UNIVERSIDADE DE SAO PAULO
FACULDADE DE FILOSOFIA, LETRAS E CIENCIAS HUMANAS
DEPARTAMENTO DE GEOGRAFIA
PROGRAMA DE POS-GRADUACAO EM GEOGRAFIA HUMANA

O financiamento e a financeirizacao do setor imobiliario:
Uma analise da producéo do espaco e da segregacao sécio-espacial
através do estudo do mercado da moradia na cidade de Sao Paulo.

ADRIANO BOTELHO

SAO PAULO
2005



UNIVERSIDADE DE SAO PAULO
FACULDADE DE FILOSOFIA, LETRAS E CIENCIAS HUMANAS
DEPARTAMENTO DE GEOGRAFIA
PROGRAMA DE POS-GRADUACAO EM GEOGRAFIA HUMANA

O financiamento e a financeirizacdo do setor imobiliario:
Uma analise da producéo do espaco e da segregacao sécio-espacial
através do estudo do mercado da moradia na cidade de S&o Paulo.

ADRIANO BOTELHO

Tese apresentada ao Programa de P0s-
Graduagdo em Geografia Humana do
Departamento  de  Geografia da
Faculdade de Filosofia, Letras e
Ciéncias Humanas da Universidade de
Sao Paulo, para obtencdo do titulo de
Doutor em Geografia.

Orientador: Profa. Dra. Margarida Maria de Andrade.

SAO PAULO
2005



Para Mariana.
Sos un Sol!



Agradecimentos

Um grande numero de pessoas e de instituicbes foram fundamentais para a
concretizagdo do presente trabalho, ao longo dos quatro anos de preparacdo da tese ora
apresentada e de participacdo no Programa de Pos-Graduacdo em Geografia Humana do
Departamento de Geografia da Faculdade de Filosofia, Letras e Ciéncias Humanas da
Universidade de S&o Paulo. Apesar de o trabalho na Pds-Graduacdo ser em geral
considerado como um trabalho “solitario”, a verdade é que tal trabalho seria inviabilizado
sem o didlogo com colegas e professores do Departamento de Geografia; sem a
participacdo em reunides de estudos, em seminarios, coloéguios e encontros cientificos; e
sem o auxilio das pessoas que se dispuseram a conceder as entrevistas essenciais para a
pesquisa e que colaboraram com o desenvolvimento desta.

Em primeiro lugar faz-se necessario reconhecer o auxilio prestado pela FAPESP
(Fundacdo de Amparo a Pesquisa do estado de Sdo Paulo) através da concessao de uma
Bolsa de Doutorado por 36 meses, bem como pelos auxilios referentes a Reserva Técnica
que possibilitaram a participacdo no VIII Simposio Nacional de Geografia Urbana
realizado em Recife em novembro de 2003, e no VII Coléquio Internacional de Geocritica,
realizado em Santiago do Chile em maio de 2005.

Cabe também o agradecer a CAPES (Comissdo de Aperfeicoamento de Pessoal no
Ensino Superior) pela presteza com que foi tratada a concessdo da Bolsa para a realizagéo
de um estagio de quatro meses no Departamento de Geografia Humana da Universidade de
Barcelona entre abril e agosto de 2004, estagio esse fruto de um convénio estabelecido
entre essa Universidade e o Departamento de Geografia da Universidade de S&o Paulo.

Dentre os professores do Departamento de Geografia da Faculdade de Filosofia,
Letras e Ciéncias Humanas da USP, agradeco, primeiramente, a Professora Doutora
Margarida Maria de Andrade, Orientadora desta Tese, grande responsavel pela sua
concretizacdo, através de suas sugestdes de pesquisa e das revisdes minuciosas do trabalho
realizado. E importante aqui ressaltar sua disposicdo de prontamente me auxiliar em todos
0s momentos e a total liberdade de trabalho concedida ao longo desses anos, bem como o

ensino constante de uma maneira rigorosa de trabalho e de uma ética de conduta exemplar.



As falhas que possam ser imputadas & Tese ora apresentada sdo frutos de seu autor,
isentando-se a Professora Orientadora de qualquer uma delas.

Cabe o reconhecimento do inestimavel auxilio prestado pelo Prof. Dr. Reinaldo P.
Perez Machado para a elaboragcdo dos mapas que constam no presente trabalho atraves da
técnica de Geoprocessamento. A Prof. Dra. Odette Carvalho de Lima Seabra meus
agradecimentos pelo constante didlogo ao longo desses anos e pela oportunidade de
realizar o estagio do Programa de Aperfeicoamento de Ensino (PAE) em sua disciplina de
Graduagdo Geografia Urbana 1l. O mesmo vale para o Prof. Dr. André Martin, que se
dispds prontamente a supervisionar a parte final desse estdgio em sua disciplina de
Graduacao Geografia Humana, Geral e do Brasil, onde aprendi coisas novas e interessantes.

Agradeco também a Profa. Titular Ana Fani Alessandri Carlos, entdo Coordenadora
do Programa de PoOs-Graduacdo em Geografia Humana, e & Profa. Dra. Amélia Luisa
Damiani, entdo Vice-Coordenadora do Programa de P6s-Graduagdo em Geografia Humana,
pela oportunidade de realizacdo do estdgio no Departamento de Geografia Humana da
Universidade de Barcelona (UB) no primeiro semestre de 2004. Em Barcelona cabe
lembrar a cordial recep¢do do Prof. Catedradico Carles Carreras i Verdaguer, coordenador
do convénio no Departamento de Geografia Humana da UB. Nessa cidade também fui
muito bem recebido pelo Prof. Catedratico Horacio Capel e pelo grupo da Geocritica,
destacando a disposicdo me ajudar, engquanto recém-chegado a cidade, dos alunos de
doutorado, Antonio Carlos Campos (Professor da Universidade Federal de Sergipe) e
Cristiane Alcantara de Jesus Santos.

Faz-se necessario mencionar também os colegas de Pés-Graduagdo e de Orientacdo
pela troca de idéias realizadas ao longo desses anos, e meus agradecimentos particulares a
Mbonica Silveira Brito e Aluisio W. Ramos pelo material fornecido a partir de suas
pesquisas de Mestrado ja concluidas.

Também se faz importante mencionar as funcionarias da Secretaria de Pés-Graduagédo
do Departamento de Geografia pelo atendimento sempre prestativo realizado ao longo
desses anos.

Algumas pessoas disponibilizaram seu tempo para a concretizagdo deste trabalho
através das entrevistas concedidas, e cabe o reconhecimento a essas pessoas. Prof. Dr. Aziz

Ab’Saber, Prof. Dr. Paulo César Xavier Pereira, Angela Amaral, Ricardo Penna de



Azevedo, Reégis Dallagnese, Sérgio Belleza Filho, Pedro Klumb, Rodrigo Machado,
Rodrigo Mennocchi, Luiz Paulo Pompéia, Arthur M. Parkison, Carlos Albert Pires, Luis
Fernando Fadigas, Alexandre Leal, Reynaldo Cue, Berthelina Alves Costa, Carolina Maria
Pozzi de Castro, Daniel Amor, Adriano Constantino, Tereza Herling, Rubens Migliori
Liberatti, Orlandino Alves de Lima Junior, Cecilia Luchesi, Maria Isabel Cabral, Fabio
Kahn, Donizeti Fernandes de Oliveira, Elaine Ferreira Rosa, Maria Olide, Méarcia
Aparecida Becheli, Doraci, Lourinaldo Caetano da Silva, Rivanilda Lenadro, Renata
Pereira, Rosa Richter, Rafael B. Birmann, Daniel e Ana de Godoy Luise.

Agradeco ao arquiteto Fabio Kahn pelas fotografias cedidas para o trabalho e as
explicacOes dadas sobre o funcionamento do Mutirdo City Jaragua.

Por fim, mas ndo menos importante, agradeco a minha familia pelo apoio dado para

conclusdo desse trabalho e a Mariana, pois sem ela nada disso teria acontecido.



Resumo

O presente trabalho tem como tema o estudo do processo de producao e consumo do
espaco que ocorre no modo de producdo capitalista contemporaneo, focalizando a unido
entre o0 setor imobiliario e o capital financeiro em suas relagbes com o processo de
urbanizagéo.

O objetivo da pesquisa foi o de analisar como a crescente integracdo do capital
financeiro com o setor imobilidrio tem por consequéncia uma maior fragmentacdo do
espaco e um aprofundamento da segregacdo socio-espacial em Sdo Paulo. A hipdtese
levantada foi a de que o desenvolvimento dessa integragdo aumentaria o poder do capital
monopolista sobre as melhores localiza¢bes na cidade, intensificando a fragmentacdo do
espaco urbano, consolidando a sua hierarquizacdo e 0 processo de segregacdo soOcio-
espacial na cidade.

Para a viabilizagdo dessa pesquisa, privilegiou-se o estudo da producdo da moradia na
cidade de Sdo Paulo em suas articulagbes com o setor financeiro, num contexto de
transformacdes das formas de financiamento habitacional em ambito nacional a partir da
década de 1990. Dessa forma, foram analisados trés casos de empreendimentos imobiliarios
na cidade de Sdo Paulo: Fundos de Investimentos Imobiliarios [FII’s] e Certificados de
Recebiveis Imobiliarios [CRI’s], através do FIlI Panamby; cooperativas habitacionais
(autofinanciamento), com o caso da Paulicoop Planejamento e Assessoria; e provisdo
estatal de moradia através de Companhias Habitacionais, com a analise do caso do mutirdo
City Jaragua sob responsabilidade da Cohab-SP.

O estudo de cada caso, destacando-se a sua localizacdo no urbano e as caracteristicas
do mercado a que se destina, revelou importantes elementos do processo de hierarquizacao,

fragmentacéo e segregacdo no espago da metrépole paulistana.

Palavras-Chave: Setor Imobiliario; Financeiro; Producdo do Espaco; Segregacdo,
Sédo Paulo.



Abstract

The theme of this work is the study of the spatial production and consumption that
takes place in the contemporary capitalism, focusing on the union between the real estate
business with the financial capital and its relationships with the urbanization process.

The aim of the research was to analyze how the increasing integration between the
financial capital and the real estate has by consequence a greater spatial fragmentation and
a deepening of the social and spatial segregation in the city of Sdo Paulo. The hypothesis
raised was that the development of this integration would increase the monopolist capital
power over the best sites of the city, intensifying the urban space fragmentation,
consolidating its spatial hierarchy and the city spatial and social segregation.

To make this research viable, the study of housing production in Sdo Paulo in its
articulations with real estate was privileged, in a context of changes in the national
dwelling financing that have started in the early 1990’s.

Thus, three cases of real estate enterprises in the city of Sdo Paulo were analyzed:
Real Estate Investment Shares and Mortgage Securitization, with the analysis of the
Panamby Real State Investment Found; housing cooperatives (self-financing), by the study
of Paulicoop Planning and Assistance; and the public assistance of dwelling by the Housing
Companies, analyzing the condominium City Jaragud, which construction was self-run
under Cohab-SP responsibility.

The study of each case, focusing on its urban location and its market characteristics,
revealed important elements of the hierachization, fragmentation and segregation process in
the S&o Paulo metropolis.

Key-Words: Real Estate; Financial; Production of Space; Segregation; Sdo Paulo.



Indice

INEFOTUGAD. ... p.01
PRIMEIRA PARTE
Capitulo 1 - A producédo do espaco como estratégia do capital.......................... p.08
O consumo e a producdo do espaco sob 0 capitaliSmo.........cccceevevvviivirniniine e p.09
AS CONLradiGOES A0 BSPAGO. ... cueeueeieeiietirterte st rie ettt sttt et b b bbb p.15
A urbanizagao € 0 UrDaN0.........ccoveiiiiii s p.19
A segregacdo sdcio-espacial como elemento da reproducdo das relacbes de
L oo L1 7= o OSSO U ST STSTPSPSTPN p.21
A sociedade brasileira dual e os dois circuitos da economia urbana...........c..c........ p.24
Esclarecimento para 0s capitulos POSIEFIOrES........ccviveveieieieeeise e p.30
Capitulo 2 - O setor iMODIlIANIO. ........ccoiveiiee e p.32
Uma definigéo do setor imobilidrio e sua caracterizagao...........c.coovvervreienierenereeseeiesesenens p.33
O setor da construgéo e a acumulacao capitalista...........c.cooererineii i, p.37
Os obstaculos a reproducado do capital no setor imobiliario............cccocecvvviieinciiiiies p.44
As atividades de loteamento e incorporagdo imobiliarias............cccvcvviviviiiniiinnee p.46
Capitulo 3 - A renda fundidria Urbana...........ccccooeieiiiiiiniieeeeeeeee, p.57
O problema de identificacdo dos proprietarios fundiarios urbanos.............c.ccocvevvervennnne. p.59
Tipos de renda fundiaria capitalista: a renda absoluta, a renda diferencial ¢ a renda de
(00T 0T0] 0T ] T TSSO p.60
A renda fUNIAria UrDaNna...........cooooviiiiiniceee e p.64
O Estado € a renda fUNAIATia..........cccoiiiiiiieiceese e p.68
Renda fundiaria: mero obstaculo ao Capital?.........cccocevvvierieniniinsiensiee e p.74
Capitulo 4 - O financiamento ao setor imobiliario.............ccccccevveveiieivciecee p.77
A necessidade de financiamento ao setor imobili&rio...........ccocccvvvvvecieincinesnn p.77

A crescente importéancia do capital financeiro para as estratégias de reproducéo do
(o7 1] = | OSSPSR p.8l
Um histdrico do financiamento imobiliario no Brasil............ccccocvovviviieiincicicenns p.86

a) Da produgéo rentista do final do século XIX as politicas do periodo populista (1930-
LOBA)... ittt R R R Rttt p.87



b) A Criacdo do Sistema Financeiro Habitacional..............ccccoovvvriviincnciciss e, p.99

c) Do fim do BNH ao Sistema Financeiro Imobiliario — Uma longa transigéo
INACADATA. ... e p.111

SEGUNDA PARTE

Capitulo 5 - Sdo Paulo: Da cidade a metrépole. A trajetéria do mercado
IMODIIArIO PAUTISTANO.......c.i i p.124

A formacdo do mercado fundiario e os eixos de valorizagdo imobiliaria em Sao
T o SRR p.124

Capitulo 6 — Os instrumentos do SFI em Sao Paulo: Os Certificados de

Recebiveis Imobiliarios e os Fundos de Investimento Imobiliario — o caso do

Fundo de Investimento Imobilidrio Panamby...........ccccovvvninnencnencneen p.150
Os Fundos de Investimento Imobilidrios e os Certificados de Recebiveis
TaaTo] o1 T Ug o L3OO p.151

O Fundo de Investimento Imobiliario Panamby...........ccccccvviininiiinnciecene, p.177

a) Historico da area e de formacg@o do FUNAO.........c.ccceieveriirie e p.177

b) A estrutura do Fundo e do projeto imobilIAriO...........ccccoeeiiirceiiniirece e p.186

c) Caracteristicas espaciais do empreendimento...........ccoururreererrineienneee e p.193

Capitulo 7 - O autofinanciamento - Cooperativas e Consorcios

[ Lo ] 7 (o o] g T USROS p.212
As modalidades de autofinanCiamento..........ccoeoviiiiiiiiee e p.213
A explosao do autofinanciamento a partir da década de 1990............ccccccerverrnnne. p.222

Alguns efeitos da localizagdo dos empreendimentos autofinanciados na metropole
0B SO PAUIO......c.ocicicc e r e p.225
O €S0 dA PAUIICOOP......cicuieiii ettt sttt st eere e e ane p.231

Capitulo 8 - O mutirdo City Jaragua — uma alternativa para a populacdo mais

POBIEY? .. p.249
A provisdo habitacional estatal na cidade de S&o Paulo — CDHU e Cohab........... p.249
A)A CDHU. ..ttt bbbttt nnna p.250

D)A CONAD-SP......oii s p.256



O mutirdo/autogestao como forma de provisdo habitacional..............cccccveinenne p.266
O MULIFA0 City JAFAQUA......cveveviieeirieisieiisiete sttt ettt ae et snenessenen p.276

Capitulo 9 — Algumas consideracdes adicionais sobre as relacfes existentes entre a

atuacdo no urbano dos agentes estudados no presente trabalho e o mercado imobiliario

PAUTISTANO. ...t bbbttt p.296
COoNSIAErAGOES FINAIS. .. .veieeeeeieeeieeie sttt see e p.306
BIDIIOGIATia. ......cveeeciiee e p.317
Consultas a jornais € fONES AIVEISaS........cuciiiierieiiiireereeeseee e p.335

ENTIEVISTAS. ... ettt st e et b e e reenes p.339



Lista de Tabelas, Graficos, Quadros e Mapas.

Tabela 1 — Distribuicao de Freqiiéncia dos Imoveis de Instituicbes Financeiras por Intervalo de
Valor Venal da Terra no Municipio de S840 Paulo — 2004...........ccccoceeiieinenisienisienisiese e, p.298
Tabela 2 - Distribuicdo de Frequéncia dos Imoveis produzidos por Cooperativas Habitacionais
por Intervalo de Valor Venal da Terra no Municipio de Sdo Paulo - 1993-
2003, R R R R R Rt ne e p.300
Tabela 3 — Distribuicdo de Frequéncia dos Imdveis produzidos por Companhias Habitacionais
por Intervalo de Valor Venal da Terra no Municipio de Sado Paulo -
2004ttt R £ £ R SRR e e AR e R e £ R e R et eE R R e R e £ R R e R et e AR e R et et seEene et e renene p.302

Grafico 1 - Participacdo das Atividades do Segmento de Servigos de Atividades Imobiliarias e
Aluguel de Bens - Brasil — 2002...........ccoouiiiiiiniei e p.35
Grafico 2 — Distribuigédo de Frequéncia dos Imdveis de Institui¢des Financeiras por Intervalo de
Valor Venal da Terra no Municipio de S0 Paulo — 2004...........ccccoceveveieieniesesiese e p.299
Gréfico 3 — Distribuicdo de Frequéncia dos Iméveis produzidos por Cooperativas Habitacionais
por Intervalo de Valor Venal da Terra no Municipio de Sao Paulo - 1993-
PO TSRS p.301
Gréfico 4 — Distribuicédo de Frequiéncia dos Imoveis produzidos por Companhias Habitacionais
por Intervalo de Valor Venal da Terra no Municipio de Sdo Paulo -
2004ttt E btk £ e b e R £ e k£ R b e eRe e et ehe e b eRe e EeeRe e R e nEeenbe bt e benae s p.304

QUADRO 1 - CARACTERISTICAS DOS DOIS CIRCUITOS DA ECONOMIA URBANA DOS

PAISES SUBDESENVOLVIDOS........ccoviiiieieisiseiseie s p.27
QUADRO 2 - DISTRIBUICAO DO NUMERO DE EMPRESAS E EMPREGADOS, SEGUNDO
GRUPOS E CLASSES DA CONSTRUGAOQ CIVIL - BRASIL =1997.......cccocvevvireirerrsrseis p.36
QUADRO 3 - COMPOSICAO RELATIVA DOS SALDOS DOS RECURSOS DO SFH (em
) RSP STRSTRSSN p.106
QUADRO 4 - EVOLUGAO DO SFH = 1980-1987........cvuivrireinsieieeeiesisssssessesss s, p.112
QUADRO 5 - APLICACOES DO FGTS ENTRE 1995 E 1998........cocovvivirieieeciiereseseeieeinions p.115
QUADRO 6 = FII'S LISTADOS NA CVM....ciiiiiiiiiiitneiesesie e p.153
Mapa 1 — Valor Venal da Terra no Municipio de SA0 Paulo...........ccccceiviieniienieiensiensieneesenen, p.143

Mapa 2 - Localizagdo dos Imoveis Segundo os Agentes Imobilidrios - Municipio de Sao
T o S p.147



Detalhe do Mapa 2 - Localizagdo dos Imoveis Segundo os Agentes Imobilidrios - Municipio de

SEO PAUIO = AFEA CENEIAL........coveeeceeee ettt p.148
Mapa 3 - Localiza¢do dos FllI’s, CRI’s e Imdveis de Fundos de Pensdo no Municipio de Séo
T o SR p.176
Mapa 4 - Localizagdo dos Imdveis de Cooperativas Habitacionais no Municipio de Séo
PAUO. ... b bt e b bbb bt bbbt nes p.228
Mapa 5 - Localiza¢do dos Iméveis da CDHU no Municipio de S&o Paulo..........ccccoovceennnene. p.252
Mapa 6 — Localizagdo dos Imoveis da Cohab no Municipio de Sao Paulo..........ccccccovvcvriiininnene. p.261

Mapa 7 — Localizacao dos Iméveis por Origem dos Dados sobre a representacédo do Valor Venal

da Terra no Municipio de SA0 PAUI0..........cccceieiiiicieic e s p.297

Lista de Figuras e Fotografias

IIZ:iIgguLigals— Expansao da area construida do Municipio de Sdo Paulo 1881-1996....................... p.136
Figura 2 — Regido Metropolitana de Sao Paulo — Divisdo Administrativa............ccccoevveveniennn, p.137
Figura 3 — Chacara Tangara - Area tombada pelo CONDEPHAAT, 199%4..........ccccocovvuveunnnns. p.182
Figura 4 — Area de pedido inicial de tombamento da Chacara Tangard, 1989.......................... p.183
Figura 5 — O Villagio Panamby ... e p.190
Figura 6 — AnUncio Panamby (VENTANA).........ccccuiiiiiiiiniiiieieis e p.197
Figura 7— Anlncio Panamby (VeNtana)..........cccccieieiiiieiicieienesese et sre s p.198
Figura 8 - Campanha GafiSa.........cccccviiiieiiiicicieciees st s re st s beneas p.199
Figura 9 — Croqui com a localizacdo do Villagio Panamby..........cc.ccocvvniiincncicnccnec e, p.210
Figura 10 — Atuacdo da Cohab durante a gestdo municipal 2001-2004...........cccccevvevvrivivrnrennn. p.275
Figura 11 - Projeto do Loteamento Mutirdo City Jaragua — 2002..........cccovvererernrnenneneenen. p.279
Figura 12 — Foto aérea do mutirdo City Jaragua em fase de CONStrugao...........ccooeevvrirerinen. p.279
Fotos
Foto 1 — Portéo de entrada do Parque Burle MarX...........cccccoiiiniiiiciics e p.194
Foto 2 — Area remanescente do projeto original da Chacara Tangara — atual Parque Burle
1Y =Y o G PSPPSR PPPPRTIN p.195
Foto 3 — Area de trilha no interior do Parque BUrle MarX...........ccocvvereereersvsesesensnsinnas p.195
Foto 4 — Parque Burle MarX — Vista geral..........ccccveiiiiiiiiiniie e p.196
Foto 5 — Placa publicitaria N0 Panamby...........ccccciiieiieiiieieisiecesise s e snesnens p.197
Foto 6 — Edificios com frente voltada ao parque Burle MarX...........cccoovveniennnneiencneneeenen, p.200
Foto 7 — Normas para utilizac@o do parque BUrle MarX.........c.cccoeirininennennesenesies p.202
Foto 8 — Edificios de alto padrao do Panamby............ccccuierieriieineneese e p.204

Foto 9 — Entrada do Villagio Panamby ... p.205



Foto 10 — Entrada do Residencial Jardim dos Col&gios............ccvviriieieieiineieseie e, p.233

Foto 11 — Conjunto Residencial Sadia — OSASCO..........ccevvireirieiiiesiesesese e sreieeeaee e e ereereees p.239
Foto 12 — Conjunto Residencial Sadia — OSASCO..........cceivireiririenisiese e e s e ereees p.239
Foto 13 — Residencial Parque dos Educandarios — Jaguarg.............ccccocevvvenenieneneenveiescesnsennes p.240
Foto 14 — Residencial Parque dos Educandarios — Jaguarg.............cccccocevevverenienerenveinsiesesennns p.240
Foto 15 — Residencial Jardim dos Colégios — MOrUMDI...........ccccovriiiiienniee s p.241
Foto 16 — Residencial Jardim dos Colégios — MOrUMDI...........ccceoiriiiiiienneec s p.241
Foto 17 — Residencial Vila Bela — Vila FOrMOSA.........ccooiiiriiiie e p.242
Foto 18 — Entorno Do Residencial Parque dos EAUCANdArios..........ccccocvvverieenisiensienieeceenienns p.243
Foto 19 — Entorno do Residencial Jardim dos Colégios — Morumbi..........cc.ccoceeeveveiineinninniennnns p.243
Foto 20 — Entorno do Residencial Jardim dos Colégios — Morumbi..........ccccceceeeveveiiniinninnennens p.244
Foto 21 — Entorno do Residencial Jardim dos Colégios — Morumbi..........ccccceceverevviineivninninnnnns p.244
Foto 22 — Entorno do Residencial Parque dos Educandarios — Jaguaré............cccceveevevnvsnnennn p.245
Foto 23 — Entorno do Residencial Vila Bela — Vila FOrMOSa.........c.ccoviiniiniiniinecnecns p.245
Foto 24 — Entorno do Residencial Vila Bela — Vila FOrmosa..........ccccoioiiininincicinccecneee p.246
Foto 25 — Conjunto habitacional Jardim Vista Alegre — Zona Norte do Municipio de Sao
o LU ] TP p.255
Foto 26 — Conjunto habitacional Jardim Vista Alegre —Zona Norte do Municipio de Sao
o T o SR p.255
Foto 27 - Prédio realizado por Mutirdo (Cohab-SP) na Regido Noroeste de Sao
PAUIO ..ttt bbb bR bR bbbt b ettt p.273
Foto 28 — Festa de Entrega das chaves do Condominio Residencial City Jaragua — Setembro de
0 SRS p.278
Foto 29 — Festa de Inauguracdo do Condominio Residencial City Jaragud — Setembro de
2004ttt et b E e E Rt Rt R R be R e Rt Re e Ee Rt Rt R R e R e b e Ee et e Rt Ee et R ne e R e rer et nrene p.278
Foto 30 — Mutirantes trabalhando em um final de semana..........c.cccocveveninieiincni e p.284
Foto 31 — Trabalho dos mutirantes em um SAbadO0...........cccvierieririeie e p.284
Foto 32 — Mulheres trabalhando N0 MULITED.........c.cccceiivireieeccs e p.285
Foto 33 — Aspecto do mutirdo em dezembro de 2003............cccoeviininenee e p.287
Foto 34 — Aspecto do mutirdo em fevereiro de 2004...........ccoeiiiiniiieinee e p.287
Foto 35 — Mosaico na entrada do Condominio Residencial City Jaragua...............ccococervevennnnen. p.288
Foto 36 — Aspecto das casas do Condominio Residencial City Jaragua............cc.cooevvervveenrernnns p.288
Foto 37 — Casas do Condominio Residencial City Jaragua. Fevereiro de 2005.............cccccvennee. p.289

Foto 38 - Casa térrea (para deficientes fisicos) do Condominio Residencial City
B T U o1 - VS PR p.289
Foto 39 — Centro Comunitario do Condominio Residencial City Jaragua (antigo canteiro de
(0] 0] = ) OSSP TO PP p.290



Foto 40 — Grades de seguranca da parte dos fundos do Condominio Residencial City
N F- U Lo - VSO PR p.291

Foto 41 — Portao de entrada do Condominio Residencial Mutirdo City Jaragua...................... p.291



Introducéo

“Nos gustaba la casa porque aparte de espaciosa y antigua (hoy que las casas antiguas sucumben a la
mas ventajosa liquidacion de sus materiales) guardaba los recuerdos de nuestros bisabuelos, el abuelo
paterno, nuestros padres y toda la infancia.

