagdo € a partir da dizima 16,666 (100/6). De acordo com
este método a valor do imovel seria considerado justo quando (GOMIDE & AGUIRRE,
2011):

Y x 16,67 = Z. O valor do imével é razoavel. )
Y x 16,67 > Z. O valor do imével esta sobrevalorizado. E mais rentavel alugar do que

comprar. ]
Y x 16,67 < Z. O valor do imovel esta desvalorizado. E melhor comprar do que alugar.

Tanto o estudo da UCB como o da Odds&Actions (ver tabela abaixo), déo
evidéncias claras de que o ha um deslocamento entre o que se paga por um imovel e a renda
obtida com aluguel. Demonstram que os precos elevados dos imdveis locais ndo garantem um
retorno alto para o investimento local. Mesmo assim as pessoas continuam migrando para
esse tipo de investimento devido a expectativa de valorizagdo futura sinalizando a possivel

ocorréncia de bolha especulativa no mercado imobiliario local (Odds&Actions, 2011).
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Tabela 1 - Indicador de bolha imobilidria segundo Cidade, Bairro e N2 de quartos.
Apartamentos, de agosto de 2010 a marco de 2011, DF.

Cidade Bairro N? de quartos | ago/10 set/10 out/10 nov/10 dez/10 jan/11 fev/11 mar/11 Madia Me
1 17,86 1905 17,13 17,78 17,85 17,33 17,19 i
Norte |2 20,82 1932 1925 1932 1970 20,08 20,30
Aguas 3 2255 2372 2250 2262 2346 2262 2262
Claras 1 1841 1845 17,86 1988 2167 2130 20,25
Sul 2 1961 2045 19,35 20,83 21,59 19,86 20,00
3 2179 1944 2054 2202 2262 2167 2222
1 2586 27,22 2593 3155 27,17 2500 22,73
Asa Norte | 2 2523 2604 2451 2301 2165 1951 1890
3 2420 2600 2575 2431 2454 2469 2438
1 3475 36,11 2333 2468 2656 2826 3593
wva |2 23,89 2241 2240 2462 20,37 2500 27,05
i 3 26,67 2373 2623 2470 2623 2443 2306
4 21,89 2417 26,85 2778 26,32 2500 28,07
lago |1 2200 2083 1795 1833 1833 18,06 20,37
Nooe: | 2042 1857 1664 1922 1898 1321 19,39
1 22,04 3725 27,33 2513 2375 19,79 24,33
Sudoeste |2 2306 3059 2600 3169 3203 2778 27,63
4 2333 21,21 2514 2583 2381 2972 27,78

Fonte: Odds&Actions — Inteligéncia Analitica.

N&o resta ddvida de que o metro quadrado mais caro do Brasil estd em Brasilia,
atingindo em média R$ 7.592/m2 no més de maio de 2011, o maior valor na cidade chega a
R$ 13 mil na Vila Planalto (os imdveis neste bairro ainda ndo possuem escritura definitiva),
conforme dados do indice “FIPE ZAP de Precos de Iméveis Anunciados”. Desde agosto de
2010 até junho de 2011 os pre¢os anunciados dos imdveis a venda subiram 19,7% enquanto o
indice de Precos ao Consumidor Ampliado (IPCA) no mesmo periodo foi de apenas 6,7%, um
spread (diferenca entre taxas) de exatamente 1300 pontos base. Enquanto também no mesmo

periodo a taxa de aplicacdo do Certificado de Deposito Interbancario (CDI) foi de apenas 9%.

S&o varios 0s motivos desta sobrevalorizacdo, dentre os quais, é possivel destacar: a
alta renda média familiar, a relativa estabilidade do emprego publico, espacos reduzidos para
a construcao civil proximo ao Plano Piloto (regido que concentra boa parte das atividades, dos

empregos e dos servicos publicos como saude e educacao).

Tal situacdo ndo é diferente nas cidades satélites que refletem a valorizacdo ocorrida
no Plano Piloto. Com a escassez de terrenos livres na regido central, as incorporadoras
imobilidrias incentivadas pelo programa do governo federal “Minha Casa, Minha Vida”
descobriram um nicho préspero em cidades como Samambaia, Ceilandia e Taguatinga, além
das cidades do entorno como Valparaiso, Novo Gama e Aguas Lindas, em Goias
(NAVARRO, 2009).
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