()

Lo recordaré siempre con claridad porque fue simple y sin circunstancias indtiles. Irene estaba
tejiendo en su dormitorio, eran las ocho de la noche y de repente se me ocurrid poner al fuego la pavita del
mate. Fui por el pasillo hasta enfrentar la entornada puerta de roble, y daba la vuelta al codo que llevaba a
la cocina cuando escuché algo en el comedor o en la biblioteca. El sonido venia impreciso y sordo, como un
volcarse de silla sobre la alfombra o un ahogado susurro de conversacion. También lo of, al mismo tiempo o
un segundo después, en el fondo del pasillo que traia desde aquellas piezas hasta la puerta. Me tire contra la
pared antes de que fuera demasiado tarde, la cerré de golpe apoyando el cuerpo; felizmente la llave estaba
puesta de nuestro lado y ademas corri el gran cerrojo para mas seguridad.

Fui a la cocina, calenté la pavita, y cuando estuve de vuelta con la bandeja del mate le dije a Irene:

-Tuve que cerrar la puerta del pasillo. Han tomado parte del fondo.
Dej6 caer el tejido y me mird con sus graves 0jos cansados.
-¢ Estés seguro?
Asenti.
-Entonces -dijo recogiendo las agujas- tendremos que vivir en este lado”.

(Casa Tomada, Julio Cortazar, 1945).

O Conto Casa Tomada de Jalio Cortazar, pode ser interpretado - entre tantas outras
interpretacOes possiveis - como uma metafora do que esta acontecendo com as cidades, ndo
s0 no Brasil, como em todo o mundo. A segregacdo socio-espacial se faz cada vez mais
presente através dos processos de valorizacdo imobiliaria e de fragmentacao,
homogeneizacdo e hierarquizagédo do espaco urbano. Os habitantes das cidades ndo séo
somente expulsos das suas areas mais valorizadas, mas sim da propria cidade e do que
Henri Lefebvre chamou de *“as positividades do urbano” (Lefebvre, 1999). A reclusdo em
condominios fechados, nos shopping centers, nos automoveis particulares sdo efeitos de
uma concep¢do que vé na cidade algo que ndo mais pertence aos seus moradores, nem aos
mais abonados - que tentam fugir dos crescentes perigos que a cidade passa a representar
para eles -; nem aos mais pobres, que por sua vez, N80 POSSUEM acessO a essas
positividades, sendo “depositados” nas periferias distantes do consumo, do trabalho e do
lazer, ou separados dos ricos por muros e outros tipos de barreiras cada vez mais visiveis na

paisagem urbana. Cabe a seus habitantes a escolha entre retomar a casa, ou seja,



apropriarem-se da cidade em que vivem, ou se conformarem com o fato de que ela foi
tomada pelo capital e seus agentes (imobiliarios, financeiros, etc.).

Nesse sentido, o presente trabalho tem como tema o estudo do processo de producdo e
consumo do espaco que ocorre no modo de producdo capitalista contemporaneo,
focalizando a unido entre o capital imobiliario e o capital financeiro em suas relaces com o
processo de urbanizagéo.

O objetivo da pesquisa foi o de analisar como a crescente integracdo do capital
financeiro com o setor imobiliario tem por conseqiiéncia uma maior fragmentacdo do
espaco e um aprofundamento da segregacdo socio-espacial em Sdo Paulo. Ou seja, a
hipdtese trabalhada foi a de que o desenvolvimento de formas de integracéo entre o capital
financeiro e o setor imobiliario aumentaria, por um lado, o poder do capital monopolista
sobre o urbano, e os empreendimentos orientados pela sua Idgica deveriam localizar-se em
seu principal eixo de valorizacdo imobiliaria; e por outro lado, a maior dificuldade de
integracdo entre o mercado financeiro e o setor imobiliario existente para o atendimento da
populacdo com menores rendimentos (que vai da classe média a populacéo pobre) relegaria
essa parcela da populacédo (que é a maioria) para as areas menos valorizadas do municipio,
intensificando a fragmentacdo do espaco urbano, consolidando a sua hierarquizacéo e o
processo de segregacgdo socio-espacial.

Para a viabilizagcdo dessa pesquisa, privilegiou-se o estudo da producdo da moradia na
cidade de Sdo Paulo em suas articulacbes com o setor financeiro, num contexto de
transformac0es das formas de financiamento habitacional em ambito nacional a partir da
década de 1990. Tais transformac@es repercutiram na provisao habitacional de praticamente
todas as camadas de renda da populacdo, em maior ou menor intensidade, materializando-
se através de mecanismos mais sofisticados (como a criacdo dos Fundos de Investimento
Imobiliario e dos Certificados de Recebiveis Imobiliarios), passando pelas distintas formas
de autofinanciamento e de financiamento e provisdo estatais até o outro extremo,
representado pela inexisténcia de financiamento e provisdao de moradias para a grande
maioria da populacéo.

O presente trabalho discutiu duas formas de relagGes entre o mercado financeiro e o
setor imobiliario: a primeira é aquela ligada a necessidade de um capital autbnomo para

financiar a producdo imobiliaria como forma de sua viabilizacdo, dadas as suas



peculiaridades; a segunda é relacionada com o que aqui se denominou de financeirizacao
do imobiliario, ou seja, a transformacao de imoveis em ativos financeiros, no sentido de
uma desabsolutizacdo da propriedade imobiliaria. Essas duas formas passaram por um forte
rearranjo institucional a partir de meados da década de 1980, com o fim do Banco Nacional
da Habitagdo (BNH), rearranjo este que culmina com a promulgacdo do Sistema de
Financiamento Imobiliario (SFI) em 1997, introduzindo-se novas formas de captacdo de
recursos para o setor imobiliario. E importante notar que esse processo se da no contexto de
desregulamentacdo estatal e de reformas liberalizantes da década de 1990 no Brasil, sendo,
portanto, mais um elemento desse processo.

O que ocorre €, na verdade, a transferéncia para o “mercado” de grande parte da
responsabilidade da provisao e financiamento habitacional. Tal fato tem por conseqiiéncia
um aprofundamento da separagéo espacial das distintas classes sociais, na medida em que,
tendencialmente, homogeneiza-se socialmente as areas da cidade através dos mecanismos
de hierarquizacdo dos precos de acesso a terra urbana e a moradia. Por outro lado, tal
homogeneizacdo é acompanhada por uma crescente fragmentacdo do espaco, que se
materializa na diminuicdo das areas de transicdo e de convivio entre distintas camadas
socio-econémicas da popula¢do. Ao mesmo tempo em que a distancia em quildémetros entre
0s ricos e pobres diminui, a distancia socio-econdmica aumenta e as barreiras que impedem
0 convivio entre as distintas classes sociais tornam-se onipresentes nos shoppings centers,
condominios fechados e fortificados, nas areas de lazer exclusivas para um determinado
grupo social, etc.

Dessa forma, buscou-se analisar como a maior liberalizagdo do setor imobiliario,
materializada pela menor participacdo publica no financiamento habitacional e na busca de
solugdes “de mercado” para o financiamento habitacional contribuiu para a reafirmacéao e
para a intensificagdo do processo de fragmentacdo do espago urbano do municipio de Séo
Paulo e para a segregacao socio-espacial ai existente, através do processo triadico de
homogeneizacao, fragmentacao e hierarquizacdo do espaco (Lefebvre, 2000; 1980).

Para Lefebvre (1980:151-152), por homogeneizacéo entende-se a repeticdo monétona
de elementos no espaco e que conformam tal espaco: aeroportos, vias expressas, rodovias,
cidades verticais de concreto, cidades horizontais de casas unifamiliares etc., criando um

consumo repetitivo de coisas no espaco e do espaco que engendra um tédio indelével. E um



espaco produzido para ser visto, com suas caracteristicas dptico-geométricas. Esse espaco
homogeneizado é também o l6cus de ligacdo das relacGes capitalistas mundializadas, com
seus pontos fortes (0s centros) e as bases mais frageis e dominadas (as periferias).

Segundo o mesmo autor (Lefebvre, 1980:153-154), a fragmentacéo relaciona-se com
0 espacgo partido em espacos separados, ocupados pelas fungdes que se exercem nesses
espacos distintos: trabalho, moradia, lazeres, transportes, producdo, consumo. “O espaco —
como o trabalho — se torna parcelado: justaposi¢céo de parcelas fixadas a uma atividade
parcial no qual o conjunto, o processo do habitar, escapa aos participantes” (Lefebvre,
1980:154). Rigidamente quantificado, medido em metros quadrados, como em dinheiro,
esse espaco “fatiado” é entregue ao mercado em parcelas, quase sempre minimas. Nao se
trata somente da atomizacdo do social em individuos separados, em individualidades hostis
e despreziveis, mas sim da divisdo quase sem limites do “continente” da sociedade,
continente que ndo é indiferente ao conteldo, € o suporte das relagdes sociais. Dessa forma
a fragmentacdo € um instrumento de poder politico, pois “separa para reinar”,
transformando os membros da sociedade em individuos indiferentes entre si, unidos em
grupos de interesses contrapostos, isolados por barreiras visiveis e invisiveis.

E por fim, os espacos dissociados no homogéneo se hierarquizam: espacgos nobres e
vulgares, espacos residenciais, espagos funcionais, guetos diversos, conjuntos de alto
padrdo, areas para 0s migrantes e para os autdctones, espacos das classes médias. Em
resumo, segundo Lefebvre (1980:155-156), ocorre a segregacdo. A hierarquizacdo toma
formas gerais e especificas: a distin¢do entre os “pontos fortes” do espacgo e os centros (de
poder, de riqueza, de trocas materiais ou espirituais, de lazeres, de informacédo) e as
periferias (elas também hierarquizadas, mais ou menos afastadas de um centro principal ou
secundario, até tomar a forma de um lugar deserto, abandonado). A dominacao dos centros
sobre o0s espa¢os dominados garantiria o carater homogéneo do espagco.

Esse processo triadico de fragmentacdo, homogeneizacdo e hierarquizacdo do espaco
apontaria para o surgimento da ndo-cidade (ou anticidade; Lefebvre, 1991,1999), na
medida em que intensificaria a segregacao sécio-espacial no urbano, criando obstaculos
para 0 encontro e a reunido de pessoas, objetos de consumo coletivo, idéias etc. Ou seja, na
medida em que o valor de uso subordina-se ao valor de troca e a mercadoria generaliza-se

no urbano, a cidade e a realidade urbana tendem a ser destruidas (Lefebvre, 1991: 6), pois a



cidade ndo é vivida em sua totalidade, e sim fragmentariamente e através de crescentes
constrangimentos a seus habitantes.

Dentro desse quadro conceitual, foram realizados trés estudos de caso de
empreendimentos ligados a distintas formas de financiamento e de proviséo habitacional: o
Panamby, ligado ao Fundo de Investimento Imobilidrio Panamby — representando as
formas mais sofisticadas de financiamento e de financeirizacdo do mercado imobiliario
brasileiro ligadas ao grande capital e as camadas de altos rendimentos da populacgéo;
empreendimentos da Paulicoop Planejamento e Assessoria — representando uma forma de
autofinanciamento, a das cooperativas habitacionais, modalidade em expansdo a partir da
década de 1990, atendendo as necessidades de moradia de uma classe média empobrecida;
e o Mutirdo City Jaraguad — representando uma forma alternativa e eficiente de provisao
estatal de moradia para a populacdo de baixa renda, sob a orientagdo do Movimento de
Moradia e com auxilio técnico e financeiro da Companhia Metropolitana de Habitacdo de
Sao Paulo (COHAB-SP). Como se vera ao longo do trabalho, houve a preocupacdo de
relacionar a localizacdo na malha urbana desses empreendimentos e as formas de provisdo
as quais representam com os processos de fragmentacdo do espaco urbano e de segregacao
socio-espacial dentro da triade lefebvriana apresentada nos paragrafos anteriores.

Para a viabilizacdo do trabalho como um todo, foi realizada uma extensa revisao
bibliografica sobre os temas tratados, bem como foram feitas consultas a instituicdes
governamentais (IBGE, CVM, CONDEPHAAT, CDHU, Cohab-SP) e a associacdes e
sindicatos de empresas (SECOVI, Sinduscon-SP, ABAC). Simultaneamente, como parte do
trabalho de campo, foram realizadas 32 entrevistas (totalizando cerca de 16 horas de
gravacdo) com agentes dos mercados imobiliario e financeiro; estudiosos de Sdo Paulo e da
tematica urbana e imobiliaria; profissionais diversos envolvidos nos processos de provisao
habitacional e em empreendimentos estudados; quadros das Companhias Habitacionais
atuantes no Municipio de S&o Paulo; liderancas do Movimento de Moradia e moradores dos
empreendimentos analisados. Outro elemento do trabalho de campo foram as visitas aos
empreendimentos em questdo para a realizacdo de fotos e para a observacdo tanto dos
empreendimentos quanto de seu entorno, além de terem sido os locais escolhidos para a

realizagdo da maior parte das entrevistas feitas com os seus moradores.



Um Unico ponto pode ser considerado como negativo, tendo prejudicado o trabalho ja
em sua fase final: a veemente negativa da Paulicoop Planejamento e Assessoria de prestar
qualquer tipo de informacdes ou auxilio. Como se trata de uma empresa muito dinamica e
representativa de seu sub-setor (0 das cooperativas habitacionais organizadas por empresas
de assessoria), foi escolhida como caso a ser analisado. A opcdo de manutencdo dessa
empresa como caso, mesmo com a dificuldade de obtencdo de informacoes, se fortaleceu
com essa negativa, pois foi causa de estranheza tal recusa, instigando uma analise criteriosa
da atuagéo da Paulicoop na tentativa de entender seu procedimento arredio.

A localizagdo das formas de producdo imobiliaria analisadas no presente trabalho foi
obtida através da elaboracdo de mapas baseados nas informacdes coletadas nas instituices
e empresas consultadas (CVM, CDHU, Cohab-SP, Embraesp, Empresas de Securitizacao
de Recebiveis Imobiliarios, Fundos de Penséo).

Tais mapas foram feitos por meio do Geoprocessamento, j& que a sua elaboragao
através de técnicas manuais de representacdo cartografica era invidvel pela auséncia de
plantas atualizadas do municipio de Sdo Paulo em escala adequada a localizacdo dos
empreendimentos.

O emprego das técnicas de Geoprocessamento sé foi possivel gragcas a importante
participacdo do Prof. Dr. Reinaldo Raul P. Machado, do Departamento de Geografia da
Faculdade de Filosofia, Letras e Ciéncias Humanas da Universidade de Sdo Paulo, na
organizacdo dos dados e na elaboracdo dos mapas resultantes.

Os mapas, pela quantidade de pontos localizados e pela possibilidade de cruzamento
com outras informac@es, podem ser considerados, pelo seu carater inédito, ja que nenhuma
das instituicdes detentoras dos dados dispunha de uma tal representacdo, como uma
contribuicdo do presente trabalho.

Quanto a sua estrutura, o trabalho foi dividido em duas partes: uma Primeira Parte, na
qual se buscou estabelecer alguns elementos de fundamentacdo tedrica do trabalho
(Capitulo 1) e caracterizar o que aqui se entende por setor imobiliario (Capitulo 2), bem
como discutir os efeitos que possuem a renda fundiaria (Capitulo 3) e o financiamento ao
setor imobilidrio num contexto de financeirizagdo da economia mundial e brasileira
(Capitulo 4) para o setor imobiliario e para a producdo do espago urbano; e uma Segunda

Parte, na qual se buscou relacionar os elementos teoricos discutidos na Primeira Parte com



estudos de casos representativos de trés formas de relacfes entre provisao habitacional e o
seu financiamento no municipio de Sdo Paulo. Como introducdo a esta Segunda Parte e
visando a uma melhor compreensdo da atuacdo dos distintos agentes imobiliarios e
financeiros no espago urbano, um capitulo inicial (Capitulo 5) trata da formacdo do
mercado de terras paulistano e da formacdo de seus eixos de valorizacdo imobiliaria. Os
trés capitulos seguintes apresentam os casos estudados em detalhe. O surgimento dos
Fundos de Investimento Imobiliarios (FII’s) e os Certificados de Recebiveis Imobiliarios
(CRI’s) e sua atuagdo no municipio de S&o Paulo através do estudo de caso do Fundo de
Investimento Imobiliario Panamby é feito no Capitulo 6; o Capitulo 7 trata de uma forma
de autofinanciamento utilizado crescentemente por segmentos da classe média, as
cooperativas habitacionais, tendo como caso escolhido a atuacdo da ja mencionada
Paulicoop Planejamento e Assessoria; e a provisdo estatal de moradia, tal como se
apresenta hoje caracterizada na capital paulista, é discutida no Capitulo 8, com o estudo do
Mutirdo City Jaragua. Tais capitulos sdo seguidos pelas ConsideracGes Finais, onde sdo
apresentadas as conclusdes do trabalho e onde se buscou fazer uma sintese do que foi
anteriormente discutido.

Evidentemente, a pesquisa realizada ndo esgota todos os aspectos dos elementos aqui
privilegiados e analisados. Lacunas serdo encontradas, bem como alguns pontos podem néo

ter sido adequadamente tratados, merecendo maior aprofundamento.



Primeira Parte

Capitulo 1 - A producéo do espaco como estratégia do capital

O espaco, ao longo da histéria do modo de producdo capitalista, passou a fazer parte
dos circuitos de valorizagéo do capital, seja pela simples mercantilizacéo da terra, seja pelo
seu parcelamento (pelo loteamento ou pela verticalizagcdo), ou, como mais recentemente,
pela sua crescente inclusdo nos circuitos de circulacdo do capital financeiro, tornando-se
cada vez mais capital ficticio. O presente capitulo tem por objetivo discutir algumas
relagcdes entre a producdo do espaco, particularmente do espaco urbano, com o modo de
producdo capitalista. Trata-se do marco tedrico do trabalho, ou seja, dos pressupostos
tedricos para o desenvolvimento da pesquisa.

Segundo Henri Lefebvre (1999: 142), escrevendo em 1970, ocorre uma crescente
dependéncia por parte do capitalismo da producdo e consumo do espag¢o nas Ultimas
décadas, pois:

“(...) o capitalismo parece esgotar-se. Ele encontrou um novo alento na conquista
do espago, em termos triviais na especulacao imobiliaria, nas grandes obras (dentro e fora
das cidades), na compra e venda do espago. E isso a escala mundial. (...) A estratégia vai
mais longe que a simples venda, pedago por pedaco, do espaco. Ela ndo sé faz o espago
entrar na producdo da mais-valia, ela visa uma reorganizacdo completa da producéo

subordinada aos centros de informacao e decisdo”. (Lefebvre, 1999: 142)

A relacdo entre o0 espaco (sua producdo, vivéncia, percepcdo, concepcdo e
conceituacao) e 0 modo capitalista de producdo deve ser vista, porém, como uma via de
méo-dupla, como fazendo parte de uma relacdo dialética e complexa entre o capitalismo e o
espaco. Depois, ha, ainda, um outro aspecto do capitalismo fundamental para a sua anélise,
especialmente com relacdo ao espaco. Esse aspecto é a “hegemonia” de uma classe.
Pergunta Lefebvre: “E concebivel que o exercicio da hegemonia possa deixar o espaco
intocado?” (Lefebvre, 1991: 10).

Para esse autor o espago ndo seria 0 locus passivo das relagOes sociais, possuiria um

papel ativo, como saber e como acéo, utilizado operacional e instrumentalmente pela classe



hegemdnica. Porém ele nos adverte que o espaco capitalista ndo estaria purgado de suas
contradicdes, apesar da hegemonia de uma classe. Segundo ele (Lefebvre, 1976: 42), a
burguesia, enquanto classe dominante, dispde de um duplo poder sobre o espaco: através da
propriedade privada do solo, que se estende a totalidade do espaco (excecdo feita aos
direitos das coletividades e do Estado) e através da globalidade, a saber, o conhecimento, a
estratégia, a agdo do Estado propriamente dito. Existiriam conflitos inevitaveis entre esses
dois aspectos (burguesia e Estado) e, no plano institucional, essas contradi¢cdes se fariam
patentes entre os planos gerais de ordenacdo espacial levados a cabo pelo Estado e os
projetos parciais dos negociantes “de espaco”.

Para o entendimento da producdo do espaco, sobretudo do espaco urbano, devemos
levar em consideracdo, entdo, 0 monopolio de uma classe sobre o espaco - a alta burguesia,
no caso do capitalismo -, 0 que exclui principalmente os pobres da propriedade fundiaria
(Harvey, 1980: 146). Isso porque, a classe que detém a maior parte dos recursos, pode,
através do dinheiro, ocupar, modelar, fragmentar o espago da forma que melhor lhe
convém. A maximizacdo dos valores de troca produz beneficios desproporcionais para
alguns grupos e diminui as oportunidades para outros (Idem: 150).

Faz-se necessario, portanto, uma compreensdo de como 0 capital crescentemente
domina o espaco para que temas como a estruturacdo do espago urbano, a segregacédo

socio-espacial e a fragmentacao do espaco, entre outros, possam ser devidamente tratados.

O consumo e a producéo do espaco sob o capitalismo

O espaco é uma condicdo geral de existéncia e reproducao da sociedade. No modo de
producdo capitalista, ele é utilizado como meio de producédo para a geracdo de mais-valia
(além de propiciar a obtencdo de uma renda por parte dos proprietarios fundiarios), sendo,
nesse sentido, consumido produtivamente. O consumo produtivo sempre faz desaparecer
uma realidade material ou natural — uma energia, uma for¢a de trabalho, um instrumento,
por exemplo, para transformar-se em valor adicionado a mercadoria. O consumo produtivo
usa: € um uso e um valor-de-uso. Ele também produz (Lefebvre, 1991: 34). E, como a
privatizacdo dos meios de producdo é uma determinacdo geral do capitalismo, isso implica
uma crescente privatizacdo do espaco na medida em que este se incorpora ao capital como

meio de producao.
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A dimensio utilitaria do espaco, que o torna um valor-de-uso para a sociedade, se
sobrepdem determinac@es historicas da producdo e da reproducdo social, as quais, sob a
vigéncia das relacdes capitalistas de producdo, sintetizam o valor-de-troca e o valor-de-uso.
O valor-de-troca se sobrepGe historicamente ao valor-de-uso, o que significa que, para se
usufruir determinados atributos do lugar é preciso que se realize, antes de tudo, seu valor-
de-troca. Assim, os processos de valorizacdo do espaco passam, necessariamente, pela
mercantilizacdo do préprio espaco, concretamente pela mercantilizacdo dos lugares
(Seabra, 1988: 101).

De forma mais abrangente, a producdo e o consumo do espago, assim como a
urbanizacgéo, estdo inseridos no amplo processo de reproducdo das relagbes de producéo
capitalistas, na medida em que sdo guiados pelos ditames da propriedade privada e séo

regulados pelas necessidades do capital de gerar valor excedente®. Segundo Lefebvre:

“(...) ndo é somente a sociedade inteira quem se torna o lugar da reproducdo (das
relacBes de producdo e ndo somente dos meios de producdo), mas é o espaco inteiro.
Ocupado pelo neocapitalismo, setorializado, reduzido a um meio homogéneo e, portanto,
fragmentado, esmigalhado (somente migalhas do espaco sdo vendidas a ‘clientela’), o

espaco se torna a sede do poder” (Lefebvre, 1973: 116).

O espago — e em particular o espago urbano - passa, entdo, a ter cada vez maior
importancia para o capital, ao mesmo tempo em que € “influenciado” pela dindmica do
modo de produgdo capitalista. A predomindncia do financeiro nas estratégias de
acumulacdo capitalistas tem a producdo do espaco como uma das condi¢bes de sua
realizacdo (Carlos, 2004: 52). S&o exemplos desse espaco produzido em consonancia com o
capital financeiro a construcdo de shopping centers, empreendimentos de turismo e lazer,
centros empresariais, grandes condominios verticais e horizontais, hotéis e flats. Por outro
lado, grandes operacOes de rearranjo espacial sdo levadas a cabo pelo Estado em parceria
com o capital com a finalidade de criar novos espagos que sirvam a légica da circulagdo do
capital, como € o caso de algumas das Operacdes Urbanas de S&o Paulo (Faria Lima, Aguas

Espraiadas, Agua Branca etc.).

! Para a compreensdo da “reproducdo das relacdes de producdo”, além da obra citada de Lefebvre (1973: 70),
também foi consultado o chamado Capitulo VI Inédito de O Capital — Resultados do Processo de Producdo
Imediata de Karl Marx — Sdo Paulo, Editora Moraes.
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Nesse sentido, cresce a importancia do setor imobilidrio para as praticas de

reproducéo do capital. Henri Lefebvre, no inicio da decada de 1970, escreve que:

“O “imobiliario’, como se diz, desempenha o papel de um segundo setor, de um

circuito paralelo ao da producdo industrial voltada para o mercado dos ‘bens’ nao-
duraveis ou menos duraveis que os “imdveis”. Esse segundo setor absorve os choques. Em
caso de depressdo, para ele afluem os capitais. Eles come¢cam com lucros fabulosos, mas
logo se enterram. Nesse setor, os efeitos ‘multiplicadores’ sdo débeis: poucas atividades
sdo induzidas. O capital imobiliza-se no imobiliario. A economia geral (dita nacional) logo
sofre com isso. Contudo, o papel e a funcéo desse setor ndo deixam de crescer. Na medida
em que o circuito principal, o da producdo industrial corrente dos bens ‘mobiliarios’,
arrefece seu impulso, os capitais serdo investidos no segundo setor, o imobiliario. Pode até
acontecer que a especulacdo fundiaria se transforme na fonte principal, o lugar quase
exclusivo de ‘formacéo do capital’, isto €, de realizacdo da mais-valia. Enquanto a parte
da mais-valia global formada e realizada na industria decresce, aumenta a parte da mais-

valia formada e realizada na especulacdo e pela construgdo imobiliaria. O segundo
circuito suplanta o principal. De contingente, torna-se essencial” (Lefebvre, 1999: 146-
147) .

Da mesma forma que o capital “imobiliza-se no imobiliario”, o ambiente construido e
0 solo, de bens imdveis, tornam-se “bens mdveis”, que circulam através dos titulos de
propriedade que a cada momento podem ser monetizados. Para que possa haver um valor-
de-troca do espago, é necessario que haja também “intercambiabilidade” de fracbes desse
espaco, e essa intercambiabilidade é conseguida através do fracionamento e
homogeneizacdo de parcelas crescentes do espaco (a producdo de “células” praticamente
intercambidveis). Nesse sentido, a propriedade fundiéria (e suas metamorfoses em direcdo a
transformacdo do titulo de propriedade em uma acdo negociavel no mercado financeiro)
assume importante papel na circulacdo capitalista, sendo a garantia contratual de
intercambiabilidade entre compradores e vendedores, bem como a garantia legal de
extracdo da renda fundiéria.

O circuito do imobiliario foi durante muito tempo um setor subalterno, subsidiério, e
paulatinamente se foi convertendo em um setor paralelo, destinado a inserir-se no circuito
de reproducdo capitalista, podendo, inclusive, tornar-se o setor principal se o circuito de

reproducdo capitalista, baseado na “producdo-consumo” se vé interrompido (Lefebvre,



12

1976: 56). Na maioria das vezes, esse fendmeno ndo se prolongaria por muito tempo. Mas,
0s capitais buscariam um circuito secundario (Idem: 52), baseado na mercantilizagdo da
terra e do habitat, anexo com respeito ao circuito normal do capital (produgdo-consumo de
mercadorias)?, como setor compensatério da reproducdo capitalista. Para se ter uma idéia
do peso do setor imobilidrio, tem-se o exemplo de Sdo Paulo, onde as atividades
imobiliarias foram responsaveis por 20,8% dos investimentos realizados na Grande S&o
Paulo no periodo de janeiro de 1995 a maio de 2000, seguida pela industria automobilistica
com 17,4%, a industria Quimica com 9,8%, o Comeércio Varejista com 7,1% e
Telecomunicagdes com 6,2% (Carlos, 2004: 58).

Por setor imobiliario, entende-se, no presente trabalho, o conjunto das atividades que
envolve os sub-setores de materiais de construcdo, de construcdo de edificios e obras de
engenharia civil, bem como aqueles ligados ao terciario, tais como as atividades
imobiliérias e as atividades de manutencdo predial. Tal conjunto representava cerca de
14,8% do PIB brasileiro no ano de 1996. Trata-se, portanto, de um importante setor da
economia, sendo o grupo “Construcdo de Edificios” e “Obras de Engenharia Civil” o mais
significativo no universo das empresas do setor, totalizando 71% das empresas e 72% dos
trabalhadores deste setor (DIEESE, 2001: 8).

O setor imobiliario teria, assim, uma funcéo essencial a desempenhar na luta contra a
tendéncia de baixa da taxa de lucro média, j& que a construcdo possui lucros superiores a
média da producéo (a especulacdo ndo entra nesse calculo, mas se sobrepde a ele, dentro e
por meio dela), na medida em que emprega mais capital varidvel com relagdo ao capital
constante que grande parte dos setores de producédo capitalistas, apesar dos importantes
avancos técnicos do setor. E uma fonte de mais-valia consideravel. Mas esse setor enfrenta
uma grande dificuldade: a lenta obsolescéncia de seus produtos, dificultando a rotacdo do
capital e o aumento da demanda do seu mercado. Essa obsolescéncia, dados os avangos
tecnoldgicos externos ao setor da construcdo, pode ser acelerada, criando um movimento

constante de relocalizacdo, destruicao e reconstrucao no e do espaco.

2 Deve-se ter em conta a evolucdo do pensamento de Henri Lefebvre com relagdo ao urbano e ao circuito
secundario até chegar a teoria mais ampla e complexa de producdo do espaco. Segundo Lefebvre (2000: 88) o
espaco nao é uma coisa entre as coisas, um produto qualquer entre os produtos, ele compreende as coisas
produzidas e suas relacdes na sua coexisténcia e simultaneidade. Por isso, produzir o espaco ndo é o mesmo
gue produzir uma mercadoria qualquer, como um quilo de agtcar ou um metro de tecido.
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Ou seja, infere-se dai a idéia de que o investimento em imoveis é considerado, em
geral, como um “porto seguro” em tempos de crise. Em 2002, ano de incertezas
econémicas e politicas no Brasil, por exemplo, houve um aumento na venda de imoveis,
como foi registrado por empresas da area imobilidria nesse ano, principalmente no
segmento de imoveis residenciais de alto padrdo, com uma rentabilidade calculada em
torno de 0,7 a 0,9% ao més e loteamentos residenciais e de lazer, além da maior procura por
unidades hoteleiras (com rentabilidade calculada entre 0,7 a 1,0% ao més) (Campos,
27/05/2002). Os Fundos de Investimento Imobiliario também apresentaram aumento na
procura por seus titulos nesse mesmo ano, pois também seriam vistos como uma aplicagdo
segura para parcela dos investidores que desconfiam do sistema bancario ou temem a
desvalorizacdo da moeda (Pauliquevis, 07/07/2002). A desconfianca com relacdo a ativos
financeiros também estimulou o mercado, tendo em vista que o governo, em 2002, alterou a
regra de contabilizacdo dos ganhos dos fundos de investimento, gerando incertezas nos
investidores (Dias, 11/09, 2002). Ja o setor de imdveis comerciais, no mesmo periodo, ndo
vivia um bom momento, em virtude do desaquecimento da economia e de uma superoferta
do mercado (Pereira, 14/07/2002). Os escritorios de alto padrdo tiveram previsdo de
desvalorizacdo de 8% a 10% na locacdo e na venda (Aoqui, 23/06/2002), devido aos
problemas da economia, como a queda nas bolsas, 0 menor interesse das multinacionais
(grandes locatarios desse tipo de imovel) no mercado brasileiro e os problemas com o
mercado dos EUA. Isso revela que o mercado imobiliario, como chama a atencdo Lefebvre,
possui um limite para a absor¢do dos capitais que ndo encontram aplicag¢fes rentaveis nos
outros setores da economia.

A existéncia de “bolhas imobiliarias™®

nas diversas economias capitalistas em
momentos que precedem crises € um indicador de que o setor imobiliario &, num primeiro
momento, um setor compensatorio da economia atraindo os capitais excedentes, mas que,
ao se sobrevalorizar e “explodir”, € comumente o estopim de crises. O Japdo experimentou
uma “bolha imobiliaria” nos anos 80, e a explosdo dessa bolha indicou o inicio de uma
longa recessao nesse pais. Nos anos 70, antes da crise no capitalismo que se iniciou nessa

década, também houve uma “bolha imobiliaria” nas economias centrais. O estouro da

® Pode-se caracterizar uma “bolha imobiliaria” como o fenémeno de rapido aumento dos pregos dos imoveis
em decorréncia do excesso de investimentos realizados no setor imobiliario.
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“bolha” estaria relacionado ao aumento da inadimpléncia nos empréstimos, devido ao
aumento do desemprego e queda no valor das a¢Ges dos mutudrios, o que diminui a sua
renda e compromete 0 pagamento das prestacbes aos bancos, que passariam por
dificuldades e restringiriam os créditos para a economia como um todo, aprofundando a
recessao. Ou seja, ha limites para a absorcao de capitais por parte do setor imobiliario, e se
¢ tomada em consideracdo a crescente integracdo do setor imobiliario a reproducao
capitalista, tal setor estaria cada vez mais sujeito as oscilacdes ciclicas do modo de
producdo capitalista, diminuindo sua margem de autonomia para a absorcdo de capitais
excedentes no futuro.

O urbanismo deve ser considerado como uma estratégia de manutencdo dos ganhos
da classe capitalista no setor imobiliario, encobrindo as operacfes realizadas pelo setor
publico como forma de auxilio & reproducdo do capital (Lefebvre, 1999: 147). O Estado
tem a fungdo de criar mecanismos que minimizem os obstaculos ao investimento do setor
imobiliario no urbano sem colocar em questdo a existéncia da propriedade privada do solo
(Carlos, 2004: 61). A legislacdo de regulamentacéo de usos do solo e do espaco publico, o
direcionamento de investimentos, a construcdo de infra-estrutura e os planos de
revalorizacdo de &reas urbanas degradas s&o alguns dos exemplos da atuagdo do Estado que
tem por fim a valorizacdo dos capitais aplicados no setor imobiliario, em particular, e do
préprio capital, em geral.

Dessa forma, o espaco, consumido produtivamente nas estratégias de acumulacéo
capitalista é transformado, tem suas qualidades alteradas pelo consumo, porém, possui a
capacidade de, ao ser transformado, também transformar e produzir o novo; como nos
lembra Henri Lefebvre, o consumo do espaco € duplamente produtivo na medida em que
produz tanto mais-valia como outro espaco (Lefebvre, 1991: 374-375)*. No caso da
sociedade regida pelo modo de producdo capitalista contemporaneo, o novo, o “outro
espaco”, seria a urbanizacao do planeta. E essa urbanizacdo, comandada pelos principios da

“Lefebvre ao discutir o consumo produtivo do espaco parte do conceito de Marx de consumo produtivo,
atualizando, porém, esse conceito. Ele amplia o contetido do conceito original para dar conta da problematica
urbana e da reproducdo das relagGes de producdo no modo capitalista de producdo contemporaneo. Para Marx
(Marx, 1989(a): 666), o consumo produtivo ocorre quando o trabalhador, aplicando sua forca de trabalho
sobre 0s meios de producdo, transforma-os em produtos de valor maior que o desembolsado pelo capital.
Ocorre, portanto, consumo tanto da forca de trabalho quanto dos meios de produgéo no processo produtivo. O
consumo produtivo se opde ao consumo individual. Esse Gltimo ocorre quando o capitalista ou o trabalhador
emprega o dinheiro para a satisfacdo de suas necessidades pessoais.
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geracdo de mais-valia, estaria marcada pela crescente segregacdo sOcio-econémica e
cultural (Lefebvre, 1978: 222).

As contradic6es do espaco

O espac¢o produzido e consumido pelo modo de producgdo capitalista estéd repleto de

contradicbes. Mas, estas contradices ndo sdo determinadas pelo espaco em si, sdo

contradicBes da sociedade que se materializam no espaco, engendrando as contradi¢des do
espaco (Lefebvre, 2000: 414). Seguindo as idéias de Lefebvre (1999(a): 177-180), pode-se
listar algumas contradi¢des do espaco e de sua producdo, sem, contudo, buscar esgoté-las:

a)

b)

d)

Entre o espaco globalmente produzido, em escala mundial, e suas
fragmentacOes e pulverizagcbes que resultam das relagcbes de produgéo
capitalistas (da propriedade privada dos meios de producgdo e da terra, isto e,
do préprio espago). O espaco é transformado em migalhas, trocado (vendido)
aos pedacos, conhecido de forma fragmentada pelas ciéncias parcelares,
enguanto se forma como totalidade mundial e mesmo interplanetéria.

A extensdo do capitalismo generaliza a analise critica, feita por Marx, de sua
constituicdo “trinitaria” (terra, capital, trabalho). O modo de producdo
capitalista impde uma unidade repressiva a uma separacdo (segregacédo)
generalizada dos grupos, das func@es, dos lugares, no espa¢o urbano.

A cidade se estende desmesuradamente, havendo a absor¢do do campo pela
cidade, ocorrendo simultaneamente a urbanizacdo da sociedade e a
ruralizacdo da cidade. As extensdes urbanas (subdrbios, periferias, proximas
ou longinquas) sdo submetidas a propriedade da terra, as suas consequéncias:
renda fundiaria, especulacao, rarefacdo espontanea ou provocada etc.

O controle da natureza, ligado as técnicas e ao crescimento das forcas
produtivas, submetido unicamente as exigéncias do lucro conduz a destruicéo
da natureza.

Nenhuma das superagdes visadas no projeto marxista se realizou (oposigéo

“cidade-campo”, divisdo do trabalho, obra-produto), seguindo-se uma
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deterioracdo reciproca dos termos ndo superados, degradacao particularmente
perceptivel e significativa no que concerne a cidade e ao campo.

f) A dispersdo nas periferias, a segregacdo que ameaca as relagdes sociais se
opde uma centralidade que acentua suas formas, enquanto centralidade de
decises (de riqueza de informacao, de poder, de violéncia).

9) A producdo do espaco somente leva em conta o tempo para sujeita-lo as
exigéncias e pressdes da produtividade.

h) A automatizacdo - tornando possivel o ndo-trabalho - é utilizada pela
burguesia dirigente para seu uso. Ela estende os lazeres, subordinando-os
exclusivamente a mais-valia, pelo viés da industrializacdo e da
comercializacdo dos lazeres e dos espacos de lazer. Esteriliza o ndo-trabalho,
consagrando-o a sua propria ociosidade sem capacidade criadora.

)] O individuo se encontra ao mesmo tempo “socializado”, integrado, submetido
a pressoes e limites pretensamente naturais que o dominam (principalmente
no seu quadro espacial, da cidade e suas extensdes) — e separado, isolado,

desintegrado. Contradicdo que se traduz em angustia, frustracao, revolta.

Tal lista ndo esgota as formas possiveis de contradicdo do espago. Devido a
constatacdo dessas contradicdes, em especial do espaco urbano, o “pensamento de Marx
conserva seu sentido e mesmo toma uma importancia maior” (Lefebvre, 1999 (a): 177).

Um elemento que acentua as contradi¢des no e do espago é a concorréncia capitalista.
A concorréncia promove, simultaneamente, mudangas nas configuragdes espaciais da
producdo, mudancas nas combinagdes tecnologicas, a reestruturacao das relacdes de valor e
trocas temporais na dindmica global da acumulacdo. O aspecto espacial da concorréncia é
um ingrediente ativo nesta combinacdo de forcas volateis (Harvey, 1990: 396). A
concorréncia estimula os avangos tecnolégicos, e estes levam a uma constante
desvalorizacdo do capital fixo. Sendo o ambiente construido, em parte, capital fixo, ele
sofre também as desvalorizacbes recorrentes proporcionadas pelas transformactes
tecnoldgicas e organizacionais do capitalismo. Algumas dessas transformacoes, seja através
dos transportes, seja através dos processos de comunicacdo a distancia, mudam a posicao

relativa de cada ponto do espaco, tornando-os mais ou menos bem-situados no ciclo de
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valorizacdo do capital (Harvey, 1990: 383). E as inovacdes tecnoldgicas podem exigir
novas infra-estruturas que desvalorizam as antigas. Por exemplo, as inovagdes nos meios de
comunicacgdes, na informatica, na organizacdo do trabalho nos escritérios, criam novas
necessidades de infra-estrutura que desvalorizam os edificios mais antigos em comparagéo
com os edificios novos, mais bem adaptados as inovacoes.

Por outro lado, a existéncia de lucros acima da média devido a vantagens de
localizagdo, estimula a adocgdo, por parte das empresas excluidas dessas vantagens, de
inovacdes tecnoldgicas que tendem a anular o lucro extra. E um processo sem fim sob o
capitalismo pois, na medida em que os ganhos extraordinarios sdo neutralizados pela
concorréncia, os capitalistas individuais se véem novamente obrigados a busca-los por meio
de novos avancos tecnoldgicos, e estes Gltimos, geralmente, criam novas oportunidades de
obter lucros extraordinarios de localizagdo (Harvey, 1990: 396). Deve-se, assim, abandonar
qualquer tipo de busca de um “equilibrio espacial” sob 0 modo de producédo capitalista; faz
parte de sua dindmica espacial a constante desvalorizacdo do capital fixo transformado em
ambiente construido e a recorrente mudanca da localizacéo relativa dos diversos capitais.

O capital (na escala dos capitais individuais) e as classes dominantes se concentram
em alguns lugares, em detrimento de outros. Os locais mais bem aparelhados atraem as
empresas e a moradia dos mais ricos, desde que seja possivel a segregacdo das camadas
populares. No caso da localizacao industrial formam-se as chamadas “economias externas”
(Manzagol, 1985: 81) decorrentes da localizacdo empresarial. Essas economias seriam
definidas como os beneficios coletivos que as empresas auferem em fungdo de sua
localizacdo relativa. A centralidade das grandes cidades ao longo do desenvolvimento
industrial levou a formacdo de economias de localizacdo (aquelas que resultam da
aglomeracdo de atividades similares ou vinculadas em um espaco restrito) e economias de
urbanizacdo (aquelas que beneficiam toda a industria que se instala em uma cidade
importante, como acesso a infra-estrutura e meios de comunicacgéo e transporte adequados,
a existéncia de mao-de-obra e quadros técnicos qualificados, uma estrutura de reproducao
da forca de trabalho e de consumo etc.). O outro lado da moeda seriam as deseconomias
externas, ou seja, 0s aspectos negativos resultantes da concentracdo de atividades
industriais em um determinado ponto do territério (como a poluicdo, a saturacdo da infra-

estrutura, o alto custo dos terrenos etc.). A partir dessas deseconomias, um processo de
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desconcentracdo das atividades produtivas, impulsionado também em parte pelas novas
formas de gestdo industrial, e pelo uso de novas tecnologias, a partir da década de 1970,
ganhou certo impulso; simultaneamente, observa-se a partir da decada de 1970 uma
crescente “fluidez” do capital entre os diversos paises, sendo a mobilidade um fator cada
vez mais importante na Idgica de reproducdo capitalista (Botelho, 2000: 24).

A solucgéo para os capitalistas € 0 ndo comprometimento de parte de seu capital no
ambiente construido, surgindo, assim, a tendéncia para a utilizacdo do ambiente construido
de um outro dono, formando-se um capital fixo “independente” do capital produtivo. Dessa
forma, observamos, uma especializacdo no interior da classe capitalista no que diz respeito

a industria da construcdo. Para Harvey:

“As necessidades peculiares de circulagdo do capital através do ambiente construido
deram lugar a evolucdo de um tipo especial de sistema de producdo e realizagdo que define
novos papéis para os agentes econdmicos. Os ‘proprietarios de terras’ recebem ‘renda’, os
‘fracionadores’ recebem ‘incrementos na renda’ sobre a base das melhorias, os ‘construtores’
recebem os ‘lucros de empresa’, os financistas proporcionam capital-dinheiro em troca de
juros, ao mesmo tempo que podem capitalizar qualquer forma de ingressos provenientes do uso
do ambiente construido dentro de um ‘capital ficticio’ (prego de propriedade), e o Estado pode
usar os ‘impostos’ (presentes ou futuros) como respaldo dos investimentos que o capital ndo
pode ou ndo quer empreender, mas que, apesar de tudo, servem para ampliar a base de
circulacdo do capital. Estes papéis existem sem importar quem os desempenha. Quando 0s
capitalistas compram terra, a fracionam e constroem sobre ela usando seu préprio dinheiro,
entdo assumem maltiplos papéis, mas quanto mais capital adiantam dentro deste tipo de
atividade, menos terdo para coloca-lo a produzir diretamente. Por esta razdo, a produgdo e
manutencdo dos ambientes construidos, constantemente se cristaliza em um sistema sumamente
especializado que envolve agentes econdmicos que realizam cada papel separadamente ou em
combinagdes limitadas” (Harvey, 1990: 398-399)°.

Ainda segundo Harvey (1990: 398):

® Para Lipietz (1974: 287), a figura do promotor é a do empresario que financia o empreiteiro e ao final retira
0 seu capital e o lucro gerado, reinvestindo-os em outro lugar. No caso dos Fundos de Investimento
Imobiliarios e dos Certificados de Recebiveis Imobiliarios fica patente o papel do incorporador/promotor que
organiza a producédo imobiliaria e depois a venda através de cotas, retirando seu capital e o lucro gerado no
final, para futuros investimentos.
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“(...) essa situagdo é inerentemente conflitiva. Se a porgdo do capital que esta livre
para mover-se aproveita plenamente sua mobilidade potencial, entdo a outra porcao do capital
que esta presa num lugar seguramente sofrerd todo tipo de revalorizages incertas (tanto
aumentos como diminuicBes). Se o capital que estd preso dentro do ambiente construido é

propriedade de um setor separado do capital, entdo esta preparado o cenério para o conflito

entre setores”.

Observa-se a tendéncia de producdo de imoveis exclusivamente para aluguel com a
finalidade de geracdo de uma renda através do aluguel ou da securitizacdo do imdvel, sendo
os inquilinos, em sua maior parte, grandes empresas ou bancos. Os Fundos de Investimento
Imobiliario, por exemplo, assumem plenamente essa logica, ja que o fundo é proprietario,
em geral, de imoveis alugados a bancos, empresas de grande porte etc. Em outro momento
do presente trabalho a questdo dos Fundos de Investimento Imobiliarios sera tratada com
maior profundidade. Neste momento da exposicao é importante notar as contradicdes do e
no espagco decorrentes da dindmica capitalista, sobretudo no urbano. Por isso, €

fundamental esclarecer o que aqui se entende por urbanizagéo e por urbano.

A urbanizacéo e o urbano

No presente trabalho, o termo “urbanizagdo” assume um sentido particular e deve,
portanto, ser mais bem caracterizado. Trata-se da concepcdo de “urbano” como
desenvolvida por Henri Lefebvre em suas obras sobre esse tema.

Para Lefebvre (1978: 11-12), o tempo sécio-historico pode ser periodizado em trés
eras: a era camponesa (com predominio do campo e da producdo agricola, com suas
relacbes especificas de producdo e seus problemas), a era industrial (com predominio da
empresa industrial, de sua racionalidade) e, por fim, a era urbana (com predominio do
urbano e sua problematica). Tal era ndo teria ainda desenvolvido todas as suas

potencialidades, estando em gestagdo. Assim, segundo ele:

“O urbano (abreviacao de ‘sociedade urbana’) define-se portanto ndo como realidade
acabada, situada, em relacdo a realidade atual, de maneira recuada no tempo, mas, ao

contrario, como horizonte, como virtualidade iluminadora” (Lefebvre, 1999: 28).
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O urbano também pode ser definido como justaposicdes e superposicées de redes®,
acimulo e reunido dessas redes, constituidas umas em funcdo do territorio, outras em
funcdo da industria, outras ainda em funcdo de outros centros no tecido urbano. Por outro
lado o processo de industrializagcdo faz a cidade explodir, estende-a desmesuradamente,
levando & urbanizacdo da sociedade, e a leva a implosdo, estilhacado-a em fragmentos. E
uma relacdo dialética, conflitante e complexa, um processo no qual intervém ativamente,
voluntariamente, classes ou fracOes de classes dirigentes e o proletariado (ele mesmo
dividido em camadas, em grupos parciais, em tendéncias diversas), mas que possui um
ponto de partida, um agente indutor, a indistria, que pode ser, posteriormente, absorvido,
pela légica do induzido, a urbanizacéo (Lefebvre, 1999: 25 e 114).

O processo de urbanizacdo sempre esteve presente na logica da acumulacao
capitalista, como uma forma especifica de reproducdo do capital, ou mesmo de geragéo de
capital original. No momento atual de nossa sociedade, que de industrial transforma-se em
urbana, o urbano teria deixado de ser um processo induzido pela indUstria para tornar-se
indutor das relagcbes de producéo e de sua reproducdo (Lefebvre, 1999: 26). No inicio, a

cidade é importante para o capital porque contém:

“(...) populagdes excedentes, satélites da grande indistria, ‘servicos’ de todo tipo
(dos melhores aos piores). Sem esquecer os aparelhos administrativos e politicos, os
burocratas e os dirigentes, a burguesia e seus séqiiitos. E assim que a cidade e a sociedade
caminham juntas, se confundem, pois que a cidade recebe no seu seio, como ‘capital’, o
proprio poder capitalista, o Estado. Nesse quadro se opera a distribui¢do dos recursos da
sociedade, prodigiosa mistura de calculo sordido e de desperdicio insensato” (Lefebvre,
1999: 152).

Na abordagem de Henri Lefebvre , o urbano deve ser visto ndo apenas como centro de
producdo e acumulagdo industrial, mas também como um elemento de controle da

reproducédo da sociedade capitalista em termos da forca de trabalho, da troca e dos padrdes

® Para Lefebvre (1991: 35), as redes e semi-redes permitem multiplos percursos para ir de cada ponto a cada
ponto, permitindo uma racionalidade agucada, mais complexa. Segundo ele, pode-se supor que uma série de
procedimentos analiticos envolvendo o espaco e suas ‘aplicacBes’ técnicas € crescentemente concebida como
rede. Inclusive a analise do espago mental e social, do conhecimento, da linguagem, dos processos sociais, da
realidade urbana. E de notar que se trata de espacos ndo completamente ordenados, ou seja, de estruturas
semi-rigorosas (lattices), ndo de estruturas rigorosas.



21

de consumo. A cidade (ou o que resta dela) é o lugar da reproducéo das relagdes capitalistas
de producdo, o que implica, em particular, na reproducdo da divisdo do trabalho, isto &,
separacdes no interior da divisdo do trabalho. Principalmente entre a divisdo técnica (nas

unidades de producéo) e a divisdo social (no mercado) (Lefebvre, 1999(a): 171).

A segregacdo socio-espacial como elemento da reproducdo das relagbes de
producéo

Para Lipietz (1974: 37 e 49), existiria uma hierarquia de usos do solo determinada
pelo valor de uso da centralidade (ou qualquer outra particularidade do lugar) e pela
capacidade dos usuarios de pagar, sendo que o mecanismo da renda da terra estabilizaria e
reproduziria essa hierarquia em sua coincidéncia com uma Divisdo Social e Econémica do
Espaco.

A renda fundiéria urbana é, portanto, um instrumento do fenbmeno da segregacao,
sua manifestacdo espacial, produzida pelos mecanismos de formacgdo dos precos do solo,
estes, por sua vez, determinados pela divisdo social e espacial do trabalho (Lojkine, 1997:
188). Segundo Lipietz (1974: 147), o mecanismo da renda é um instrumento econémico de
reproducédo da divisdo social e econdmica do espaco, assegurando a adequacdo dos usos do
solo e das classes sociais aos distintos lugares do aglomerado urbano. No capitulo seguinte
o0 tema da renda fundiaria sera tratado mais detalhadamente.

Dentre as formas de segregacao, temos, segundo Jean Lojkine (1997: 189 e 244-245):

- aoposicdo entre o centro, onde o preco do solo é mais caro e a periferia.

- separacdo entre zonas e moradias reservadas as camadas sociais mais
privilegiadas e zonas de moradia popular.

- esfacelamento generalizado das “funcGes urbanas”, disseminadas em zonas
geograficamente distintas e cada vez mais especializadas (zonas de escritorios,
zonas residenciais, zona industrial etc.). E o que a politica urbana sistematizou e
racionalizou sob o0 nome de zoneamento.

- segregacdo no nivel dos equipamentos coletivos (creches, escolas, equipamentos
esportivos etc.) — o sub-equipamento dos conjuntos “operarios” opondo-se a

“superequipamento” dos conjuntos burgueses.
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- segregacdo no nivel do transporte domicilio-trabalho — a crise dos transportes
coletivos para o operariado contrastando com os privilégios “burgueses” do uso

do automovel.

N&o ¢ a lista acima que esgota as formas de segregacdo sécio-espacial observadas no
espaco urbano, mas esta ja basta para mostrar como o capitalismo, em sua logica, contribui
para a producdo de um espaco cada vez mais fragmentado e segregado.

Topalov, analisando os trabalhos de pesquisa sobre a regido parisiense desde 1954,
em obra publicada em 1984 (Topalov, 1984: 154-155), chega a conclusdo de que dois tipos
de praticas do espaco urbano se opdem claramente, os dois pélos de estratificacdo social: o
das camadas superiores e o0 dos trabalhadores. Para ele, cada uma dessas categorias possui
um espacgo proprio, fortemente segregado um do outro. As camadas intermedidrias, ao
contrério, ndo possuem um espaco que lhes seja particular: nisso residiria sua
especificidade.

Segundo este autor, os “belos bairros” das camadas superiores ndo 0 sdo somente nas
representacdes coletivas, mas também na materialidade dos meios de consumo que estdo
disponiveis; os privilégios espaciais estdo relacionados com a oferta de equipamentos
urbanos (Topalov, 1984: 159). Para ele, o0 espaco das camadas superiores € objetivamente
diferente. Essas diferencas resultam dos processos de producdo material: predominio
massivo das formas mais capitalistas de construcdo das habitacdes, privilégios por longos
periodos em matéria de infra-estruturas e de equipamentos publicos de consumo coletivo,
concentracdo “espontanea” dos servigcos requeridos por uma clientela altamente solvente
em termos monetarios. Esses processos tendem, pelo jogo dos precos, a operar a segregacao
espacial que requer a legibilidade simbdlica dos espacos. A concentracdo espacial das
camadas superiores opera uma transformacdo qualitativa de conteldo dos equipamentos
publicos e dos equipamentos comerciais privados, tornando-os mais seletivos. A
especificidade do espaco das camadas superiores é signo de distin¢do social, participa do
sistema de expressdo e de reiteracdo simbdlica da hierarquia das situacfes de classe. As
camadas superiores e as camadas populares se excluem no espago pelo processo de
expulsdo derivado do preco cobrado pelo espaco (Idem: 160-161).
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As zonas de emprego dos trabalhadores se transformam ao ritmo das mudangas nos
processos produtivos. Cada fase da divisdo capitalista do trabalho induz a formacdo de
espacos produtivos que Ihes correspondem, e transforma profundamente a estrutura urbana,
notadamente as condigOes de residéncia dos trabalhadores (Idem, 1984: 162). O processo
de desindustrializacdo de uma area pode afetar de maneira intensa a coletividade que ai
habita, desestruturando as relagdes de trabalho, sociais etc. Isso porque, segundo Topalov
(1984: 162), os trabalhadores seriam o0s que mais buscam a proximidade do local de
trabalho. A contradicdo social que se desenvolve no interior do espaco urbano se
materializa na oposicdo entre, de um lado, a fragdo monopolista do capital que tende a
garantir para si 0 monopolio exclusivo do uso dos equipamentos coletivos mais ricos,
fundamentais para a reproducdo ampliada do capital, e, de outro, o conjunto das camadas
ndo monopolistas, tanto capitalistas como assalariadas, excluidas desse uso social (Lojkine,
1997: 189-190). Existiria, assim:

“(...) uma segregacdo espacial e social fundamental entre o espago urbano
“central” monopolizado pelas atividades de direcéo dos grandes grupos capitalistas e do
Estado e as zonas periféricas onde estdo disseminadas as atividades de execucdo assim

como os meios de reproducdo empobrecidos, mutilados, da forca de trabalho” (Idem: 172).

Nesse processo de formagdo de um espago urbano segregado, o Estado possui um
papel importante, pois, como lembra Peter Marcuse (2004: 30), nenhum mercado “privado”
poderia funcionar se o Estado ndo sancionasse as clausulas contratuais e administrasse 0s
remédios para a sua quebra, estando, pois, no ambito dos poderes mais abrangentes do
Estado a permisséo ou a proibigéo da segregagéo.

E importante notar que as particularidades de cada sociedade fazem com que seja
necessario confrontar a teoria mais geral de producdo da espaco e de segregacdo socio-
espacial para o caso brasileiro. E considera-se no presente trabalho que essa aplicagéo pode

ser mediada pelas idéias desenvolvidas por Oliveira (2003) e Santos (1979).
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A sociedade brasileira dual” e os dois circuitos da economia urbana

A sociedade brasileira ¢ marcada por uma profunda concentracdo de renda, pela
convivéncia de grandes massas de pobres e miseraveis com uma parcela da populacdo que
desfruta da riqueza socialmente produzida. Também convivem lado a lado o arcaico e o
moderno, a precariedade e a suntuosidade, que individualizam a realidade brasileira da
maior parte dos chamados “paises centrais”. Tal fenémeno relaciona-se com o modelo de
desenvolvimento econdmico implementado p6s-1930 e que se caracterizou por uma
industrializacio baseada na formagéo de uma sociedade dual®, na qual a acumulagéo se faz
através da crescente concentracdo de renda, como demonstrou Francisco de Oliveira em
trabalho de 1972 (Oliveira, 2003). Segundo ele:

“A originalidade consistiria talvez em dizer que — sem abusar do gosto pelo
paradoxo — a expansdo do capitalismo no Brasil se da introduzindo relagdes novas no
arcaico e reproduzindo relagBes arcaicas no novo, um modo de compatibilizar a
acumulacao global, em que a introducdo das relagdes novas no arcaico libera forca de
trabalho que suporta a acumulacgéo industrial urbana e em que a reproducao das relacdes
arcaicas no novo preserva o potencial de acumulacédo liberado exclusivamente para os fins

de expanséo do proprio novo” (Oliveira, 2003: 60).

Dessa forma, a concentracdo de renda e seus efeitos (formacdo de periferias através
da autoconstrucdo, expansdao do mercado “informal”, crescimento do Terciario etc.) sdo
parte estrutural da economia e da acumulacdo capitalista comandada pela industria no
Brasil. Um indicador dessa dualidade é o crescimento do mercado de trabalho informal, ja
que os trabalhadores neste mercado sdo mais precarios e recebem uma remuneracdo em
média mais baixa que a dos trabalhadores com carteira assinada. Num estudo realizado
pelo Ipea (Instituto de Pesquisa Econémica Aplicada) baseado em dados do IBGE, 52,6%

dos brasileiros que praticavam alguma atividade remunerada em 2002 atuavam em

" Embora no presente item sejam usados dois autores, Francisco de Oliveira e Milton Santos, que
desenvolveram seus estudos sobre a sociedade dual ao longo da década de 1970 em diante, outros autores ja
trabalhavam anteriormente com essa noc¢do, como relata José de Souza Martins em entrevista dada ao
periddico Informe — Informativo da Faculdade de Filosofia, Letras e Ciéncias Humanas — USP, como era o
caso de Octavio lanni, que em meados dos anos 60 ja fazia a critica da razdo dualista na sociedade brasileira.

¥ A sociedade dual ndo implica separacéo ou marginalizacdo da parte pobre ou do “arcaico”, mas sim que as
duas partes, a rica e a pobre, a “moderna” e a “arcaica” se relacionam e a acumulacao capitalista assume a
dualidade para sua efetivacdo (Oliveira, 2003).
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ambientes informais (Fernandes Jr, 2004: 8), ou seja, 36,3 milhdes de pessoas entre o total
de 69,1 milhGes de trabalhadores que recebiam algum tipo de pagamento. E a tendéncia de
crescimento da informalidade se observa, segundo os dados apresentados por esse estudo,
nas regides metropolitanas.

Outro dado que comprova a idéia da dualidade na sociedade brasileira é o do indice
de Gini®, que mede a concentracdo de renda numa determinada sociedade.
Tradicionalmente o Brasil possui um dos piores indices no ranking mundial quanto a
concentracdo de renda, e embora tal indice tenha diminuido na década de 1990, passando
de 0,59 para 0,57 em 2003, o pais segue apresentando uma das maiores distancias entre
ricos e pobres do planeta.

Paralelamente a analise de Francisco de Oliveira (2003) da particularidade do
capitalismo desenvolvido no Brasil tem-se a idéia de Milton Santos (1979) dos dois
circuitos da economia urbana nos paises pobres. Trata-se de uma forma de compreender o

desenvolvimento da cidade num pais como o Brasil. Para Santos (1979: 29):

“A existéncia de uma massa de pessoas com salarios muito baixos ou vivendo de
atividades ocasionais, ao lado de uma minoria com rendas muito elevadas, cria na
sociedade urbana uma divisao entre aqueles que podem ter acesso de maneira permanente
aos bens e servicos oferecidos e aqueles que, tendo as mesmas necessidades, ndo tém
condicOes de satisfazé-las. I1sso cria ao mesmo tempo diferencas quantitativas e qualitativas
no consumo. Essas diferencas sdo a causa e o0 efeito da existéncia, ou seja, da criacdo ou
da manutencéo, nessas cidades, de dois circuitos de producao, distribuicdo e consumo de

bens e servicos”.

Tentando sintetizar, considera-se que o circuito superior é constituido pelos bancos,
comércio e industria voltados para exportacdo, pela industria moderna voltada ao mercado
interno, pelos servigcos modernos e empresas atacadistas e de transportes. Sua clientela
urbana é formada pelas classes ricas e por parcelas da classe média. O circuito inferior é
constituido por atividades que ndo utilizam capitais de modo intenso, possuindo ainda uma
organizagdo primitiva: a fabricacdo de certos bens, determinadas formas de comércio e

servigos que compdem a ampla gama do circuito inferior, que atende, sobretudo, as classes

% Trata-se de um indicador de concentrago de renda que varia de 0 a 1 (ou de 0 a 100). Quanto mais préximo
de 1, ou no caso de 100, maior a concentracdo de renda na sociedade em questéo.
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pobres. E deve ficar claro que ndo ha dualismo (Santos, 1979: 43): os dois circuitos tém a
mesma origem, 0 mesmo conjunto de causas e sdo interligados. Esses circuitos sédo
interligados e aparentemente independentes, mas o que de fato ocorre é a dependéncia do
circuito inferior ao superior.

N&o deve passar desapercebido o fato de que sdo justamente nos momentos de
“modernizacdo” do parque produtivo instalado no pais que ocorrem expansdes no circuito
inferior em termos de numero de pessoas a ele ligadas, como o processo de industrializacao
que se seguiu a Segunda Guerra no Brasil ou a reestruturacdo produtiva observada ao longo
da década de 1990. A explicacdo para essa contradicdo aparente reside em que “as técnicas
mais eficazes para a expansdo industrial foram concebidas como se a mdo-de-obra fosse
escassa” (Santos, 1979: 150). Assim, “modernizacdo” significa enxugamento do ndmero de
trabalhadores, e “racionalizagdo” do processo de trabalho significa aumento da intensidade
do trabalho para um ndmero menor de trabalhadores e a precarizacdo do emprego para a
maioria.

Assim, significativas parcelas da populacdo urbana passaram a freqtientar com maior
assiduidade o circuito inferior da economia devido a precarizacdo do emprego, aumento do
desemprego e das atividades ligadas a economia informal. Isso transforma grande parte da
populacdo do pais em um contingente sem rendimentos seguros e dignos para viver.

Segundo Santos (1979: 33), a definicdo de cada circuito ndo se satisfaz somente com
a enumeracdo de seus elementos. Cada circuito se define por: 1) o conjunto das atividades
realizadas em certo contexto; 2) o setor da populagdo que se liga a cada um deles
essencialmente pela atividade e pelo consumo. E essa divisdo ndo é rigida, os individuos
diretamente ligados ao circuito inferior ndo sdo uma forca de trabalho exclusiva desse
circuito. Eles vendem temporariamente ou ocasionalmente sua forca de trabalho no circuito
superior (por exemplo, para a construcao civil de alto padréo).

A seguir apresenta-se um quadro elaborado por Santos (1979: 34) para uma resumida

caracterizagdo dos dois circuitos da economia urbana dos paises pobres:
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CARACTERISTICAS DOS DOIS CIRCUITOS DA ECONOMIA URBANA DOS PAISES

SUBDESENVOLVIDOS

CIRCUITO SUPERIOR

CIRCUITO INFERIOR

Tecnologia Capital intensivo Trabalho intensivo
Organizacio Burocrética Primitiva
Capitais Importantes Reduzidos
Emprego Reduzido Volumoso
Assalariado Dominante Né&o obrigatorio
Estoques Grande quantidade e/ou alta|Pequena quantidade, qualidade
qualidade. inferior.
Precos Fixos (em geral) Submetidos a discussdo entre
comprador e vendedor (haggling)
Crédito Bancério institucional Pessoal ndo-institucional

Margem de lucro Reduzida por wunidade, mas |Elevada por unidade, mas pequena
importante  pelo  volume de | em ralacdo ao volume de negdcios.
negocios (excecdo produtos de
luxo).

Relacbes com a clientela Impessoais e/ou com papéis Diretas, personalizadas
Custos fixos Importantes Despreziveis
Publicidade Necesséria Nula

Reutilizacdo de bens Nula Freqiente

Overhead capital Indispensavel Dispensavel

Ajuda governamental Importante Nula ou gquase nula
Dependéncia direta do exterior | Grande, atividade voltada para o Reduzida ou nula
exterior

Fonte: Santos, 1979: 34.

O circuito superior apresenta as caracteristicas do capitalismo mais avancado, com
tracos monopolistas: capital intensivo, emprego reduzido em comparacdo ao volume de
capital empregado, precos fixados pelas empresas - dado o seu poder monopolista frente ao
mercado -, facilidade em obter créditos bancarios e ajuda governamental, necessidade de
importante adiantamento de capital para inicio das atividades (overhead capital) — muitas
vezes fornecido pelo poder publico.

Com as transformaces por que passou 0 modo de producéo capitalista desde meados
da década de 1970, alguns elementos do quadro elaborado por Santos devem ser revistos,
como a alta quantidade de estoques retidos pelas empresas do circuito superior, ja que
ocorreu, desde 1973, um movimento em direcdo a reducao dos estoques nas empresas (just
in time). A organizacdo burocratica fordista também passou por transformacdes rumo a
uma maior flexibilizacdo do uso da forca de trabalho e menor verticalizagédo das atividades

produtivas. As inovacOes tecnolégicas nos ramos da informacgdo permitiram uma maior
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fluidez das informacbes e comandos no interior das grandes empresas e dos grupos
empresariais. Também as empresas passam a buscar maior flexibilidade em suas linhas de
produtos de moda a fornecer um produto mais personalizado e ligado a nichos de mercado
especificos, bem como buscam eliminar os encargos trabalhistas do mercado de trabalho
formal através da terceirizagdo de atividades, precarizando as relacdes laborais'®. Também
0 papel do mercado financeiro cresceu muito na articulagdo do setor produtivo com a
valorizacdo do capital, sendo essa uma caracteristica marcante do modo de producao
capitalista a partir do ultimo quarto do seculo XX, e que pode contribuir para caracterizar,
atualmente, as empresas ligadas ao circuito superior do capital. Ou seja, as empresas que
possuem grande ligacdo com o mercado financeiro sdo as empresas “de ponta” na atual
configuracdo da economia capitalista. Também ndo se pode mais considerar que as
empresas do circuito superior possuem atividades somente voltadas para o mercado
exterior, particularmente se pensarmos o Brasil, onde o maior mercado para as grandes
empresas (com poucas excegdes) € o mercado interno, dadas as dificuldades estruturais e
conjunturais para o aumento das exportacdes (altos custos de infra-estrutura, oscilacfes
cambiais, protecionismo dos paises ricos).

J& o circuito inferior € marcado pela quase auséncia de capital fixo, pelo predominio
do trabalho mal remunerado e por conta prépria, pela falta de créditos e de ajuda
institucional para o desenvolvimento dos negocios, pela grande reutilizacdo dos bens, pela
informalidade nas relacfes de trabalho. Mas os trabalhadores desse circuito muitas vezes
entram em contato com o circuito superior, quando, por exemplo, vendem matéria-prima
reciclada para as empresas (latas de aluminio, papel) ou quando vendem a prépria forga de
trabalho. E esse circuito, dada a abertura da economia nacional apés 1990 e com o
barateamento dos custos de transporte, passa cada vez mais a transacionar com produtos
trazidos do exterior, através de contrabando e pirataria, sendo essa uma forma das pessoas
que ndo podem pagar pelos produtos caros do circuito superior obterem sucedaneos destes.

O setor imobiliario, no caso brasileiro, ¢ um caso regido pela logica dos “dois
circuitos”, na medida em que convivem um setor capitalista de producdo de moradias para

as camadas mais abastadas da populacéo e de imoveis para o setor de negdcios, e um setor

19 para mais detalhes sobre as transformacdes nas empresas capitalistas ps-1970 ver Harvey, 1992 e Botelho,
2000.
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de construcdo de moradia realizado pelos proprios moradores, muitas vezes em loteamentos
clandestinos! ou 4reas de ocupacao™.

N&o é somente nas periferias distantes dos bairros mais ricos que o circuito inferior
imobiliario se desenvolve. Areas ricas e pobres convivem proximamente em S3o Paulo,
acentuando visivelmente o contraste entre os dois circuitos na paisagem. Por exemplo, o
bairro do Morumbi, considerado de alto padréo, apresenta uma populacdo favelada de

47,7% do total de moradores. Segundo reportagem do jornal “O Estado de Sdo Paulo™:

“Trés favelas circundam o Morumbi. A maior é a do Real Parque, onde moram
cerca de 16 mil pessoas - trés mil em apartamentos do Cingapura. Na comunidade do
Panorama, sdo cerca de 2 mil habitantes. A menor é a de Porto Seguro, com 1,5 mil
moradores. A regido, porém, se localiza numa das &reas mais valorizadas do bairro - 0
Jardim Morumbi.” (Capiteli, 13/10/2002)".

Segundo a mesma reportagem, a renda dos moradores das favelas é proveniente de
empregos nas casas dos “vizinhos” ricos (empregadas domésticas, babas, segurancas etc.).
Esse exemplo também nos mostra como os dois circuitos estdo interligados, mas, como ja
visto, o circuito inferior € dominado pelo superior. E que a proximidade entre ricos e pobres
ndo leve a enganos, pois a segregacao socio-espacial ai € mais visivel, ja que as areas de
loteamentos dos ricos sdo muradas e isoladas de seu entorno imediato, e possuem toda a
infra-estrutura necessaria para a vida (saneamento, vias publicas, etc.), enquanto que as
areas de favela enfrentam as mesmas caréncias que os loteamentos clandestinos ou favelas
de outros pontos mais distantes da cidade.

Pode-se observar uma vez mais os dois circuitos da economia no setor imobiliario

na medida em que cerca de 80% da producdo de moradias ndo passa pelo sistema de

' Um loteamento é considerado clandestino quando o loteador n3o iniciou Ssequer o processo de sua
regularizacdo na Prefeitura, e é considerado irregular quando ndo foi aprovado, devido a falta de requisitos
para sua aprovacao. Nesses casos, 0s moradores ndo tem titulo de propriedade, mas tém como provar que
pagaram pelo terreno sendo, frente ao poder judiciério, os proprietéarios legitimos dos terrenos. Ja as favelas
sdo areas de ocupacdo de terrenos (Torres & Marques, 2002: 6).

12 |uiz César de Queiroz Ribeiro (1997: 298), em seu estudo da cidade do Rio de Janeiro, conclui pela
existéncia de um mercado segmentado: de um lado, a construgdo sob relacbes capitalistas organizado pelo
capital de incorporacéo e, de outro, a autoproducédo nas favelas e nos loteamentos periféricos, realizada pelas
camadas de baixa renda.

Embora a reportagem cite trés favelas, no Morumbi ha duas outras favelas importantes, as favelas de
Paraisopolis (a maior delas) e Jardim Colombo.
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financiamento de recursos provenientes do Fundo de Garantia por Tempo de Servico
(FGTS) e do Sistema Brasileiro de Poupanca e Empréstimo (SBPE) (Castelo, 1997: s.p), ou
seja, estdo a margem dos recursos oficiais, revelando uma elevada carga de
autofinanciamento na producgdo de imoveis no pais, principalmente na construgdo de casas
pelos seus proprios moradores, em condi¢Bes precarias e em areas periféricas. Assim, 0s
trabalhadores, ao construirem suas proprias moradias em precarias condicOes, barateiam a
forca de trabalho consumida pelo capital, a0 assumirem o0s encargos de um aspecto
fundamental de sua reproducdo: a moradia. E como sua reproducdo também faz parte do
processo de reproducéo das relacdes de producédo capitalistas, a chamada “autoconstrugdo”
ndo estd “a margem” da reproducdo do capital, mas € um componente fundamental na
reproducéo capitalista dentro das especificidades do Brasil.

Ja grandes empreendimentos imobiliarios para a classe alta e para os negécios, além
dos recursos do sistema bancario e puablico, podem contar com outros instrumentos
financeiros (como os Fundos de Investimento Imobiliario, a securitizacdo dos imoveis, a
formacéo de Consorcios, por exemplo). Eles entram também na reproducdo do capital, ao
gerarem lucros no setor da construgao por incorporagao.

Dessa forma, o presente trabalho tem entre seus objetivos estudar o caso de Séo Paulo
tendo como pano de fundo tedrico a idéia de que h&a uma intensa relacdo entre o
crescimento da segregacdo sécio-espacial e o0 modelo de crescimento econdmico adotado

ha décadas pelo Estado brasileiro em conformidade com o empresariado dito nacional.

Esclarecimento para os capitulos posteriores

Considerando-se que o espaco urbano é produzido e consumido produtivamente,
tornando-se um importante elemento na estratégia de valorizacdo capitalista, uma maneira
de se aproximar do entendimento de como funciona essa producdo e consumo pode ser
realizada através do estudo da reparticdo da mais-valia gerada no setor imobiliario, ou seja,
através da analise da Renda Fundiaria Urbana paga aos proprietarios, do Lucro dos agentes
imobiliarios em suas operacdes e dos Juros obtidos pelo capital financeiro, formando uma

triade'®. Dessa forma, pode-se entender um pouco da dindmica urbana guiada por esses

¥ Tal triade baseia-se no capitulo “A Férmula Trinitéaria” de Marx em O Capital (MARX, 1989(c)) e na
sugestdo de analise do real feita por Henri Lefebvre em La production de I’espace (LEFEBVRE, 2000), para
guem os elementos da triade “se implicam e se dissimulam uns nos outros”, tal qual ocorre no caso da analise
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agentes, que conjuntamente com o Estado, possuem grande poder de decisdo na
estruturac@o do espaco urbano sob o modo de producéo capitalista.
A andlise dos agentes mencionados sera feita nos capitulos que se seguem,

comecando pela anélise do que aqui se entende por setor imobiliario.

do setor imobiliario, onde lucro - juro — renda fundiaria se confundem e obscurecem a andlise da producéo do
espaco urbano decorrente das acdes desse setor, sem esquecer, é claro, do papel do Estado e do urbanismo
nesse processo.
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Capitulo 2 - O setor imobiliario

O presente capitulo tem por objetivo melhor definir e caracterizar o que se entende na
pesquisa por setor imobiliario. A partir desse esfor¢o de delimitar e definir tal setor, sera
possivel estabelecer suas relagdes com a propriedade e a renda fundiarias e com o mercado
financeiro.

Dessa forma, a andlise sera feita a partir de uma triade envolvendo o setor imobiliario:
0 produtor da mais-valia, que retém o lucro do empresario e que paga os salarios dos
trabalhadores envolvidos no processo de producdo; a propriedade fundiaria, que
proporciona uma renda aos seus proprietarios, na forma de aluguel, de preco de venda da
terra ou de rendimentos pagos no mercado financeiro; e o mercado financeiro, que recebe
juros pelo capital adiantado ao setor imobiliario.

Trata-se de uma esquematizacao das formas de producdo, circulacéo e distribuicéo da
mais-valia produzida. Na pratica, as categorias do lucro, dos juros e da renda fundiaria
podem estar tdo mescladas que € dificil a identificacdo de cada uma delas. O mercado
financeiro, como veremos, pode receber tanto juros do capital quando renda, através dos
novos instrumentos de captacdo de recursos desenvolvidos, como os Fundos de
Investimento Imobiliério e os Certificados de Recebiveis Imobiliarios. O setor imobiliario
pode, através das praticas do consércio e da cooperativa, receber juros ao aplicar os
recursos recebidos através do autofinanciamento no mercado financeiro antes de completar
as obras. Os construtores podem transacionar com terras proprias que se valorizam ao longo
do processo construtivo e cobrar uma renda quando vendem os imdveis prontos. Esses sdo
alguns dos exemplos das dificuldades de se separar tais categorias de forma univoca. Por
isso, deve-se ter claro que se busca aqui 0 movimento que a mais-valia percorre no
processo de valorizacdo do capital através da producdo do espaco, ou seja, no caso do
presente trabalho, através da producdo imobiliaria na cidade de Sao Paulo.

E, por fim, uma Gltima adverténcia. De forma estrita, o setor imobiliario, como sera
visto, é mais amplo que o setor da construcao, abrangendo-o. Porém, em certos momentos
do presente trabalho, os dois poderdo ser tratados como sinénimos, dependendo do contexto

em que aparecam.
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Uma definicdo do setor imobiliario e sua caracterizacdo

O setor imobiliario ndo corresponde exatamente ao setor da construcdo civil. Por um
lado, este ultimo envolve grandes obras de infra-estrutura (como a construcao de barragens,
portos, estradas etc.), que embora ndo sejam obras propriamente ligadas ao setor
imobiliario, sdo, sem davida, importantes fontes de acumulacdo do capital e transformacao
do espaco. Por outro lado, as atividades da producdo de materiais de construcao e algumas
atividades terciarias fazem parte do setor imobiliario, na medida em que sdo fundamentais
para a reproducdo e acumulacdo do capital ai investido.

De qualquer maneira que se analise o setor imobilidrio, trata-se de um setor
complexo, que envolve, como participantes: consumidores, agentes financeiros, produtores
de materiais de construcdo, comerciantes de materiais de construcdo, empresarios
(empreendedores e subempreendedores), proprietarios fundiarios, o capital comercial,
promotores e equipe de projeto (Oseki, 1982: 116).

Dessa forma, € necessaria uma melhor definicdo do que serd denominado setor
imobiliario no presente trabalho.

O setor imobiliario seria constituido pelas atividades de trés sub-setores: as da
industria da construgdo civil, ligadas a construcao de edificios e obras de engenharia civil;
as atividades da industria produtora de materiais de construcdo; e aquelas ligadas ao
terciario, tais como as atividades imobiliarias (loteamento, compra, venda e locacéo etc.) e
as atividades de manutencéo predial.

Essa caracterizacdo do setor corresponde a adotada pelo DIEESE para o chamado
macro-setor da construcao civil, e por ela, a participacdo do setor imobiliério representava
cerca de 14,8% do PIB brasileiro no ano de 1996 (DIEESE, 2001: 8). Trata-se, portanto, de
um importante setor da economia brasileira.

Faz-se necessario, entdo, uma melhor caracterizacdo dos componentes do setor
imobiliario.

Em primeiro lugar, tem-se o sub-setor de materiais de construcédo. Tal sub-setor é
muito abrangente em termos de ramos e tipos de empresas, envolvendo a fabricacdo de
produtos intermediarios como os minerais nao-metalicos (vidro, cimento, gesso, produtos
ceramicos, aparelhamento de pedras, cal), ferro e aco, produtos extrativos (areia, pedra e

argila), materiais de construcdo (ladrilhos, azulejos, tijolos, esquadrias de ferro e de
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aluminio, tintas, isolantes), produtos de madeira, materiais elétricos etc. e a tantos outros
que, apenas em namero muito pequeno, se destinam a producdo de insumos para 0 setor
imobiliario, ja que se destinam para os setores automobilistico, mecanico, maquinas e
equipamentos etc.

Trata-se de um sub-setor muito complexo e heterogéneo, “pois abarca desde uma
producdo fortemente concentrada e monopolizada (indlstria siderurgica, mecanica,
automobilistica de equipamentos, de cimento, plasticos e vidros) até a producgdo artesanal
ou semi-artesanal de tijolos, nas periferias urbanas” (Oseki, 1982: 117).

Como ndo é o objetivo do trabalho um estudo especifico do sub-setor da producéo de
materiais de construcdo, ndo serd feita uma caracterizacdo mais pormenorizada desse
componente do setor imobiliario, apesar da sua importancia econdbmica deste para este
setor em particular e para a economia brasileira em geral.

J4 as atividades terciarias envolvem a incorporacao e o loteamento, compra, venda e
aluguel de imoveis. Segundo dados do IBGE (2004a), para a prestacdo de servigos
relacionados as atividades imobiliarias e aluguel de bens, as 50 mil empresas do segmento
empregaram 233 mil pessoas e faturaram R$ 10,1 bilhdes em 2002. Cerca de 54,0% dessas
empresas e 50,6% do pessoal ocupado encontravam-se nas atividades de administracao,
corretagem e aluguel de imdveis de terceiros. Com relacdo a distribuicdo de empresas nas

atividades terciarias, temos:
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GRAFICO 1
PARTICIPACAO DAS ATIVIDADES DO SEGMENTO DE SERVICOS DE ATIVIDADES
IMOBILIARIAS E ALUGUEL DE BENS
BRASIL - 2002

Himero de empresas Fessoal ocupado Receita operacional liquida

7%

12.1%

33.9%

40,7 % ITEY

54,0 %

¥ incorporagde de imbveis - Aluguel de imédveis

Aluguel de maquinas e
weiculos

Fonte: IBGE, Diretoria de Pesquisas, Coordenacdo de Servigos e Comércio, Pesquisa anual de Servicos
2002.

Observa-se que as atividades de incorporacao de imdveis correspondem a 12,1% das
empresas, ocupando 8,7% do pessoal (20.271 pessoas ocupadas), com uma receita
operacional liquida que corresponde a 26,5% do total (R$ 2.676.500.000,00). O outro
segmento ligado ao setor imobiliario, o de aluguel de imoveis, representa 54% das
empresas, ocupando 50,6% do pessoal (117.898 pessoas) e com uma receita operacional
liquida correspondente a 35,9% do total, o equivalente a R$ 3.625.900.000,00 (2004a). Os
dois segmentos ligados ao setor imobiliario (incorporacédo e aluguel de imoveis), somados,
representam um total de R$ 6.302.400.000,00 de receita operacional liquida, ocupando
138.169 pessoas.

Com relacdo ao outro segmento do setor imobiliario, o da construcéo civil, tem-se a

seguinte distribuicdo de atividades:
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QUADRO 2
DISTRIBUICAO DO NUMERO DE EMPRESAS E EMPREGADOS, SEGUNDO GRUPOS E
CLASSES DA CONSTRUCAO CIVIL

BRASIL -1997
(em %)
Grupos e Classes Empresas Empregados
Preparagéo do terreno 6,9 4.4
Construcdo de edificios e obras de engenharia civil 71,1 71,9
-Edificaces 49,9 39,0
- Obras Viérias 10,5 15,0
-Grandes estruturas e obras de arte 1,2 1,7
- Obras de urbanizacao e paisagismo 2,3 2,8
-Montagem de estruturas 1,7 3,0
- Obras de outros tipos 54 10,3
Obras de infra-estrutura elétrica e de telecomunicacdes 6,8 10,9
Obras de instalacGes 8,5 9,5
Obras de acabamento e servigos auxiliares da construgdo 6,2 3.1
Aluguel de equipamentos de construcgéo e demoli¢do 0,5 0,2

Fonte: IBGE: Pesquisa anual da industria da construcdo, In DIEESE, 2001.

O grupo “Construcdo de Edificios” e “Obras de Engenharia Civil” € o mais
significativo no universo das empresas do setor, totalizando 71% das empresas e 72% dos
trabalhadores do setor (Idem). A classe de edificagdes, formada pelas obras habitacionais,
comerciais, industriais etc. representa 49,9% das empresas ligadas a construcdo civil,
empregando 39% dos trabalhadores. Segundo o DIEESE (2001: 8), o mercado dessa classe
esta diretamente ligado ao sistema financeiro imobiliario e seu desempenho econémico esta
associado as politicas de financiamento habitacional vigentes no pais.

Segundo Oseki (1982: 123), a atividade da Construcdo, longe de ser homogénea,
agruparia grandes grupos industriais fortemente concentrados, empresas de tamanho
razoavel e empresas médias, pequenas e minimas, além das atividades ligadas a
autoconstrucao e reparos, que ele denomina de parcela “primitiva” do setor. Ele reconhece,
no entanto, que tal parcela “primitiva” seria adequada a realiza¢ao da producédo dos grandes
grupos produtores de materiais e favoreceria a acumulagdo global, ao aumentar a taxa de

exploracdo da forca de trabalho.
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Segundo dados do IBGE (2004) para 2002, do total de 122.890 empresas do setor da
construcdo civil, 93.246 (75,8%) empregavam até quatro trabalhadores, 22.865 (18,6%)
empregavam entre 05 e 29 trabalhadores e 6.779 (5,6%) empregavam mais de trinta
trabalhadores. Ou seja, a grande maioria das empresas do setor é constituida por pequenas e
médias empresas, mas 69% do valor adicionado pelo setor (R$ 23.389.352.000 de um total
de R$ 33.730.400.000) é proveniente das grandes empresas que correspondem somente a
5,6% do total.

Os dados acima somente consideram os trabalhadores formais do setor, deixando de
lado um grande contingente de trabalhadores informais ocupados na construgéo civil.
Estima-se que 65% do valor adicionado do setor seja proveniente do setor informal
(SINDUSCON, 2004). Dos 4.700 profissionais ocupados na construcdo civil em 1999,
somente 954 mil (20,1%) eram empregados com carteira profissional assinada. Os demais
ocupados na construgdo civil eram empregados sem carteira assinada (30,9%),
trabalhadores por conta prépria (41,1%) e trabalhadores ocupados na construcdo de suas
préprias casas ou sem remuneracdo (3,6%), havendo ainda 4,2% do total de pessoas
ocupadas como empregadores (DIEESE, 2001: 9).

Os dados apresentados acima reforcam a idéia da dualidade entre os dois circuitos da
economia urbana no Brasil: ao lado, e de forma complementar ao setor formal, que
contribui com 71% de toda a arrecadacdo da construgdo, opera o setor informal, com
trabalhadores menos protegidos e pior remunerados, pois ndo tém direito a seguro
desemprego, FGTS, seguro doencga e acidente, aposentadoria por tempo de servigo, além de
ndo terem assegurados férias, 13° salario e outras garantias estabelecidas na legislacdo

trabalhista e em acordos ou convencdes coletivas de trabalho.

O setor da construcéo e a acumulacdo capitalista

Outros dados fornecidos pelo DIEESE podem contribuir para o entendimento do
papel do setor da construcdo para a reproducdo e acumulacdo do capital, conforme
discutido no presente trabalho. Devido a disponibilidade de dados e principalmente ao
papel particular desempenhado pela construcgéo civil na produgdo de mais-valia no interior
do setor imobiliario, esta sera analisada de forma mais detalhada no presente topico.
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Tradicionalmente, o setor da construcdo civil € uma atividade que possui um atraso
em relacdo aos outros setores da economia (Bruna, 2002: 46-47), com uma composicao
organica do capital mais baixa que outros setores industriais, ou seja, com uma
produtividade média mais baixa que os demais setores. I1sso implica num uso maior de
forca de trabalho e numa geracdo de mais-valia superior ao preco de producdo estabelecido
pelas relagcdes econdmicas (ver capitulo 3).

Trata-se de um setor onde se estabelecem compromissos entre o capital industrial, o
capital financeiro, o capital comercial e o capital fundiario (Oseki, 1982: 123). Esses
compromissos tém um carater transitério, visto que cada uma das partes tem seus préprios
interesses, e essa permanente instabilidade de interesses do setor tem consequéncias
importantes para o seu desenvolvimento, como o atraso relativo do setor quanto ao uso da
forca de trabalho e de novas tecnologias.

Segundo o estudo apresentado pelo DIEESE (2001) com base na PED (Pesquisa de
Emprego e Desemprego) é possivel identificar esse atraso relativo com relagdo ao uso da
forca de trabalho na industria da construcao brasileira, através da analise da situacao de seis
regibes metropolitanas (Belo Horizonte, Distrito Federal, Porto Alegre, Recife, Salvador e
Sao Paulo).

Em primeiro lugar, o nimero de trabalhadores informais no setor é muito alto,
atingindo 64,4% em Sao Paulo e 61,2% no Distrito Federal, sendo que nas demais regides
esses numeros giram entre 54% e 59% em 1998/1999. Comparativamente a década de
1980, na Regido Metropolitana de S&o Paulo, o percentual de trabalhadores informais era
menor (39,1%), 0 que mostra 0 aumento da precariedade no setor no que diz respeito as
garantias sociais para os trabalhadores. Esse baixo grau de formalizacdo da forca de
trabalho no setor também tem impactos diretos na remuneracdo do trabalhador. Assim, nas
seis regides analisadas pelo estudo do DIEESE, a renda do trabalhador autbnomo e do
trabalhador informal € menor que a do trabalhador formal.

Outra caracteristica importante do trabalho na construcdo civil é a rotatividade. De
53% a 63% dos assalariados estdo no seu emprego ha menos de um ano. Porém, a grande
maioria, nas seis regides metropolitanas pesquisadas, encontra-se empregada ha ndao mais
de seis meses (37,7% dos trabalhadores estdo nessa situagdo em S&o Paulo). Essa

caracteristica estd ligada ao proprio setor, dada a movimentacdo dos canteiros, a grande
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especializacdo do trabalhador que permanece um curto periodo do prazo total da obra para
cumprir sua funcdo e a flutuacéo da oferta de obras (Vargas, 1992: 47).

E, completando o quadro desfavoravel para a forca de trabalho no setor da construcéo
civil, ha as longas jornadas efetivas de trabalho. Segundo o DIEESE (2001: 16), esse setor é
caracterizado pelo grande nimero de horas extras executadas, mecanismo usado pelos
empresarios para evitar custos com novas contratacoes e pelos trabalhadores em geral para
a melhoria do rendimento, tendo em vista as baixas remuneracdes auferidas. Nas regides
metropolitanas de S&o Paulo, Salvador, Belo Horizonte e Recife, mais da metade dos
trabalhadores mantém uma jornada acima das 44 horas semanais em seu trabalho principal.
Na regido metropolitana de Recife, 63,4% dos trabalhadores tém jornada de trabalho acima
da estabelecida por lei. Nas demais regides metropolitanas, Porto Alegre e Distrito Federal,
48,2% trabalham acima da jornada normal.

Com relagdo ao perfil dos trabalhadores na construcdo, a forca de trabalho €
composta, em ampla maioria, por trabalhadores do sexo masculino e com idade média
variando entre 35 e 38 anos de idade, tendo em média nivel de escolaridade mais baixo do
gue o conjunto dos trabalhadores ocupados. Nas seis regides metropolitanas, a escolaridade
media do setor situa-se entre cinco e seis anos de estudo, contra uma média de oito a nove
anos para o conjunto de ocupados nas diferentes regides metropolitanas estudadas
(DIEESE, 2001: 17).

Até a década de 1980 a forca de trabalho no setor era preponderantemente de origem
rural, que se dirigia ao setor motivada pelas péssimas condi¢des de vida no campo (Vargas,
1992: 47). A possibilidade de alojamento nos canteiros e a baixa qualificagdo necessaria
para grande parte do trabalho eram atrativos para 0s recém-chegados.

O fendmeno da migracdo ainda é importante no universo da construcao civil, embora
0 numero de trabalhadores migrantes residentes ha mais de trés anos em cada regido
metropolitana pesquisada seja muito proximo da totalidade dos trabalhadores originarios
dessas regides. Tal fato pode indicar a diminuicdo dos fluxos migratorios de trabalhadores
menos qualificados para os grandes centros em periodos recentes, ja que o setor da
construcdo tradicionalmente era visto como o primeiro estagio na adaptacdo do migrante

masculino nas grandes cidades.
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E um outro aspecto, muito importante para o entendimento do setor, diz respeito a
funcdo desempenhada pela forca de trabalho. A maior parte dos trabalhadores da
construcdo civil tem a funcdo de pedreiro ou servente. Em conjunto, esses profissionais
representam de 53% a 62% dos trabalhadores da construgdo civil, nas regides
metropolitanas pesquisadas. Os demais trabalhadores de distribuem entre pintores,
carpinteiros, eletricistas, armadores de concreto, mestre-de-obra, encarregados imediatos,
arquitetos, engenheiros, gerentes, operadores de maquinas, auxiliares de escritdrio,
empresarios etc. (DIEESE, 2001: 19).

Ate o inicio da década de 1990 a racionalidade do setor no Brasil ndo estimulava
grandes transformacdes organizacionais ou tecnoldgicas.

Em relacdo as obras publicas, a forte presenca do Estado na economia até fins da
década de 1980 teve por consequiéncia, no setor, a formacao de uma relagdo clientelista das
empresas com o Estado, sendo esta uma maneira de expandir e aumentar sua lucratividade
(Vargas, 1992: 48). E houve também a formacédo de cartéis, beneficiando as empresas nas
concorréncias e licitacdes sem o estabelecimento efetivo de uma concorréncia que nivelasse
seus lucros.

E com relagcdo ao segmento propriamente imobiliario, este concentrou seus lucros
muito mais no equacionamento da boa localizacdo do empreendimento e nas caracteristicas
estéticas do edificio do que em ganhos de produtividade (Idem).

Segundo Nilton Vargas (1992: 48), quanto a qualidade da obra, o esforco foi centrado
no seu dimensionamento estrutural e acabamento superficial.

E, por fim, no que diz respeito a essa racionalidade econdmica do setor, 0 processo
inflacionario que se acelerou ao longo da década de 1980, orientou as empresas para 0O
gerenciamento financeiro, “pois nessa atividade se obtinha margem de lucro muito
superior & obtida com um esfor¢o no aumento da produtividade” (Vargas, 1992: 48).

A partir de meados da década de 1990, com a estabilizacdo da economia e a
consolidacdo do modelo neoliberal, com o seu corolario, 0 enxugamento do papel do
Estado, a situacdo do setor da construcdo foi radicalmente alterada. O processo de
democratizagdo do pais abriu um espaco ao combate das relagdes clientelistas das empresas
com Orgdos governamentais e politicos e o cédigo do consumidor colocou em questdo o

baixo nivel de qualidade das obras habitacionais (Idem: 48).
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Tendo em vista tais transformacdes na economia brasileira, como o setor da
construcdo se adaptou e esse novo cenario?

Deve-se ter claro que as mudancas ocorrem em um ritmo bastante diferenciado, tanto
no que se refere as regides do pais quanto aos segmentos que compdem o universo da
construcdo civil brasileira (DIEESE, 2001: 23). Em sua maioria, tais inovagdes dizem
respeito a dois elementos basicos no processo produtivo da construcgéo civil: a utilizacao de
novas tecnologias e as novas formas de gestdo da forca de trabalho.

Com relacdo a novas tecnologias, hd um grande numero de possibilidades de adocao.
Né&o é o objetivo do trabalho um estudo exaustivo dessas transformagfes, mas sim buscar
indicios de como elas interferem na acumulagdo do setor imobiliario. Dentre as principais
transformacdes tecnoldgicas temos 0 uso de argamassas pré-preparadas em substituicdo as
“roladas” na propria obra, maior difusdo do concreto industrializado em obras de todos 0s
tamanhos, utilizacdo de tubos de PVC no lugar dos de zinco ou cobre, de pisos ceramicos
no lugar dos de madeira etc.

Porém, para alem da introducdo desses novos materiais, € importante notar uma nova
concepcdo de construcdo civil por parte dos empresarios do setor. Esta passa a ser vista
mais como “montagem de sistemas previamente fabricados, destacando-se a utilizagéo dos
sistemas pré-moldados (argamassa armada) e das estruturas metalicas (ago)” (DIEESE,
2001: 23).

Os sistemas construtivos pré-moldados retiram do canteiro etapas inteiras do processo
de construgéo e as transformam em sistemas de montagem industrial, o que transforma o
canteiro em um local de instalacdo do que foi pré-fabricado anteriormente, modificando em
muito o cendrio das obras.

Outro elemento que segue 0 mesmo caminho dos pré-moldados € o uso de estruturas
metalicas, gracas a dinamizagédo da producdo do aco voltado para a construcéo civil no pais.
A incorporacdo das estruturas metélicas ainda é lenta, mas ja se coloca como uma
possibilidade real, principalmente em obras que necessitam de alternativas construtivas
mais enxutas e menos pesadas (Idem: 24).

As mudangas advindas principalmente das inovacdes da industria de materiais de
construgdo permitem alcancar melhores padrdes de qualidade e acelerar alguns

procedimentos de construcdo. “No entanto, ndo € possivel afirmar que incidam
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decisivamente na produtividade do setor, uma vez que atuam em etapas independentes da
construcdo e ndo transformam necessariamente a organizagdo e o planejamento da obra”
(Idem: 27).

Porém, as grandes transformacdes que comecam a ser introduzidas a partir da
industrializacdo dos sistemas construtivos, associados as inovagdes sistematicas da
industria dos materiais de construcdo, guardam em si possibilidades de reestruturar a
dindmica de producdo em todo o setor, principalmente pela necessidade de organizacao e
planejamento que 0s novos métodos construtivos demandam.

Se adotadas as medidas de reestruturacdo, pode ocorrer uma diminui¢do do nimero de
trabalhadores no canteiro das construcdes. Segundo o estudo do DIEESE (2001: 27), uma
obra que utilize todas as possibilidades de sistemas construtivos industrializados pode
chegar a uma redugdo de 2/3 do nimero de trabalhadores no canteiro, além de diminuir o
periodo de utilizacdo dessa méo-de-obra, uma vez que o tempo total de construgdo pode ser
reduzido sensivelmente.

E importante salientar que as mudancas ainda ndo se concretizaram na maioria das
obras nas quais prevalecem as formas tradicionais de construcdo. As inovagdes vém,
gradativamente, ganhando espago em empreendimentos comerciais (hotéis, flats, shopping
centers) que tém financiamento privado e que necessitam maior rapidez na realizacdo da
obra. Elas vém sendo introduzidas pelas empresas de ponta no pais, uma vez que
demandam alta capitalizacdo para financiar os investimentos necessarios (DIEESE, 2001:
27).

Com relacdo ao uso da mdao-de-obra, observa-se a intensificacdo da terceirizacao
como um dos principais instrumentos para a alteracdo das relacdes entre o capital e o
trabalho. Assim, as empresas que terceirizam buscam, acima de tudo, diminuir seus custos
através da flexibilizacdo de seu processo produtivo e da focalizacdo de sua producdo, para
aumentar seus lucros e preservar-se frente a concorréncia (Idem: 28).

Importante lembrar que o fendmeno da terceirizagdo na construcédo civil ndo é novo,
sendo conhecido tradicionalmente como subempreitada, ou seja, a contratacdo, pela
construtora, de empresas menores para a realizagdo de etapas segmentadas e distintas da
construcdo. O que € novo é que algumas etapas da construcdo, que antes eram de

responsabilidade da empresa construtora (como a montagem de estruturas de concreto
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armado e o fechamento das fachadas), estdo sendo cada vez mais subempreitadas para
outras empresas menores (Idem, Ibidem).

Como a entrada de novos sistemas construtivos industrializados atinge apenas uma
pequena parte dos empreendimentos no pais - pois depende de empreiteiras especializadas,
com alta qualificacdo e grande eficiéncia que sdo escassas no mercado-, a terceirizagao das
etapas mais sofisticadas na construcdo civil ainda é limitada.

Assim, conclui-se que o principal indutor do atual processo de terceirizacdo é a
reducdo dos custos sociais e administrativos da méo-de-obra terceirizada, pois a grande
empresa que contrata subempreiteiros deixa a responsabilidade do pagamento dos custos
sociais e o risco do passivo trabalhista para a empresa terceira e estabelece o preco que se
dispbe a pagar pela etapa contratada do processo de producdo. E como a correlacdo de
forcas entre empresa principal e as empresas terceiras € muito discrepante, os investimentos
em qualificagdo, em seguranca e em condicdes de trabalho sdo baixos, os saléarios reduzidos
e os beneficios dos trabalhadores sdo poucos, com grande incidéncia de relagbes de
trabalho informais entre as terceiras.

Dessa forma, “sob a Otica dos trabalhadores, o atual processo de intensificacdo da
terceirizacé@o no canteiro tem significado precarizagao, sob o eufemismo da ‘flexibilizacao’
das condicbes de trabalho, perda de renda e dificuldades de fiscalizacdo por parte dos
sindicatos” (DIEESE, 2001: 29).

Os dados acima sobre a construcdo civil revelam ser este um setor com grande uso de
forca de trabalho de baixa qualificacdo e com um atraso relativo em termos de composi¢ao
organica do capital. Por utilizar uma proporcdo de capital variavel superior a média das
industrias de transformacao, este setor desempenha, no meio urbano, papel andlogo ao da
agricultura, ou seja, de produtor de mais-valia que é distribuida para os proprietarios
através da renda fundiaria e de juros que sdo pagos ao sistema financeiro.

Trata-se de uma caracteristica mundial do setor, e que pode ser explicada por um
elemento que sera discutido mais adiante: a propriedade imobiliaria, que coloca serios

obstéculos para a reproducdo do capital no setor™, e a necessidade de um grande volume de

15 “Um grave problema que entorpece o progresso técnico dos processos produtivos na edificacdo é que,
juntamente com ele, existe um elemento central na composicao de precos dos produtos que ndo é valor: o
terreno. As empresas construtoras empregam métodos artesanais, ndo apenas porque exista um enorme
exército de reserva de mao-de-obra, mas, sobretudo, porque a maximizacdo dos lucros em escala e no
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capital de giro de longa rotacdo. Tais elementos, porém, ao mesmo tempo em que colocam
obstaculos a reproducdo do capital no setor, sdo incorporados no circuito mais geral de

valorizacdo do capital global, como sera visto posteriormente.

Os obstaculos a reproducéo do capital no setor imobiliario

Dentre os possiveis obstaculos a reproducdo do capital no setor da construcéo, 0s
mais importantes sao, sob o ponto de vista do presente trabalho, a propriedade imobiliaria e
a necessidade de financiamento da producéo e da venda do produto imobiliario, dado seu
alto preco para o consumidor e seu longo periodo de rotacdo, que imobiliza os recursos do
produtor.

Dessa forma, a reproducdo do capital investido na producdo imobilidria apresenta
caracteristicas tais que, por um lado, a conversdo do dinheiro em meio de producgéo - o solo
- (D-M) ndo é assegurada, por outro lado, a duracdo do periodo total de rotagdo (D-D’)
pode comprometer a taxa de lucro (Topalov, 1979: 54).

A barreira a livre entrada de capitais no setor da construcdo se da em decorréncia da
existéncia da propriedade privada da terra urbana, ou seja, da chamada absolutizacdo da
propriedade fundiaria (Castilho, 1993). Trata-se da instituicdo legal do direito absoluto a
propriedade da terra, determinando a sua intangibilidade. Os proprietarios tém, assim, o
direito assegurado de dispor de suas terras como bem entenderem e para as finalidades que
desejarem®™® desde que de acordo com as normas e legislacdes urbanisticas vigentes,
podendo colocar a terra no mercado ou guarda-la sem uso para valorizagdes futuras,
gerando vazios urbanos, ocupacdo desordenada (ou aparentemente desordenada),
segregacdo socio-espacial, especulacdo imobiliaria (Castilno, 1993: 20) nas grandes
cidades.

Em conseqliéncia desse direito dos proprietarios, 0os empresarios do setor da
construcdo tém de dispor de um volume considerdvel de recursos para adquirirem as terras
necessarias para a producdo imobilidria. Importante notar que a constante presenca da

propriedade fundiaria como barreira a producao imobiliaria dificulta a reproducéo do setor,

interior de cada empresa tem no valor do imével um elemento altamente estratégico” (SAO PAULO, 1978:
27).

18 Apesar da legislacdo brasileira atual reconhecer o carater social da propriedade da terra urbana (artigos 182
e 183 da Constituicdo da Republica regulamentados pelo chamado Estatuto da Cidade, Lei n° 10.257/2001),
na pratica, o preceito da propriedade absoluta é o que prevalece sobre o uso social da terra.
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na medida em que limita as opcdes de construcdo e encarece o produto final,
comprometendo a demanda. Em Séo Paulo, segundo estudo realizado pelo Departamento
de Tecnologia da Arquitetura/FAU-USP/NAPPLAC, o elemento de maior peso no custo de
producdo habitacional € a terra, que significa 28,41% dos custos de producdo totais
(DIEESE, 2001: 33). O segundo elemento de maior peso, 0s materiais de construgéo,
representam 20% dos custos, bem abaixo do peso da terra.

Dessa forma, ocorre um “encravamento do mercado de terras e do mercado de
edificios no mercado imobiliario” (Pereira, 1988: 10), fundindo num s6é mercado a
propriedade da terra e a propriedade de edificios, que se sintetizam como mercadoria
através da valorizacdo imobiliaria. E, tal fato leva a aparéncia de que “ndo ha ldgica no
preco dos imdveis” (Idem, Ibidem). Tal elemento, ao desvincular aparentemente o preco de
producdo da mercadoria imobilirio com o seu preco de venda, abre a possibilidade de
“converter a construgdo num ramo com capacidade de absor¢do de trabalhadores e o
torna historicamente um depdsito do mercado de trabalho” (Pereira, 1988: 11). Ou seja,
ndo é a disponibilidade de méo-de-obra que limita os avancos tecnolégicos no setor da
cosntrucdo, mas suas relacdes com o mercado de terras urbano que atua como um freio ao
aumento, nele, da composicdo organica do capital.

O longo periodo de producdo da mercadoria imobiliaria e os grandes volumes de
recursos necessarios para a sua producdo, um outro obstaculo a reproducdo do capital
imobiliario, levaram a necessidade de uma “autonomizacéo do capital de giro” com relacao
ao setor, ou seja, da existéncia de um capital autbnomo (financeiro e/ou bancario) que
financie o processo de producgéo. Tal capital cobra juros do produtor, extraindo assim, parte
da mais-valia gerada no interior do setor imobiliario e contribuindo também para o
encarecimento do produto final.

Esse alto custo representado pela mercadoria final do setor imobiliario representa um
problema para a demanda, ou seja, é pequena a parcela da populacdo com capacidade de
consumir o produto e realizar a mais-valia produzida. A solucdo encontrada pelo setor para
aumentar o poder de compra dos consumidores é o financiamento da venda do imdvel, por
um capital muitas vezes autbnomo, que também cobra juros dos consumidores, dificultando

seu acesso ao produto imobiliario.
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Esses obstaculos podem levar a periodos de paralisacdo das atividades do setor e
também, no processo de sua superacdo, a expansao das areas de construcdo para as regides
periféricas onde a terra é mais barata. Outra alternativa para os empresarios do setor
imobilidrio é a imobilizacdo de grande capital em um estoque de terras, o que, por outro
lado, inviabiliza a acumulagéo de capital no interior deste. Dessa forma, areas da cidade
que possuem boa infra-estrutura s@o subtilizadas devido ao maior preco que as terras ai
apresentam, eliminando os sobrelucros dos promotores. E novas areas, geralmente precarias
em infra-estrutura e/ou distantes do centro sdo incorporadas como forma de geracdo de
sobrelucros, j& que as terras ai sdo mais baratas, possibilitando uma maior diferenca entre o
preco de venda do imovel e o de compra do terreno. Nesse processo de expansdo da area
construida urbana como estratégia para o enfrentamento da alta dos precos nas areas mais
“nobres” da cidade é fundamental o papel dos promotores/incorporadores imobiliarios para

a criacdo de novas necessidades que se materializam um uma diferenciacao espacial.

As atividades de loteamento e incorporacgdo imobiliarias

Dentre as atividades fundamentais para a producdo imobiliaria, dados os limites
colocados pela propriedade fundidria e pelo longo tempo de rotacdo do capital na
construgéo, estdo o loteamento e a incorporagéo.

O loteamento € a forma de dividir a terra em parcelas comercializaveis, ou seja, é 0
processo de homogeneizacdo da terra frente ao dinheiro, a viabilizacdo de sua
mercantilizacdo no meio urbano. Assim, cada parcela de solo pode ser comprada e vendida
através da pratica do loteamento urbano. Essa pratica acompanha o movimento de
transformacdo do espaco em mercadoria produzida e comercializada, fenébmeno que é
caracteristico da urbanizacdo capitalista (Lefebvre, 2000) (Ver Capitulo 1). Com o
desenvolvimento das relagdes capitalistas, 0 negdcio com terras passa a ser um “grande
negdcio” no meio urbano, e como sera visto, a0 mesmo tempo em que é um obstaculo para
a industria da construcédo, € uma forma de valorizagédo do capital.

O loteamento, no Brasil, foi definido, em termos legais, pela Lei n° 6.766 de 1979"".

Segundo essa lei, em seu artigo segundo:

" Embora a Lei seja de 1979, a constituicio de um mercado de terras no Brasil ¢ muito anterior & Lei, datando
em Sao Paulo, de fins do século XIX, como sera visto mais adiante no presente trabalho. Essa Lei revogou o
Decreto-Lei n° 58, de 10 de dezembro de 1937, e o Decreto-Lei n® 271, de 28 de fevereiro de 1967. A Lei
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“Considera-se loteamento a subdivisado de gleba em lotes destinados a edificagao,

com abertura de novas vias de circulagdo, de logradouros publicos ou prolongamento,

modificacdo ou ampliacdo das vias existentes.”

No mesmo artigo, define-se 0 que se entende em termos legais por desmembramento:

“Considera-se desmembramento a subdivisdo de gleba em lotes destinados a

edificacdo, com aproveitamento do sistema viario existente, desde que nédo implique na
abertura de novas vias e logradouros publicos, nem no prolongamento, modificagdo ou

ampliacgéo dos ja existentes”.

Ou seja, o loteamento envolve além da subdivisdo da gleba propriamente dita, a
abertura de novas vias de circulacdo. E segundo o Capitulo Il da lei, em seu Artigo 4°, 0s

loteamentos deverdo atender, pelo menos, aos seguintes requisitos:

“I - as areas destinadas a sistemas de circulagdo, a implantacdo de

equipamento urbano e comunitario, bem como a espacos livres de uso publico, serdo
proporcionais & densidade de ocupacédo prevista pelo plano diretor ou aprovada por lei
municipal para a zona em que se situem.

Il - os lotes terdo &rea minima de 125 m2 (cento e vinte e cinco metros
quadrados) e frente minima de 5 (cinco) metros, salvo quando a legislacéo estadual ou
municipal determinar maiores exigéncias, ou quando o loteamento se destinar a
urbanizaclo especifica ou edificacdo de conjuntos habitacionais de interesse social,

previamente aprovados pelos 6rgéos publicos competentes™.(...)

Por equipamento urbano comunitario entende-se 0s equipamentos publicos de
educacdo, cultura, saude, lazer e similares. E segundo o Artigo 5° o Poder Publico
competente podera complementarmente exigir, em cada loteamento, a reserva de faixa
destinada a equipamentos urbanos (equipamentos publicos de abastecimento de agua,
servigos de esgotos, energia elétrica, coletas de aguas pluviais, rede telefonica e gas

canalizado).

6.766 foi posteriormente modificada pela Lei 9.099 de 1995, que amenizou o carater criminal do nao
cumprimento, por parte do loteador, das obrigacdes previstas na lei (Martinelli, 1999: 347).
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Para pedir a aprovagdo do loteamento, o interessado deve realizar uma serie de
procedimentos burocraticos, como o envio, para aprovacao pelo poder publico, do projeto,
contendo desenhos, memorial descritivo e cronograma de execuc¢do das obras com duracédo
maxima de quatro anos, acompanhado de certiddo atualizada da matricula da gleba,
expedida pelo Cartério de Registro de Imdveis competente, de certiddo negativa de tributos
municipais e do competente instrumento de garantia (Artigo 9°).

Segundo o Artigo 18, uma vez aprovado o projeto de loteamento ou de
desmembramento, o loteador deverd submeté-lo ao Registro Imobilidrio dentro de 180
(cento e oitenta) dias, sob pena de caducidade da aprovacao, acompanhado dos seguintes

documentos:

“| - titulo de propriedade do imdvel ou certiddo da matricula, ressalvado o
disposto nos §§ 4° e 5°;

Il - histérico dos titulos de propriedade do imével, abrangendo os Gltimos 20
(vinte) anos, acompanhado dos respectivos comprovantes;

111 - certidBes negativas:

a) de tributos federais, estaduais e municipais incidentes sobre o imével;

b) de acbes reais referentes ao imovel, pelo periodo de 10 (dez) anos;

¢) de acles penais com respeito ao crime contra o patriménio e contra a
Administracao Publica;

IV - certiddes:

a) dos Cartorios de Protestos de Titulos, em nome do loteador, pelo periodo de
10 (dez) anos;

b) de acdes pessoais relativas ao loteador, pelo periodo de 10 (dez) anos;

c) de Onus reais relativos ao imével;

d) de ac¢Ges penais contra o loteador, pelo periodo de 10 (dez) anos;

V - coOpia do ato de aprovacdo do loteamento e comprovante do termo de
verificacdo pela Prefeitura Municipal ou pelo Distrito Federal, da execu¢do das obras
exigidas por legislacdo municipal, que incluirdo, no minimo, a execucdo das vias de
circulacdo do loteamento, demarcacao dos lotes, quadras e logradouros e das obras de
escoamento das aguas pluviais ou da aprovacdo de um cronograma, com a duracdo
maxima de quatro anos, acompanhado de competente instrumento de garantia para a
execucao das obras;

VI - exemplar do contrato-padrdo de promessa de venda, ou de cessdo ou de
promessa de cessdo, do qual constardo obrigatoriamente as indicagdes previstas no art. 26

desta Lei;
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VIl - declaracdo do cbnjuge do requerente de que consente no registro do

loteamento™.

Vé-se, pelo que foi mostrado da Lei nos trechos transcritos acima, a burocracia e 0s
altos custos necessarios para a aprovacdo de um loteamento de forma legal. Porém, o que
se observou na realidade das grandes cidades brasileiras foi que a pratica ndo correspondeu
a legislacdo. A conduta mais comum dos empresarios do setor consitia em, uma vez
instituida a pessoa juridica, comegava-se 0 parcelamento, a propaganda e a venda dos lotes
sem a aprovacdo do loteamento, entregando aos adquirentes documentos particulares de
compra e venda (Pinto, 1999: 158).

A mesma Lei que regula de forma rigida a abertura de loteamentos abre uma brecha
para a ilegalidade dos loteamentos, ao reconhecer nos Artigos 25 e 26 do Capitulo VII que
0s compromissos de compra e venda, cessdes e promessas de cessdo confirmam o direito
real aos terceiros, ou seja, aos compradores de lotes, mesmo que o loteamento seja
irregular. Basta um documento particular de compra e venda para o direito do adquirente
ser reconhecido, 0 que estimula a abertura de loteamentos sem a aprovacao legal, ja que 0s
compradores ndo podem ser expulsos da area e 0s custos ficam mais baixos para o loteador
e para o adquirente, recaindo os 6nus de obtencdo de areas para equipamentos publicos e a
abertura e regularizacdo de vias sobre o poder publico, quando da legalizacdo do
loteamento, o que se da, geralmente, por anistias periodicas.

A brecha na Lei e a formacdo de um mercado de terras para a populacdo proletaria
causaram uma explosdo dos loteamentos irregulares e clandestinos®® nas grandes cidades

brasileiras no pos I1-Guerra. Segundo Fernandes (2001: 190):

“Diversos dados e fontes distintas tém revelado que, se consideradas tais formas de
acesso ao solo urbano e producéo da moradia, entre 40% e 70% da populacao urbana nas
grandes cidades dos paises em desenvolvimento estdo vivendo ilegalmente, sendo que tais

indices chegam a 80% em alguns casos. Dados recentes dos municipios de S&o Paulo e Rio

18 Pode-se diferenciar os loteamentos irregulares dos clandestinos considerando os primeiros como aqueles
que sdo aprovados, tendo os terrenos sido vendidos e objeto de edificacdo, mas o loteador descumpre o
cronograma aprovado, ndo implementando a infra-estrutura a que estava obrigado. Os loteamentos
clandestinos sdo aqueles realizados desde o inicio a margem da lei. Pode-se considerar essas duas
modalidades como areas ilegais, ou seja, que estdo de uma forma ou de outra, descumprindo a Lei 6.766/79.
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de Janeiro tém reconhecido que pelo menos 50% da populacao daqueles municipios vivem
ilegalmente”.

Tais aglomeraces dificilmente atendem aos requisitos urbanisticos exigidos pela Lei
n® 6.766/79, formando &reas que ndo possuem a minima infra-estrutura que possibilite uma
habitagdo digna: foram compostos por lotes de reduzidas dimensfes, muitos dos quais
inferiores ao limite legal de parcelamento, ligados por arruamento irregular e desprovidos
de qualquer area de lazer ou institucionais (Monteiro, 2000: 120).

S&o muitas as formas pelas quais os loteadores fraudam a Lei 6.766 na busca de
maiores lucros e para garantir os baixos precos dos terrenos a populacdo consumidora.
Dentre as praticas de fraude pode-se citar a formacéo de falsas associagdes e cooperativas
habitacionais*® por parte dos loteadores, a criacdo de falsos condominios, a venda de lotes
camuflada como sitios ou chacaras de recreio na zona rural dos municipios (onde é
proibido o loteamento) ou em &reas de protecdo ambiental (Freitas, 2000: 339-342) e uso
de “testas de ferro”, que promovem os lotes que vendem e ddo uma parcela para o
proprietario, sendo que para todos os efeitos legais, houve invasdo da gleba, porém néo
havera nenhuma medida judicial para a retirada dos “invasores” (Neto, 2000: 360).

Embora a Lei preveja que os gastos efetuados pelo poder puablico possam ser
cobrados do loteador irregular e no Capitulo X disponha sobre a criminalizacéo do loteador
irregular®®, o poder puablico pouco fez para coibir a pratica dos loteamentos ilegais,
permitindo a consolidagdo de novos nucleos urbanos, normalmente muito pobres e em
regides periféricas as areas centrais das cidades (Santos, 2000: 243).

Pode-se questionar se a lei de loteamento ndo teria sido uma justificativa, por parte do
poder publico, para a ndo intervencdo nas areas de loteamentos para a populacdo de baixa
renda ao invés de ser uma salvaguarda para os compradores (e para toda a sociedade),
tendo por consequéncia a formacdo de uma “cidade ilegal” (Rolnik, 1999) nas grandes

19 «3s0b as mais diversas denominagdes, como ‘movimentos sociais’, ‘populares’, ‘comunitario’, ‘associacio
de moradores’ e ‘mutiréo’, boa parte dessas associacfes, na verdade, ndo atua como associagdes orientadas
a solucionar o problema habitacional, servindo de cobertura para imobiliarias, promovendo a desinibida
implantacao de loteamentos clandestinos” (Costa, 1999: 178).

2“0 corretor de imdveis ou o representante legal da imobiliaria ou corretora, que adere & conduta de
vender lotes em loteamentos ou desmembramentos ndo registrados, ao intermediar as vendas, promessas de
vendas ou oferta de lotes em parcelamento ndo aprovado, como ja visto pratica ou concorre para a
consumacédo do crime. A lei penal estabelece a relacdo de causalidade para quem tem o dever legal de agir e
evitar o resultado delituoso” (Pinto, 1999: 174).
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metropoles brasileiras. Em geral, a producdo habitacional nessas areas ilegais é feita por
autoconstrucdo, com intensa participacdo do capital comercial para a viabilizacdo da
compra de materiais de construcdo e beneficiando o setor produtor desses materiais. Em
contrapartida, é nas areas mais valorizadas da cidade, onde se concentra a infra-estrutura,
que a lei urbanistica é aplicada em sua integralidade, beneficiando o mercado imobiliario
destinado as classes médias e altas (Fernandes, 2001: 193).

Assim, podemos concluir que o loteamento ilegal é um importante fator de
acumulagdo de capital no setor imobiliario e que tem fortes impactos sobre a estruturacdo
das grandes cidades brasileiras e para a vida de seus habitantes. Segundo Freitas (2000:
338):

“A desordenada ocupagdo do solo com a implantacao dos loteamentos clandestinos,
em virtude da inobservancia das normas urbanisticas, conduz, assim, a proliferagdo de
habitacdes edificadas sem critérios técnicos (inseguranca) e em condi¢fes subumanas
(insalubridade); ao surgimento de focos de degradacdo do meio ambiente e da salde; ao
adensamento populacional desprovido de equipamentos urbanos e comunitarios definidos
na Lei 6.766/79 (art. 4°, § 2° e art. 5, paragrafo Unico) e incompativel com o meio fisico
(mé& localizacdo), gerando o crescimento cadtico da cidade; a marginalizacdo dos seus
habitantes com o incremento das desigualdades sociais e reflexos na seguranca da

populacao local e circunvizinha (violéncia, comércio de drogas, promiscuidade)”.

Paralelamente ao desenvolvimento dos loteamentos no mercado imobiliario, tem-se a
figura juridica da incorporacéo, cuja funcdo econdmica seré a criacdo da disponibilidade de
terrenos para construir.

No Brasil, o incorporador é definido juridicamente pela Lei n°® 4.951, de 16 de

dezembro de 1964, da seguinte forma:

“Artigo 29 — Considera-se incorporador a pessoa juridica ou fisica, comerciante ou néo,
que embora ndo efetuando a construgdo, compromissa e efetiva a venda de fracfes ideais de
terreno objetivando a vinculacdo de tais fragcdes a unidades autbnomas, a edificacfes a serem
construidas ou em constru¢do sob o regime condominial, ou que meramente aceite proposta

para efetivacdo de tais transagdes, coordenando e levando a termo a incorporacédo e



52

responsabilizando-se conforme o caso, pela entrega a curto prazo, preco e determinadas

condicdes das obras concluidas”.

O incorporador passa a ser o coordenador das atividades de construcdo, com
obrigacdes juridicamente definidas. Segundo a legislacdo, os agentes incorporadores sdo

identificados como podendo ser:

- investidores imobiliarios;

- os incorporadores definidos na Lei n° 4.592/64;

- as cooperativas habitacionais;

- as instituicdes de previdéncia e assisténcia social, como as do Banco o Brasil, Clubes Militares, de
funcionarios publicos e outras;

- as fundacGes;

- as CEHABs (Companhias Habitacionais);

- as sociedades de economia mista

Apesar do carater geral e restrito do citado Artigo 29, o incorporador assume na
pratica um papel destacado na coordenacdo do processo produtivo no setor imobiliario,
pois cabe a ele ser 0 agente que compra o terreno, detém o financiamento para a construgao
e comercializacdo do imovel, decide sobre o processo de produgdo no que diz respeito as
caracteristicas arquitetdnicas, econémico-financeiras e locacionais (Ribeiro, 1997: 94),
além de ser ele quem decide qual sera o uso do solo naquela area e para que camada de
renda se destina o imovel. Atualmente, o incorporador passa a atuar em conjunto com o
mercado de capitais, além dos bancos e do Estado, para a obtengdo de financiamento e para
a realizacdo de seu capital, através de fundos imobiliarios e securitizacdo de seus ativos.

O papel do incorporador se consolida com a Lei n° 4.380 de 1964, que criou 0
Sistema Financeiro de Habitacdo (SFH), o incorporador recebendo do SFH, exclusiva e
diretamente 80% do capital necessario a realizacdo dos empreendimentos, tornando-se o
“vértice” dos trés mercados: o de terras, o de construcdo e o de crédito (Idem: 300-301).

Ao lado da regularizacdo da incorporacdo, a mesma Lei 4.951 regulamenta o
Condominio, ou seja, da base legal para o processo de verticaliza¢do que vinha ocorrendo
de forma mais intensa desde a década de 1940 nas principais cidades brasileiras, sobretudo

Rio de Janeiro e Sdo Paulo. Em seu Artigo 1°, a Lei estabelece:
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“As edificagBes ou conjuntos de edificagdes, de um ou mais pavimentos, construidos

sob a forma de unidades isoladas entre si, destinadas a fins residenciais ou ndo-
residenciais, poderdo ser alienados, no todo ou em parte, objetivamente considerados, e

constituirg, cada unidade, propriedade autbnoma sujeita as limitacdes desta Lei”.

A incorporacao dedica-se, sobretudo, a construcao de edificios verticais. O fenébmeno
da verticalizacdo pode ser entendido como uma “evolucdo” do loteamento, ao “multiplicar”
o0 solo mais valorizado nos centros urbanos (Somekh, 1997: 109). Até 1939, por exemplo,
de acordo com Nadia Somekh (1997: 139), a verticalizacdo em S&o Paulo era um fendmeno
central (70% dos edificios estavam localizados na area central — Tridngulo e Centro Novo)
e terciario (65% eram de uso terciario e na sua grande maioria construidos para aluguel). A
verticalizacdo assume, entdo, proporcdes significativas ap6s os anos 40, consolidando as
caracteristicas identificadas nos anos 30 (Somekh, 1997(a): 71).

Porém, o fendmeno da verticalizacdo vai ter um novo impulso a partir de meados da
década de 1960, mudando suas caracteristicas. Segundo Maria Adélia A. de Sousa (1994:
129), a verticalizacdo nas cidades brasileiras, particularmente em Séo Paulo, foi
intensificada através da acdo do Banco Nacional da Habitacdo e do SFH. Ao contrério da
maioria dos casos observados nas cidades de outros paises, no Brasil a verticalizacdo esteve
mais ligada, durante sua grande expansao na década de 1970 e 1980, a habitagéo, e ndo ao
setor terciario. Tal fato se deveu em boa parte a disponibilidade de recursos do BNH e ao
processo de urbanizagdo no qual as classes de rendimentos altos e médios buscaram
localizar-se nas areas mais centrais da cidade. E a figura do incorporador soube como
articular os desejos da classe média de localizar-se nas areas centrais das cidades com 0s
mercados fundiario, imobiliario e financeiro.

Em seu Artigo 32, do Capitulo |1, a Lei estabelece que o incorporador somente podera
negociar sobre unidades autdbnomas ap0s ter arquivado, no cartério competente de Registro

de Imoveis, os seguintes documentos:

“a) titulo de propriedade de terreno, ou de promessa, irrevogavel e irretratavel,

de compra e venda ou de cessdo de direitos ou de permuta do qual conste clausula de

1 Em S4o Paulo, 80,8% dos prédios de apartamentos residenciais colocados no mercado entre 1977 e 1982
receberam financiamento do BNH, e a entrada do SFH no mercado imobiliario fez com que o nimero de
prédios de apartamentos registrados por ano no municipio mais que dobrasse (Caldeira, 2000: 226).



imissdo na posse do imovel, ndo haja estipulactes impeditivas de sua alienacdo em fragdes

ideais e inclua consentimento para demolicéo e construcdo, devidamente registrado;

b) certidBes negativas de impostos federais, estaduais e municipais, de protesto
de titulos de acles civeis e criminais e de Onus reais relativamente ao imével, aos

alienantes do terreno e ao incorporador;

c) histérico dos titulos de propriedade do imével, abrangendo os Gltimos 20

anos, acompanhado de certiddo dos respectivos registros;

d) projeto de construcdo devidamente aprovado pelas autoridades competentes;

e) calculo das areas das edificacdes, discriminando, além da global, a das
partes comuns, e indicando, cada tipo de unidade a respectiva metragem de area

construida;

f) certidao negativa de débito para com a Previdéncia Social, quando o titular

de direitos sobre o terreno for responsavel pela arrecadacao das respectivas contribuicoes;

g) memorial descritivo das especificacdes da obra projetada, segundo modelo a

que se refere o inciso 1V, do art. 53, desta Lei;

h) avaliacdo do custo global da obra, atualizada & data do arquivamento,
calculada de acordo com a norma do inciso Ill, do art. 53 com base nos custos unitarios
referidos no art. 54, discriminando-se, também, o custo de construcdo de cada unidade,

devidamente autenticada pelo profissional responsavel pela obra;

i) discriminacdo das fragdes ideais de terreno com as unidades autbnomas que

a elas corresponderao;

j) minuta da futura Conven¢do de condominio que regerd a edificacdo ou o

conjunto de edificagdes;

I) declaracéo em que se defina a parcela do prego de que trata o inciso Il, do
art. 39;

m) certidd@o do instrumento publico de mandato, referido no § 1° do artigo 31;

n) declaracéo expressa em que se fixe, se houver, o prazo de caréncia (art. 34);

54
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0) atestado de idoneidade financeira, fornecido por estabelecimento de crédito

que opere no Pais ha mais de cinco anos.

p) declaracdo, acompanhada de plantas elucidativas, sobre o nimero de
veiculos que a garagem comporta e os locais destinados a guarda dos mesmos”.

Apesar da grande burocracia, o fenbmeno da ilegalidade nas incorporacdes € bem
menor do que no dos loteamentos. A hipdtese para tal fato € a de que, por dirigir-se a uma
camada de renda mais elevada dos grandes centros urbanos, os custos relativos a burocracia
podem ser repassados pelo incorporador aos compradores (0 que dificilmente pode ser feito
nas areas de loteamentos da periferia das grandes cidades, dado o baixo poder aquisitivo de
sua clientela) e, por outro lado, as relagdes do incorporador com os agentes financiadores o
obrigaram a trabalhar na legalidade para poder obter o0s recursos necessarios ao
financiamento da construgdo (ja no caso do loteamento irregular, quase sempre é o proprio
loteador que financia a venda do terreno através de longos prazos de pagamento e 0s
materiais de construcdo sdo muitas vezes adquiridos a crédito em lojas proximas).

Além dos pressupostos juridicos, dois outros elementos sdo essenciais para que a
figura do incorporador pudesse se desenvolver no pais: a emergéncia de um capital
bancario de empréstimo e uma diferenciacdo espacial, como base para o surgimento de
sobrelucros de localizacdo (elementos que serdo desenvolvidos nos capitulos posteriores).
E importante lembrar que “o capital de incorporacéo expressa a forma especifica pela qual
as relacgdes capitalistas de produgdo se implementam no setor construtivo” (Ribeiro, 1997:
338). Nédo se trata somente de extragdo de uma renda, mas sim de um processo de
valorizacdo combinado com a valorizagdo fundiaria que ocorre atraves da producéo
imobiliaria.

Como descrito acima, o incorporador (e o loteador) tem por objetivo, em suas
atividades, a obtencdo de uma renda fundiaria, na medida em que busca rendimentos e
sobrelucros dos terrenos que adquire e um lucro capitalista de empresa, com a producéo de
mais-valia no momento da construcao, se for ele também o construtor (Idem: 100). O seu
lucro sofre a interferéncia do tempo de rotacdo do capital imobilizado na construgéo
(quanto mais rapida a venda do imével, maior o lucro possivel). Além disso, podem surgir

sobrelucros de localizagdo, com uma valorizacdo da area em que se situa o imovel por
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fatores “independentes” da acdo do incorporador (como obras de infra-estrutura
importantes).

As atividades de loteamento e de incorporacdo complementam-se com as de
construcdo para a producdo do espago urbano. Embora seja a atividade construtiva a que
possui a capacidade de gerar mais-valia, tanto o loteamento, quanto a incorporacéo, ao
lidarem com a valorizagdo fundiaria, compartilham dessa mais-valia gerada, paga tanto
pelos adquirentes quanto pela sociedade em geral na forma de juros e de renda da terra
urbana. Essa situacdo ocorre devido as limitagcBes colocadas ao setor imobiliario pela
propriedade fundiaria e pelo volume de capital imobilizado por um largo periodo de tempo.
Esses limites ao setor possuem logicas proprias e reincorporam a mais-valia gerada
internamente na construcdo ao ciclo de valorizacdo do capital global. Nos dois proximos

capitulos estes dois elementos serdo discutidos mais detalhadamente.
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Capitulo 3 - A renda fundiaria urbana

Dois imoveis iguais (mesma area, distribuicdo das dependéncias, qualidade,
acabamento etc.) localizados em pontos distintos de uma cidade quase sempre possuem
precos diferentes. Os agentes imobiliarios estabelecem precos diferenciados por metro
quadrado nas areas da cidade, criando um verdadeiro mapa dos “valores urbanos”. O poder
publico se utiliza de uma escala de valores dentro da cidade para a cobranga dos tributos
territoriais devidos pelos proprietarios imobiliarios. De onde vem essa diferenga de precos
do solo urbano? N&o se trata de um fendémeno natural, algo inerente ao solo, mas sim
decorrente de relagbes sociais. Considera-se no presente trabalho que a explicacdo desta
diferenciacdo tem por base a teoria da renda fundiaria urbana.

A renda da terra, ou renda fundiaria, tem sua origem em modos de producédo
anteriores ao capitalista. Porém ela encontra seu lugar nas articulagdes sociais do modo de
producdo capitalista, fazendo parte, inclusive, do seu processo de reproducéo de relacdes de
producdo. A hierarquizacdo dos diferentes lugares em funcdo da renda que proporcionam
(ou do preco cobrado pelo solo) e a exclusdo da grande massa da populacdo do acesso a
terra, ou seja, a reproducdo dos nao-proprietarios, sdo condicdes e resultados do processo
de reproducéo especificamente capitalista. Além disso, a propriedade fundiaria e a renda (o
pagamento de seu uso por parte de um terceiro) sdo um fundamento juridico e ideoldgico
da formag&o econdmico-social capitalista.

Os primeiros estudos da renda fundiaria tiveram por base as formulagdes de autores
classicos da Economia Politica, sobretudo aquelas formuladas por David Ricardo, sendo
posteriormente retomadas e desenvolvidas por Marx, que as modificou profundamente
(Lefebvre, 1978: 78-79). Para Marx, a renda da terra se dividira em rendas diferenciais
(provenientes de caracteristicas naturais da terra ou de localizacao privilegiada e também de
diferencas de produtividade dos capitais sucessivamente investidos em uma mesma terra) e
renda absoluta, obtida pelo proprietario da terra e decorrente do monopdlio da propriedade
da terra por uma classe especifica (Marx, 1989(c)). Porém, salvo algumas répidas
consideracdes (O Capital, Capitulo XLVI, Livro 3, Volume 6), Marx néo se aprofundou no

caso da renda fundiaria urbana, atendo-se a renda da terra agricola.
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Os tedricos marxistas da Il Internacional que estudaram a renda fundiaria (por
exemplo, Lénin, 1945, 1980, 1987; Kautsky, 1980) seguiram a trajetoria de Marx, baseando
suas andlises sobre a gquestdo agraria, num contexto de intensos debates sobre o papel do
campesinato no movimento revolucionario. E importante ressaltar a contribuicdo de Lénin a
questdo, ao incorporar em suas analises sobre a renda fundiéaria o capital monopolista
(Lefebvre, 1978). Porem, a partir do momento em que a questdo camponesa deixou de ser
fundamental para o movimento revolucionario europeu, a partir da segunda década do
século XX, os tedricos marxistas de maior influéncia deixaram de lado a questdo agraria (e
conseqiientemente a consideracdo da renda fundiaria), direcionando seus esforgos em
outras direcoes.

Nos anos 70 do século XX e inicio da década de 1980 ocorreu uma retomada do
estudo da renda fundiaria por autores marxistas, sobretudo franceses, mas agora tomando
como base de analise a questdo urbana. Entre os autores que trataram esta tematica no
ambito urbano temos Lipietz (1974), Lojkine (1971, 1997), Alquier (1971), Fine (1988),
Harvey (1980, 1990), Seabra (1987, 1988), Topalov (1984)?*. Buscou-se adaptar as teorias
de Marx ao contexto urbano do pds-Il Guerra Mundial nos paises mais ricos e em alguns
casos de paises “em desenvolvimento”. Porém, a quase totalidade destes autores (com
algumas excecdes, como Odette Seabra) acabou por abandonar os trabalhos sobre a renda
fundiaria urbana a partir de meados da década de 1980. Por qué?

N&o ha condicdes no presente trabalho de dar uma resposta a essa questdo. O estudo
da renda fundiaria urbana, porém, coloca uma série de problemas para o pesquisador, tanto
de ordem tedrico-metodolégica quanto politica. As dificuldades para a coleta de dados para
o célculo da renda fundiaria em grandes cidades, para a identificacdo dos proprietarios
urbanos, para a adaptacdo do caso inglés na agricultura estudado por Marx para outras
formagBes econdmico-sociais e mesmo para o urbano; o comprometimento ideoldgico de
muitos dos autores, limitando suas analises do real em prol deste comprometimento; as

mudancas ocorridas a partir de meados da década de 1980 no cenario politico internacional,

%2 Um autor que em suas obras chamou atencdo para a importancia da propriedade fundiéria e para a renda
fundiéria urbana, sem, contudo, realizar estudos exclusivos e exaustivos sobre essa tematica foi Henri
Lefebvre. Seus estudos mais aprofundados sobre a renda fundiaria se ligaram ao meio rural, ver, por exemplo,
Lefebvre, 1978. Na mesma época, contribuicdo fundamental para a compreenséo da renda fundiaria no campo
e suas articulagdes com o modo de producéo capitalista foi dada por José de Souza Martins (1996). E também
hé& uma série de artigos de Ariovaldo U. de Oliveira (1984, 1985, 1986) sobre a renda da terra.
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com o colapso da URSS e das experiéncias socialistas, relegando ao ostracismo a teoria
marxista etc. sdo algumas das dificuldades que podem ter levado ao abandono da questédo
da renda fundiaria urbana pela maior parte de seus analistas.

Levando em consideracdo os estudos passados e as dificuldades que ainda hoje
permanecem, no presente trabalho retoma-se a questdo da renda fundiaria na medida em
que esta € um elemento fundamental para a compreensdo da hierarquizacdo dos usos do
solo urbano, para a acumulacdo do capital e para a reproducdo das relagdes de producédo

capitalistas, além de ser um importante instrumento de segregacgéo socio-espacial.

O problema de identificac@o dos proprietarios fundiarios urbanos

Segundo Marx (1989 (c): 728), toda a renda fundiaria capitalista € mais-valia, produto
de trabalho excedente, e ndo uma propriedade inerente ao solo. Ou seja, a renda fundiaria é
uma parcela do excedente global produzido pela classe trabalhadora e que é apropriado pela
classe dos proprietarios fundiarios, devido ao monopdlio que exercem sobre a propriedade
da terra. A reparticdo do produto entre os trabalhadores, os capitalistas e 0s proprietarios
fundiéarios foi analisada por Marx em seu texto “A Formula Trinitaria” (O Capital, Capitulo
XLVIII, Livro 3, Volume V1), onde ele desmistificou as fontes de rendimentos das distintas
classes sociais. Segundo sua analise, caberia aos trabalhadores o salario, aos capitalistas e
aos proprietarios fundiarios a mais-valia, sob a aparéncia de juros, lucro e renda fundiaria.
Porém, na aparéncia, tanto a propriedade do capital como a propriedade da terra parecem
ser as fontes dos rendimentos dos capitalistas e proprietarios, respectivamente, e ndo o
valor excedente gerado pelo trabalho. Os proprietarios recebem a renda ndo por uma
faculdade inerente a terra, mas por causa do monopdlio que exercem sobre ela, cobrando
um tributo que é pago pela sociedade inteira (Martins, 1983: 164).

H4, porém, no caso das grandes cidades uma série de dificuldades para a identificacdo
da classe dos proprietarios fundiarios, como o caso de Sdo Paulo pode ilustrar: a
verticalizacdo e o parcelamento do solo dificultam tanto a identificacdo dos proprietarios
guanto a sua caracterizacdo como classe, ja que a grande massa de proprietarios urbanos em
Sdo Paulo séo trabalhadores que néo auferem renda de sua propriedade e sim a utilizam
como local de moradia. H& também os pequenos proprietéarios urbanos, que possuem alguns

imoveis de aluguel e que dificilmente podem ser caracterizados como uma classe influente.
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Por outro lado, o recente processo de transformacdo na industria tiveram por efeito o
deslocamento de muitos estabelecimentos para outros locais, criando grandes “vazios”, 0s
quais podem tornar-se fonte de renda para seus proprietarios industriais através da venda ou
reconversdo destes imdveis. HaA também o Estado, que através de suas distintas esferas de
poder, é grande proprietario urbano, seja em grandes glebas nas franjas do municipio, seja
de areas mais centrais, em edificios publicos ou administrativos. Outro grupo importante de
proprietarios fundiarios urbanos sdo os grandes proprietarios especuladores, que atraves da
retencdo de grandes glebas extraem renda através de seu parcelamento, muitas vezes em
conluio com administradores e politicos. E ha também os incorporadores e construtores que
podem ser proprietarios de terras e cada vez mais constroem edificios a serem alugados
para empresas do setor terciario, ndo mais vendidos ap0s sua conclusdo, como antes. E
finalmente, o capital financeiro entra como proprietario urbano, através dos Fundos de
Investimentos Imobiliarios criados na década de 1990 e dos Fundos de Pens&o. Essa lista
ndo é exaustiva e ndo é possivel, no &mbito da pesquisa realizada, a identificacdo de todos
0s grupos de proprietarios fundiarios urbanos.

Porém, a lista acima ilustra a dificuldade de se caracterizar como classe 0s
proprietarios fundiérios urbanos, devido a sua heterogeneidade. Mas, pode-se dividir, de
um lado os proprietéarios que ndo auferem renda de sua propriedade e de outro os que desta
auferem; e os grandes proprietarios pablicos e privados formariam um grupo distinto dos
pequenos proprietarios, por exemplo. Porém, o que interessa no presente trabalho é a
articulacdo da renda fundiéria com a acumulacdo capitalista, com a reproducéo das relacoes
de producdo e com o processo de segregacao sécio-espacial. Assim, a identificacdo exata
dos proprietarios fundiarios urbanos ndo é fundamental, mas sim as articulagdes da renda

com o capital.

Tipos de renda fundiaria capitalista: a renda absoluta, a renda diferencial e a
renda de monopdlio.
Em primeiro lugar, apresentam-se, de maneira geral, as formas de renda fundiaria

capitalista, para, em seguida, ser tratada a especificidade da renda fundiaria urbana.
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Segundo a analise primeiramente desenvolvida por Marx e depois ampliada e
aprofundada posteriormente por autores marxistas, a renda fundiaria capitalista se dividiria
em trés: renda absoluta, renda diferencial (I e 11) e renda de monopdlio.

A renda absoluta seria um tributo pago a classe dos proprietarios de terra que
monopolizam esse fator de producdo (Marx, 1989 (c): 875). Segundo Ariovaldo U. de
Oliveira, (1986: 77), “na base, portanto, a renda da terra absoluta resulta da posse
privada do solo e da oposigdo existente entre o interesse do proprietario da terra e o
interesse da sociedade como um todo”.

Essa renda pode ser embolsada pelo proprietario em periodos determinados (pelo
arrendamento, aluguel etc.) ou de uma sé vez (através do preco de venda da terra)®.
Segundo a teoria marxista, o solo ndo é capital, pois ndo se trata de um valor criado pelo
trabalho, embora a terra tenha se tornado uma mercadoria, que possui um prego e um valor
comercial determinado no modo de producdo capitalista. A terra, por ndo ser capital, ndo
produz lucro, mas sim gera renda, que nada mais é do que parte da mais-valia global
produzida pelo trabalho que € paga ao proprietario em troca do direito ao uso da terra. Para
Lipietz (1974: 83), o “proprietario fundiario troca o direito de uso de seu solo contra um
direito sobre a mais-valia que seré produzida”.

Topalov (1984: 53-57), resumindo a questdo da renda absoluta em Marx, apresenta as
duas condicdes de sua existéncia:

1) O dominio do modo de producédo capitalista e o desenvolvimento desigual

entre os seus setores (agricultura e industria).

2) A resisténcia da propriedade fundiaria frente ao capital.

Como a composicdo organica do capital em alguns setores da economia (como a
agricultura ou a construcdo civil) ¢ menor do que em outros (como a industria pesada ou de
bens de consumo duraveis), os primeiros apresentariam a geracdo de uma quantidade de
valor (por empregarem, relativamente, maior quantidade de forca de trabalho) superior a do

preco de producdo geral da economia®. A perequacdo da taxa de lucro entre esses dois

%0 preco da terra seria calculado a partir da renda territorial capitalizada somada aos investimentos de
capital e ao trabalho realizados na propriedade fundiaria (Kautsky, 1980: 102).

24 Segundo a teoria marxista admite, o valor de uma mercadoria seria composto pela reposicdo do capital
despendido na sua producdo e a mais-valia gerada nesse processo. O preco de producdo seria formado pela
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tipos de setores (normal no capitalismo quando se apresentam setores com diferentes
composicdes organicas do capital) é obstada pela propriedade fundiéria, uma barreira a
livre entrada de capitais nos setores agricola e da construcéo civil. A diferenca entre o valor
e o0 preco de producdo forma o chamado sobrelucro setorial, que se transforma em renda
absoluta da terra. Assim, a propriedade privada da terra impediria a livre concorréncia
capitalista, a nivelacdo do lucro e a formacdo do lucro médio nas empresas agricolas e ndo
agricolas (Lénin, 1980: 84), criando a possibilidade de que o sobrelucro derivado do maior
emprego de forga de trabalho nos setores intensivos em mao-de-obra seja direcionado aos
proprietarios fundiarios. O setor da construcao civil teria, no caso urbano, papel semelhante
ao da agricultura, enquanto setor que emprega relativamente muita forca de trabalho e gera
um sobrelucro setorial a ser apropriado pelos proprietarios fundiarios.

Outra forma de renda, ligada ao modo de producdo capitalista, € a renda diferencial.
Para Lénin, “é impossivel eliminar essa renda, engquanto existir o modo capitalista de
producdo” (Lénin, 1945: 34). O carater limitado da terra como meio de producdo seria
responsavel pela formacdo de um monopdlio da exploracao capitalista do solo. Dai surge a
renda diferencial, constituida pelo lucro suplementar do capital investido em terras
melhores (mais férteis, melhor localizadas etc.) ou pela inversdo mais produtiva desse
capital na mesma terra. Essa renda seria produzida independentemente da propriedade
privada da terra, sendo resultado da concorréncia entre produtores capitalistas, s6 existindo
a partir do momento em que a terra € colocada para produzir (Oliveira, 1985: 93), ao
contréario da renda absoluta, que é paga mesmo quando a terra ndo produz e é o tributo
social cobrado pelos proprietarios devido ao monop6lio que exercem sobre a terra.

Sob o capitalismo, é o preco de producdo (custo de producdo e lucro médio) do pior
solo (aquele que ndo da renda diferencial) o preco regulador do mercado. A renda
diferencial é, portanto, “a diferenca entre o preco individual de producgédo de cada produtor

em particular (que tem a sua disposicdo solos mais feérteis, por exemplo) e o preco de

reposicao do capital despendido e pelo lucro médio da economia. Os setores mais intensivos em méo-de-obra
produziriam, por gerarem maior proporcdo de mais-valia com relacdo ao capital total, uma mercadoria que
possuiria um valor superior ao seu preco de producdo, ja que na composicdo deste Ultimo, a mais-valia é
substituida pelo lucro médio, que é menor que a mais-valia, sendo que este é uma média da mais-valia gerada
por todos os setores da economia num dado momento, envolvendo setores intensivos em capital, que
produzem uma propor¢do menor de mais-valia em comparacdo com o total de capital utilizado.
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producdo geral que é formado a partir dos precos de producdo dos piores solos
cultivados” (Oliveira, 1985: 93).

Marx definiu dois tipos de renda diferencial. A renda diferencial | ocorreria quando
duas quantidades iguais de capital e trabalho se aplicam em extensdes de terra iguais, com
resultados desiguais, o que gera um lucro suplementar para quem explora a melhor terra
(Marx, 1989 (c): 744). Entre os fatores que contribuem para aumentar ou diminuir a
desigualdade dos resultados da aplicacédo de capital e trabalho no solo, temos: a fertilidade,
a localizacdo da terra, a distribuicdo dos impostos, desigualdade na reparticdo da infra-
estrutura (publica ou privada) investida na terra, entre outros.

A renda diferencial 1l ocorreria devido a diferenca que ha quando quantidades
diversas de capital produtivo se aplicam sucessivamente no mesmo terreno. Essa forma de
renda aumentaria de maneira absoluta nos terrenos em que o capital suplementar é aplicado,
mas ndo na propor¢cdo do capital suplementar aplicado (ldem: 788). Dessa forma,
investimentos de capital sucessivos e aplicagdo de trabalho em um mesmo terreno possuem
a propriedade de elevar a renda proporcionada por esse terreno.

A renda diferencial 1l decorreria, entdo, de investimentos, sendo originada somente
pelo capital adiantado no solo. Ela “tem sua origem na intensificacdo dos investimentos de
capitais no processo de producdo, légica basica do préprio processo de producéo
capitalista” (Oliveira, 1985: 104).

Além da renda diferencial e da renda absoluta, existiria também a renda de
monopdlio, baseada no lucro extraordinario obtido a partir de um preco de monopdlio de
uma certa mercadoria produzida em uma porcdo do globo terrestre dotado de qualidades
especiais. O excedente entre o preco de monopolio (aquele que é determinado apenas pelo
desejo e pela capacidade de pagamento dos compradores, sem depender do preco geral de
producédo ou do valor dos produtos) e o valor do produto (quantidade de trabalho necesséria
para a producdo desse produto) formaria um lucro suplementar, portanto, renda de
monopolio (Idem: 95). Ao contrario da renda da terra absoluta, que de certo modo acaba
sendo regulada no mercado em funcéo das pressdes sociais, a renda de monopo6lio ndo esta
praticamente sujeita a essas pressdes, pois ndo dependeria do consumo necessario da
populacdo, ndo seria gerada por produtos alimentares basicos, mas sim dependeria do

desejo e da capacidade de compra daqueles que querem consumi-los (Idem: 79).
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Como visto anteriormente, a renda fundiaria, na atual fase histérica do capitalismo,
ndo € a renda de uma classe particular, nem mesmo de uma fracdo distinta da burguesia. A
renda pode assumir a forma de preco ou aluguel para o proprietario fundiario que cede o
terreno; de aluguel do imdvel se vai pra as mdos de um rentista imobiliario; de sobrelucro
de promocao se for apropriada por um promotor. Hoje a renda pode também aparecer como
um rendimento individual consumivel ou como um lucro pertencente diretamente a uma
empresa, ou mesmo como um recurso do Estado - por exemplo, a concessdo de servigos
publicos e terrenos, sob o pagamento de direitos de concessdo, para a prestacao de servigos,
é uma forma de cobranca de renda fundiaria por parte do poder publico. Observa-se que,
em certas condicOes, a renda pode se converter em capital e se reinserir na acumulacéao
capitalista (Topalov, 1984: 37). Assim, a renda fundiaria, sob diversas formas, pode estar

distribuida de forma bem variada na sociedade.

A renda fundiaria urbana

A renda da terra possui 0 seu correspondente na cidade, ainda que nas aglomeracoes
urbanas a renda fundidria ndo apareca diretamente, ela estd incluida no aluguel dos
escritorios, das moradias etc. ou no preco cobrado pelos imoveis (Alquier, 1971: 82). A
renda da terra perde sua forma concreta que tinha sob a agricultura (renda em trabalho, em
especie ou dinheiro); ela assume uma forma abstrata: a renda ndo se apresenta mais como
um produto do solo, ela aparece como nada mais do que o juro de um capital investido
(Idem: 81).

Henri Lefebvre (1999(a): 167), retomando a teoria da renda da terra desenvolvida por
Marx a partir dos economistas classicos ingleses, considerou a existéncia de “rendas
urbanas”, assemelhadas as rendas rurais fundiarias - a renda de situacéo (renda diferencial
I) e a renda de equipamento (renda diferencial 11), somando-se a elas a renda absoluta,
pretendida por todo proprietario, pelo fato de ser proprietario e que serve de base a
especulacéo.

Marx, ainda que de forma resumida, analisou o papel da renda nos terrenos urbanos
para construcdo, sendo que ela se caracterizaria: 1) pela influéncia decisiva da localizagéo
sobre a renda diferencial; 2) pela exploracdo pelo proprietario do progresso do

desenvolvimento social para o qual nada contribui e no qual nada arrisca; 3) pelo
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predominio do preco de monopolio (Marx, 1989 (c): 888). A renda fundiaria urbana seria
elevada pelo rapido e intenso crescimento da populacdo nas grandes cidades, e pela
consequente necessidade crescente de habitacbes dai resultante e também pela
implementacdo do capital fixo que se incorporaria a terra (como edificios, ferrovias,
rodovias, armazéns, estabelecimentos fabris e comerciais, docas etc.). Nas cidades de
grande crescimento, 0 que constituiria 0 objeto principal de especulacdo no setor
imobiliario ndo seria o imovel construido, mas a renda fundiaria cobrada pelos proprietarios
(Marx, 1989 (c): 889).

A producdo capitalista de construgfes engendraria, nas relagbes de producédo
dominantes na cidade moderna, um sobrelucro setorial constituido pelo excedente do seu
valor sobre o preco de producdo das construcbes (Topalov, 1984: 186; Lojkine, 1971: 89-
90; Lipietz, 1974: 106). O sobrelucro transforma-se em renda quando algumas das
condicbes de valorizacdo dos capitais ndo sdo reproduziveis, sendo, portanto,
monopolizéveis, beneficiando os detentores do monopdlio através das rendas (Topalov,
1973: 66). Tal € o caso do solo urbano, uma condicdo de producdo da industria da
construcdo civil, mas cujas caracteristicas ndo podem ser reproduzidas por esta, estando seu
controle nas m&os dos proprietarios imobiliarios.

No caso do setor da construgdo civil, este se caracterizaria, no conjunto dos paises
capitalistas, por um fragil desenvolvimento das forcas produtivas e relagdes de produgédo. A
composicao organica do capital desse setor seria menor que a média da economia, e a mais-
valia produzida seria superior ao lucro médio. Como a propriedade imobilidria — a do
promotor imobiliario®® — continua a dominar parcialmente o processo de producdo,
observa-se a possibilidade do sobrelucro setorial ser apropriado sob a forma de renda
absoluta, em parte pelo proprietéario da terra ou pelo promotor, e na atual fase histérica do
capitalismo, também pelo capital bancério e financeiro. O sobrelucro setorial da industria
de construcdo se fixaria como renda porque o capital que origina a operacéo de construcéo
é autdbnomo da propriedade fundiaria e a reencontra como um obstaculo.

Dentre os fatores que podem contribuir para alteraces no preco cobrado pelos

terrenos urbanos, haveria os fatores ligados diretamente as condi¢cbes do meio-ambiente

% para Topalov (Topalov, 1984: 186), a promogao imobiliaria é a forma na qual o capital, distinto da
propriedade imobiliaria, libera o solo da propriedade fundidria, organiza e financia a producdo de construcGes
para o mercado.
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(natural ou construido) com o qual se articula o terreno (fatores fisicos, acessibilidade aos
servigos locais, meio ambiente natural, vizinhanca etc.); os fatores que atuariam no
conjunto da zona homogénea onde o terreno estaria localizado, responsaveis pela formacéo
do preco da terra em cada zona da cidade (posigéo da zona em relagdo aos diversos centros
da cidade, ligacdo com o sistema de transporte, regulamentagdo urbanistica determinando
tipos e formas de uso do solo) e fatores mais gerais, que influenciariam a formacdo dos
precos fundiarios no conjunto da sociedade (ritmo de crescimento da populacdo, conjuntura
econdmica, estrutura de propriedade etc.) (Granelle, apud. Ribeiro, 1997: 117).

Em uma cidade, algumas areas destacam-se por elementos fisicos e pela existéncia de
uma melhor localizacdo em relacdo aos centros de consumo, de empregos, de informacdes
e decisdes. Como uma unidade imobiliaria € um valor de uso complexo, articulado no
espaco com diversos valores de uso simples (equipamentos coletivos, meios de transportes
etc.), a reprodutibilidade de uma determinada localizagdo privilegiada no espaco urbano é
muito dificil para o capital imobiliario, sendo praticamente impossivel para um capitalista
isolado reproduzir as melhores condigdes existentes na cidade para um empreendimento
gue ndo conta com uma localizacdo privilegiada. Dessa forma, algumas parcelas do solo
urbano tornam-se ndo-reprodutiveis numa escala comparavel aos solos agricolas especiais
geradores de rendas de monopdlio. Trata-se, nesse caso, da segunda natureza, que no meio
urbano, dada a sua complexidade, cria areas exclusivas nas quais seus consumidores estdo
dispostos a pagar uma renda de monopdlio para poderem ai se localizar, seja em funcdo do
status que tal localizacdo pode conferir ao seu usuério, seja em funcdo de um acesso
privilegiado as centralidades do urbano etc.

Segundo Topalov (1973: 67), todos os tipos de renda sdo formas de mais-valia
extorquida dos trabalhadores, sendo que a renda diferencial e a renda absoluta séo
constituidas pela mais-valia produzida no setor. A primeira, pela transferéncia de unidades
de producdo onde a produtividade do trabalho é mais fraca para aquelas onde ela € mais
forte. A segunda, pela retencdo, em cada unidade de producéo, da fracdo de mais-valia que
ndo é transferida para outros setores. Ja a renda monopolista seria constituida de mais-valia
produzida nos outros setores da economia e transferida por intermedio do lucro.

A diferenciacéo das distintas formas de renda no meio urbano é uma outra dificuldade

para o0 pesquisador. Na verdade as rendas diferenciais (I e Il) ndo seriam facilmente
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dissociadas entre si, da mesma maneira que a diferenca entre a renda de monopélio e a
renda absoluta seria de dificil identificacdo em alguns casos (como no caso de edificios que
possuem vistas privilegiadas, melhor insolacdo, regulamentacdo favoravel, acesso a certas
centralidades etc.). E as transformacgdes na técnica da construcdo civil também podem
mudar as relagdes entre as formas de renda, como mostra Topalov (1973: 74):

“Quando a indistria da construcdo civil ndo estava em condigdes de construir num
solo, cujas caracteristicas topograficas ou pedoldgicas eram desfavoraveis, era o
monopolio da propriedade do solo que determinava a fixagéo da renda absoluta; desde que
0 desenvolvimento tecnoldgico sob pressdo, notadamente da renda fundiaria, tornou
tecnicamente possivel a construcdo em quase todos os terrenos, a renda diferencial
apareceu sobre os mais favoraveis. Da mesma maneira, quando a preexisténcia de uma via
cessou de ser uma condigdo de construtibilidade, o capital privado foi capaz de organizar
ele mesmo uma rede viaria interna a essas operac0es, é a propriedade fundiaria de todos
os terrenos suscetiveis de serem ligados a rede geral das vias que puderam tornar-se

beneficiarias da renda absoluta”.

Assim, mais importante do que a minuciosa identificacdo de cada tipo de renda seria a
analise do tributo cobrado pelos proprietarios fundiarios urbanos em suas relagdes com o
mecanismo de valorizacdo do preco do solo na cidade com a reproducdo das relacBes de
producao.

No meio urbano, a renda da terra pode assumir a forma do preco da terra (renda
capitalizada) e pode estar inserida no aluguel cobrado dos inquilinos (residenciais,
comerciais, financeiros etc.). Engels, em 1872 (1979: 17), j& distinguia, no preco do
aluguel, a renda da terra, o juro do capital investido na constru¢do (compreendendo este 0
lucro do empreiteiro), a soma destinada a cobrir gastos em reparos e seguros e as
anuidades que amortizariam o capital investido, proporcionalmente a deterioracdo gradual
do imovel. A concessdo de servicos publicos (dgua, luz, saneamento) e de terrenos para a
prestacdo de servigos (transporte) também seria uma forma de cobranca de renda fundiéria
pelo poder publico.

Segundo Lojkine (1971: 92-93), observa-se, no caso das aglomeragfes urbanas, a
comprovacdo da hipoOtese da renda em cascata, que nasce da sucessdo de diferentes

apropriaces e “transformacdes em valor” do solo. O crescimento de seu preco nao é entao
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simplesmente determinado pelo crescimento econdmico geral, mas por atividades
econdmicas sucessivas: viabilizacdo do terreno para o mercado imobiliario, construcéo de
imdveis de uso multiplo, locacdo para atividades comerciais etc. Assim, a causa mais
fundamental que determinaria a distribuigdo do “tributo fundiario urbano” seria a divisdo
econdmica e social do espago, ndo a propriedade em si do solo, mas a estruturagdo muito
diferenciada do espaco do quadro de vida capitalista (Lipietz, 1974: 167). Essa divisdo
econbmica e social do espaco transforma-se, sob o capitalismo, em uma segregacao socio-

espacial no tecido urbano.

O Estado e a renda fundiaria

Um importante agente de influéncia no mercado imobiliario urbano é o Estado, pois
através de suas acles e regulamentagdes interfere ativamente no que se refere ao preco da
terra e & sua valorizacdo. A localizacdo de infra-estrutura e de equipamentos de uso coletivo
sob sua responsabilidade, as leis de zoneamento, os planos de “revitalizagdo urbana” de
certas areas da cidade, o fornecimento de financiamento para a compra da moradia e a
producdo da moradia pelo poder publico sdo alguns dos exemplos de como o Estado tem
um papel ativo para a formacao da renda fundiaria urbana, como se vera a seguir.

Segundo Odette Seabra (1988: 102), o Estado moderno é um poderoso agente de
producdo do espaco, necessario e aceito socialmente como tal. Ele encarrega-se da
socializacdo de determinadas porcbes do espaco e de determinadas condi¢bes sociais de

producao.

“No entanto, a atua¢do ‘ideal’ do Estado estd permeada de interesses privados, dentre 0s
quais sdo muito significativos os interesses que derivam da propriedade da terra, por sobre a
qual se definem os proprietarios da terra que atuam no processo de valorizacdo perpassando
por dentro dos aparelhos de Estado. Por isso, atuam sobre ele ora como pélo de uma relagédo
conflituosa, ora atraves dele em beneficio prdprio. Nestas condi¢fes atuam para capitalizar de
forma privada investimentos publicos que ao Estado cabe realizar e gerir. A sociedade como
um todo paga com uma parte do valor, que se valoriza no processo de producdo social, um
tributo a propriedade da terra, um tributo capitalista que equivale no seu patamar minimo a

juro de capital, e que é concretamente fracdo do trabalho excedente.
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Ou seja, como 0s investimentos publicos em capital social estdo constantemente
definindo e redefinindo as localizagdes intra-urbanas, em termos de acessibilidade em geral,

isso gera um ganho concreto dos proprietarios de terras” (Seabra, 1988: 102-103).

Segundo Topalov, os “belos bairros” das camadas superiores ndo o0 sdo somente nas
representacOes coletivas, mas também na materialidade dos meios de consumo que estdo
disponiveis; os privilégios espaciais estdo relacionados com a oferta de equipamentos
urbanos (Topalov, 1984: 159). Para ele, o espaco das camadas superiores € objetivamente
diferente. Essas diferencas resultam dos processos de producdo material: predominio
massivo das formas mais capitalistas de construgdo das habitacGes, privilégios por longos
periodos em matéria de infra-estruturas e de equipamentos publicos de consumo coletivo,
concentracdo “espontanea” dos servigcos requeridos por uma clientela altamente solvente
em termos monetarios. Esses processos tendem, pelo jogo dos prec¢os, a operar a segregacao
espacial que requer a legibilidade simbolica dos espagos. A concentracdo espacial das
camadas superiores opera uma transformacdo qualitativa de conteudo dos equipamentos
publicos e dos equipamentos comerciais privados, tornando-os mais seletivos. A
especificidade do espaco das camadas superiores é signo de distin¢do social, participa do
sistema de expressao e de reiteracdo simbolica da hierarquia das situacfes de classe. As
camadas superiores e as camadas populares se excluem no espago pelo processo de
expulsdo (Idem: 160-161).

Como o meio urbano ¢ um ambiente complexo, onde interagem um ndmero muito
grande de elementos (vias de circulacdo, equipamentos de uso coletivo, negdcios privados
dos mais diversos tipos, habitaces, estilos arquitetdnicos, etc.) é praticamente impossivel a
reproducdo de uma determinada parte da cidade por um empreendimento privado. Ou seja,
cada complexo de elementos que configura certas partes privilegiadas da cidade (os “belos
bairros”) ndo pode ser reproduzido pela iniciativa privada sem o apoio do Estado. Este,
entdo, passa a ter importante papel, juntamente com o capital monopolista, na configuracéo
de novas areas de valorizacdo, ao fornecer o sistema viario, 0s equipamentos de uso
coletivo, a infra-estrutura urbana etc (Topalov, 1979: 59). E, com a crescente fragmentacédo
do espaco, fruto das atividades dos empreendedores imobiliérios privados ligados ao grande
capital do setor e ao capital financeiro, cada vez mais se observa a producdo de

empreendimentos de grande porte (para 0S mais ricos) encravados em areas antes
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consideradas de baixa atratividade para o mercado. Condominios de luxo fortificados,
cercados por favelas ou areas de loteamentos irregulares, sdo cada vez mais comuns,
valorizando areas através de grandes aportes de capital privado e publico (com a
implementacdo da infra-estrutura necessaria, principalmente no que diz respeito ao acesso
por automdvel). Se a atmosfera dos “belos bairros” burgueses ndo pode ser reproduzida,
rebaixam-se as exigéncias e criam-se novas necessidades, como a seguranca dada pelos
enclaves-fortificados e 0 maior “contato com a natureza”. Decreta-se a morte da cidade. As
negatividades do urbano se realizam com a crescente fragmentagdo do espago e segregagédo
socio-espacial, fruto da acdo do capital monopolista e da acdo/inacdo do Estado que
favorece o capital imobiliario/financeiro.

Jean Lojkine (1997: 211) descreve, segundo suas pesquisas para o caso da Franga no
final da década de 1960 e inicio da década de 1970, algumas formas da acdo do Estado no
que se refere as suas intervencfes urbanas. Ele considera duas politicas urbanas segundo
dois eixos distintos: um eixo setorial e um eixo funcional. No primeiro eixo, as
intervencdes estatais, bem diversificadas quanto a forma, podem ser consideradas em trés
setores: 1) o controle e/ou a incitacdo da localizacdo das atividades industriais e
“terciarias”; 2) o controle da localizac¢éo dos tipos da habitacdo; 3) a localizagcdo dos meios
de consumo coletivos. Com relacdo ao eixo funcional, suas praticas podem ser decompostas
em duas: 1) a funcdo de organizacdo da producgdo e da circulacdo das mercadorias ou
produtos imobiliarios, o solo tornado “vidvel”; 2) a funcdo de organizagdo do uso do solo.

Trata-se, em grande parte, do que comumente se denomina de urbanismo. Assim, um
ponto central a ser levado em conta é o papel do urbanismo dentro das estratégias de
valorizacéo do capital no meio urbano®. Segundo a concepgdo corrente, o urbanismo seria
“0 conjunto de medidas estatais destinadas a organizar os espacgos habitaveis, de modo a
propiciar melhores condi¢des de vida ao homem na comunidade. Em outras palavras,
consiste na ciéncia e na técnica de ordenar os espagos habitaveis, visando o bem-estar
geral” (Costa, 1999: 11). Trata-se de uma viséo ingénua do papel do urbanismo, como bem
mostrou Lefebvre (1999; 2000), para quem, este campo do saber nada teria de “ciéncia”,

sendo um conjunto de técnicas que justificam a acdo Estatal e do capital no espaco e

% N&o é o objetivo do presente trabalho um estudo detalhado do urbanismo. Para um
aprofundamento do histérico e do papel do urbanismo ver, por exemplo, Hall (1988). Mumford
(1991) e Choay (1965) e Lefebvre (1999).
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contribuem, através do discurso tecnicista, para a incompreensdo dos processos de
valorizacdo no urbano e para o “siléncio dos usadores” frente ao discurso do técnico®’.

Segundo uma concepc¢do mais critica, o urbanismo deve ser considerado como uma
estratégia de manutencdo dos ganhos da classe capitalista no setor imobiliario, encobrindo
as operagdes realizadas pelo setor publico como forma de auxilio a reproducdo do capital
(Lefebvre, 1999: 147). O Estado tem a funcdo de criar mecanismos que minimizem 0s
obstaculos ao investimento do setor imobilidrio no urbano sem colocar em questdo a
existéncia da propriedade privada do solo (Carlos, 2004: 61).

Com relagdo a renda fundiaria urbana, o Estado pode atuar diretamente, com a
cobranca pela concessdo de servigos publicos (agua, luz, saneamento) e de terrenos para a
prestacdo de servicos (transporte), e atualmente pelo direito de construir, o que sdo formas
de cobranga de renda fundiaria pelo poder publico. E pode contribuir para a valorizacdo de
terrenos privados e da renda cobrada pelo uso destas, com o estabelecimento de areas
verdes, de centros educacionais, de centros de lazer, que formam um setor relativamente
novo do consumo coletivo, objeto de sobrelucros monopolistas. A apropriacdo, pelos
promotores privados, do espaco onde se instalam os diferentes equipamentos coletivos sera
assim a fonte de uma nova renda fundiaria (Lojkine, 1971: 92).

O Estado pode também interferir na dindmica do mercado imobilidrio através da
concessdo de financiamentos para a construgcdo em certas areas da cidade ou para a compra
de moradia por parte dos consumidores, além de poder produzir diretamente moradias,
valorizando, através da producdo da infra-estrutura necessaria para as moradias construidas,
0 seu entorno, muitas vezes localizado nas periferias pouco consolidadas das cidades.

E, por fim, a legislacdo urbanistica, ao permitir certas atividades em certas areas e
proibir em outras, ao criar restricdes para construir em determinadas areas, preservando ou
depreciando o valor adquirido do entorno também é uma importante forma de criacdo de
renda diferencial no meio urbano. No caso de Sdo Paulo, temos o exemplo recente (2002)

do novo Plano Diretor, que ao restringir a construcdo em determinadas areas da cidade,

2" Segundo Pinto (2000: 150), o urbanismo tem fortes influéncias do modelo positivista, pois, segundo esse
modelo, os proprietarios privados deveriam se submeter aos designios do Estado. Embora a propriedade da
terra seja privada, praticamente todas as operagdes construtivas que podem ser realizadas sobre cada terreno
sdo previamente determinadas pelos planos urbanisticos, sendo que tais planos sédo elaborados por urbanistas,
ainda que tenham de ser aprovados pelas instituicGes de representacédo politica para entrar em vigor. O carater
técnico dos planos urbanisticos é tdo acentuado que eles sdo em geral ininteligiveis para um leigo em
urbanismo.



72

causou uma corrida as compras de terrenos, busca de aprovacdo de projetos e inicio de
construcdes justamente nas areas alvo das restricdes, antes que o Plano entrasse em vigor®,
Esse movimento levou a um aumento do preco das terras justamente nas areas mais
valorizadas. E continuando com o exemplo de S&o Paulo, temos a criacdo de renda
fundiéaria através da venda do direito de construir pela negociacdo dos chamados Cepacs
(Certificados de Potencial Adicional Construtivo) — titulos que permitem quem 0s compra
construir acima do limite fixado pela lei - entre a Prefeitura e a iniciativa privada. Essa
pratica foi regulamentada pelo chamado estatuto da Cidade (Lei n® 10.257/2001) através da
figura da "outorga onerosa” e por legislacdo municipal. Trata-se ndo mais da venda de lotes
ou de apartamentos, mas do “espagco aéreo” da cidade, continuando com a logica
parcelizacdo do solo/verticalizacdo, s6 que agora se vende algo imaterial, um direito futuro
a construir acima do permitido em areas valorizadas. Outra modalidade de cobranca, por
parte do Estado, de renda pelo uso mais flexivel do solo em &reas de maior valorizagdo sdo
as Operacdes Urbanas ou Operacdes Interligadas, também previstas no Estatuto da Cidade,
e que conferem uma permissdo de se construir acima do permitido pela legislacéo
urbanistica desde que sejam oferecidas contrapartidas ao poder publico.

Segundo Martins (2001: 69), tais instrumentos de carater negocial visam,
simultaneamente, incentivar a producdo imobiliaria e o desenvolvimento urbano e aquecer
a economia (além de gerar recursos para o poder publico investir em areas mais carentes
em infra-estrutura). No entanto, seguindo seu raciocinio, em condi¢cdes de pouco controle
social, como ocorreria na sociedade brasileira, o resultado do uso desses instrumentos
tenderia a ser, ao contrario da socializacdo de vantagens, a criacdo de vantagens
diferenciais, localizadas, apropriadas apenas por determinados grupos soécio-econémicos,
sendo que os custos derivados de investimentos em infra-estrutura por parte do poder
publico podem muitas vezes superar os beneficios advindos das compensacdes propostas
pela iniciativa privada, como ocorreu em S&o Paulo com a Operagdo Urbana Faria Lima.

Essas formas de intervencdo estatal nas aglomeracdes urbanas possuem importantes
efeitos sobre a renda fundiaria na cidade. Para Topalov (1984: 100), a reparticdo de custo

de organizacdo fundiaria entre o capital privado e os fundos publicos é, com efeito,

%8 Segundo nos foi informado por Luiz Paulo Pompéia da EMBRAESP, em entrevista concedida para o
presente trabalho em 04/11/2002.
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essencial para a determinacdo da renda diferencial nascida desse custo. Quanto mais o nivel
socialmente requerido de infra-estruturas é elevado, mais elevado é o custo (supostamente
privado) da realizacdo dos terrenos que delas sdo desprovidos, mais é elevada a renda
diferencial dos terrenos onde preexistem a construgdo. Quanto mais a parte de
implementacdo de infra-estrutura é importante em terrenos em que ela ndo existe, menos
elevada ¢ a renda diferencial desses terrenos em comparag¢do com os terrenos ja equipados.
Segundo esse mesmo autor, “as infra-estruturas, e mais amplamente o capital social
acumulado na cidade, determinam entdo a possibilidade de rendas de monopdlio, de
rendas absolutas e de rendas diferenciais” (Topalov, 1984: 114). Por outro lado, o
significado das medidas fundiarias adotadas por um governo se concretizam em resultados
que afetam as diversas formas de renda fundiaria, ainda que ndo se restrinjam somente a
seus efeitos sobre a renda (Alquier, 1971: 80-81).

E, a acdo do Estado ndo é neutra, no sentido de ser igual para todas as classes sociais.
As areas da populagdo mais rica e as atividades ligadas ao capital monopolista (producéo,
comercializacdo e consumo) séo privilegiadas no que diz respeito aos investimentos estatais
em infra-estrutura e equipamentos de uso coletivo, bem como com relacdo a legislacdo
urbanistica. A contradi¢cdo social que se desenvolve no interior do espaco urbano se
materializa na oposicdo entre, de um lado, a fragdo monopolista do capital que tende a
garantir para si 0 monopolio exclusivo do uso dos equipamentos coletivos mais ricos,
fundamentais para a reproducdo ampliada do capital, e, de outro, o conjunto das camadas
ndo monopolistas, tanto capitalistas como assalariadas, excluidas desse uso social (Lojkine,
1997: 189-190). Existiria, “uma segregacao espacial e social fundamental entre o espaco
urbano ‘central” monopolizado pelas atividades de dire¢do dos grandes grupos capitalistas
e do Estado e as zonas periféricas onde estdo disseminadas as atividades de execucdo
assim como 0s meios de reprodugdo empobrecidos, mutilados, da forca de trabalho”
(Idem: 172).

Topalov, analisando os trabalhos de pesquisa sobre a regido parisiense desde 1954,
em obra publicada em 1984 (Topalov, 1984: 154-155), chega a conclusdo de que dois tipos
de praticas do espago urbano se opdem claramente, dois polos de estratificacdo social: o das
camadas superiores e o dos trabalhadores. Para ele, cada uma dessas categorias possui um

espaco proprio, fortemente segregado um do outro. As camadas intermediarias, ao
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contrério, ndo possuem um espaco que lhes seja particular: nisso residiria sua
especificidade.

Por exemplo, em pesquisa realizada por Torres & Oliveira (2001: 01), foi observada,
através de cruzamento de dados do Censo Demografico de 2001, dos Registros Municipais
de Propriedade (1996) e do Censo Escolar de 1998 elaborado pela Secretaria Estadual de
Educacdo de Séo Paulo, uma relacdo entre a segregacdo educacional e as condigdes de
moradia inadequadas e de acesso ao solo urbano no municipio de Sdo Paulo, dado o
problema de regularizacdo das terras nas grandes cidades que afetam significativamente a
provisdo de servicos publicos nas areas irregulares. A pesquisa por eles realizada chegou a
concluséo de que ha grande dificuldade de acesso as escolas para aqueles que vivem nas
areas mais distantes e periféricas. Segundo o estudo, “as criancas que vivem em areas
tipicamente periféricas viajam mais longe para ter acesso as escolas publicas, e nessas
escolas eles estudam em classes superpopulosas” (Torres & Oliveira, 2001: 07).

Dessa forma, o espago, ao ser produzido, sofre grande influéncia do Estado. Mas,
como bem mostrou Lefebvre (2000), somente na aparéncia o Estado age
independentemente e parece guiar a iniciativa privada. O gque se passaria, na verdade, seria
0 inverso, ou seja, é a iniciativa privada que guia as a¢des do Estado de acordo com seus
interesses. Ele, o Estado, é um aliado necessario do capital para a sua reproducdo frente a

propriedade imobiliaria. Mas seria a renda fundiaria somente um obstaculo ao capital?

Renda fundiaria: mero obstaculo ao capital?

Sdo, portanto, as relagdes sociais que sustentam a propriedade privada da terra, que
transformam o solo em uma raridade, em dado momento, e por certo tempo, para o capital
privado. Mas também a propriedade “natural” de ndo reprodutibilidade do solo contribui
para a afirmacdo de um grupo social como detentor do monopdlio fundiario.

A propriedade da terra se coloca, assim, como um obstaculo frente & livre circulagdo
do capital, tratando-se de uma contradicdo que antepde a terra ao capital (Martins, 1983:
161). Pois quando o capitalista paga pela utilizacdo da terra, ele estaria, na verdade,
convertendo uma parte de seu capital em renda, imobilizando improdutivamente essa parte
do capital. “Essa imobilizacdo é improdutiva porque ela sozinha ndo é suficiente para

promover a extracao de riqueza da terra” (Ildem: 161-62). Mas, como bem coloca José de
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Souza Martins (1983: 162), isso ndo quer dizer que a apropriacdo da terra pelo capital
impeca a sua utilizacdo segundo critérios capitalistas.

Como o capitalista transpde esse obstaculo? Sao diversas as formas de incorporar a
propriedade fundiaria e a renda fundiéria a acumulacédo capitalista. Uma delas é a unido da
figura do capitalista com a figura do proprietario, o0 que, porém, nao resolve a contradi¢ao
entre terra e capital (Martins, 1983: 166). Por exemplo, em S&o Paulo, o maior aglomerado
urbano do pais, 0s custos com o terreno constituem cerca de 28,41% (a maior parcela do
custo de construcdo), segundo estimativa feita para janeiro de 2001 (DIEESE, 2001: 33). E
0s custos diretos e indiretos de construcdo seriam cerca de 10% mais altos em S&o Paulo e
no Rio de Janeiro em comparacao com o resto do pais (Idem, Ibidem). Esse obstaculo pode
levar a periodos de paralisacdo das atividades do setor da construcdo civil e também, no
processo de sua superacdo, a expansdo das areas de construgdo para as regides periféricas
onde a terra é mais barata ou € necessaria a imobilizacdo de grande capital em um estoque
de terras, o que, por outro lado, inviabilizaria a acumulacdo de capital no setor da
construcdo. Dessa forma, areas da cidade que possuem boa infra-estrutura sdo subtilizadas
devido ao maior preco que as terras ai apresentam, eliminando os sobrelucros dos
promotores. E novas areas, geralmente precérias em infra-estrutura e/ou distantes do centro
sdo incorporadas como forma de geracdo de sobrelucros, ja que as terras ai sdo mais
baratas, possibilitando uma maior diferenca entre o preco de venda do imodvel e o de
compra do terreno. Essa pratica dos promotores imobiliarios da lugar a especulacdo com
terras, responsavel pela grande extensdo de cidades como S&o Paulo e que é viabilizada
pela acdo do Estado, responsavel pela implementacdo de infra-estrutura da qual decorre a
valorizacédo dos terrenos periféericos.

Outra maneira de incorporar a renda fundiaria a circulacdo capitalista se da através do
mercado financeiro, com a transformacdo da propriedade da terra em um titulo
comercializavel e alienavel através de empréstimos e hipotecas. Dessa forma, a terra passa
a ser um “puro bem financeiro” (Harvey, 1990: 350), e seus titulos de propriedade séo
vistos, segundo 0s que os transacionam, como um capital ficticio, pois significam um
direito sobre utilidades futuras sobre o uso da terra, um direito a mais-valia gerada por um
trabalho futuro. A renda pode capitalizar-se e converter-se em capital ficticio, circulando

através do ambiente construido, os ingressos gerados sdo capitalizados e os titulos de
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propriedade podem ser trocados (Idem: 399). Assim, a terra e 0 ambiente construido podem
formar parte do capital fixo, o que ndo os impede de circular como valor.

Por exemplo, Engels descreve, ja em 1872 (Engels, 1979: 40-42), a formacdo das
building societies na Inglaterra, associacOes especulativas que serviam aos interesses da
pequena burguesia, tanto para a construcdo de moradias, quanto como forma de
investimento do capital para afericdo de juros, através da unido de pequenos capitais em
organizagOes voltadas para a compra e venda de terrenos e constru¢do de moradias a serem
vendidas ou alugadas. E no capitalismo do p6s- Il Guerra, as empresas construtoras através
da “incorporacdo” criaram mecanismos para arrecadar recursos ndo somente para a
construcdo, mas também para a compra dos terrenos urbanos em processo de valorizacéo.

Ou seja, a propriedade fundiaria e a renda que seu proprietario tem o direito de extrair
da mais-valia global, tornam-se elementos constituintes da acumulagdo capitalista, seja
através da especulacdo e incorporagdo imobiliaria, seja através da circulacdo da renda
capitalizada no mercado financeiro (hipotecas e titulos imobiliérios).

Por outro lado, a renda fundiaria e a propriedade, além de serem um obstaculo a livre
circulacdo do capital, também sdo um obstaculo a propriedade social de um dos mais
importantes meios de producéo (a terra), contribuindo assim para a continua reproducgéo da
classe dos que ndo possuem os meios de subsisténcia e que tém de vender sua forca de
trabalho para reproduzir-se (proletariado). Ou seja, € ao mesmo tempo obstaculo a livre
aplicacdo do capital e a sua reproducdo ampliada e meio de acumulacéo do capital, sendo

também uma das condigdes para a reproducao das relacfes de producdo capitalistas.
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Capitulo 4 - O financiamento ao setor imobiliario

No presente capitulo serd analisada a relacdo entre o capital financeiro® e o setor
imobiliario. Em primeiro lugar sera discutida a necessidade do capital financeiro para a
acumulacdo nesse setor. Em seguida, como forma de aprofundar o estudo das relagdes
existentes entre o capital financeiro e o setor imobiliario, sera realizado um histdrico dessas
relacbes no Brasil, para, por fim, ser possivel a discussdo da financeirizagdo do setor
através dos novos instrumentos de captacdo da mais-valia ai gerada e da renda fundiéria

paga aos proprietarios.

A necessidade de financiamento ao setor imobiliario

Outro limite imposto a reproducdo do capital no setor imobiliario é a necessidade de
um volumoso capital de giro com um largo tempo de rotacdo, bem como o financiamento
da demanda para que esta se torne “solvavel”, isto é, que tenha condi¢des de pagar pelo
imovel, principalmente pagar pela moradia, no caso da populagdo trabalhadora.

A producéo de um imdvel por um capitalista do setor imobiliario é orientada para o
mercado e tem por objetivo a reproducdo ampliada do capital e a remuneracdo dos fatores
utilizados no seu processo de producdo (forgca de trabalho, capital constante, terra). Ou
seja, 0 objetivo do capitalista ndo seria o de produzir casas, mas sim, obter lucro sobre seu
capital (Marx, 1989 (c): 889). Algumas caracteristicas do setor imobiliario fazem esse setor
ser muito dependente das fontes de financiamento para viabilizar a reproducdo do capital
empregado.

A necessidade de recursos volumosos para a compra de materiais - quase sempre
bens intermediarios duraveis -, para o pagamento da forca de trabalho (parte dela
qualificada, como engenheiros), para a adequacdo as inovagles tecnoldgicas
(particularmente sensivel na constru¢do de imdveis comerciais) e para 0 acesso ao solo

urbano (como vimos anteriormente, a renda da terra € um elemento fundamental a ser

9 E assumido aqui um conceito mais amplo e flexivel de capital financeiro, tendo em vista as defini¢cdes
classicas de Hilferding e Lénin, entre outros, que consideravam o capital financeiro como a unido do capital
bancario com o capital industrial. Entende-se no presente trabalho por capital financeiro o capital que se
reproduz através da formula D-D’, ou seja, o capital que se reproduz de forma ampliada sem passar pelo
circuito produtivo. Mas isso ndo significa que o setor produtivo tenha perdido importancia. Na verdade, a
origem do capital financeiro é o capital empregado na producéo, seja de bens, seja de servigos.
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levado em conta), faz com que o aporte inicial de capital para a construcdo capitalista de
imoveis seja elevado, superando muitas vezes a capacidade de investimento dos
empresarios do setor. Dai a necessidade de créditos para as obras ser fundamental.

Ou seja, conforme coloca Topalov (1979: 58):

“Os tragos especificos da rotacéo do capital na produgéo — circulacdo da habitacdo
sdo tais que uma autonomizacdo do capital de giro é necessaria para uma rotacao normal

do capital industrial®®, ou seja, & reproducéo da explorac&o”.

Por outro lado, a demanda desse setor se encontra fragmentada entre os diversos usos
a que se destina a producdo imobiliaria e as diversas faixas de renda da populacdo que
procura um imovel para morar. No setor comercial, de servicos e industrial, o imovel pode
ser incorporado como custo de producdo, sendo um fator inicial para a producdo de um
bem ou a prestacdo de um servico. N&o se faz necessaria a compra do imével, a locacdo
permite que as atividades empresariais se desenvolvam normalmente, e esse € 0 padrao
mais comum no modo de producdo capitalista contemporaneo, que se caracteriza por uma
crescente mobilidade do capital. Por sua vez, a locagdo imobiliaria se torna um elemento
importante para setores rentistas da economia, entrelagando-se cada vez mais com o
mercado financeiro.

Mas, no caso do setor imobiliario habitacional, a casa, aléem de um bem, reflete uma
necessidade bésica do ser humano, que € ter um abrigo para sua reproducdo diéria e
familiar. Muitas vezes o aluguel é proibitivo, principalmente para a populacdo de baixa
renda (a maioria da populagéo brasileira). E, num contexto de “habitacdes de mercado”, o
produtor capitalista espera receber de volta o capital empregado e um adicional (a mais-
valia). Ou seja, hd um problema de “solvéncia de demanda” nesse setor: quem necessita de
uma casa quase nunca pode pagar por ela um preco de mercado, que € esperado pelo

produtor capitalista a fim de realizar o valor de sua mercadoria™.

%0 O capital industrial a que se refere o autor citado no trecho é o capital da inddstria da construgéo.

%! Para Castelo (1997: 05), o “processo de formagc&o e manutenco do déficit habitacional brasileiro deve ser
compreendido como resultado de duas componentes: o crescimento estavel da demanda por novos domicilios
e infra-estrutura e, portanto, da demanda derivada por financiamento — sem a devida expansdo da oferta de
crédito. Neste sentido, parte significativa do quadro deficitario se deveu a incapacidade do sistema brasileiro
de financiamento habitacional dar vazdo a demanda, gerando a poupanca compativel a necessidade de
crédito”.
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Dessa forma, a possibilidade historica do capital imobiliario se realizar ndo €
assegurada, dada a fragmentacdo do mercado e o regime de exploracdo capitalista, que
coloca a grande parte da demanda por moradia na situacao “insolvente”, ja que ndo conta
COm 0S recursos necessarios para a compra da casa (Topalov, 1979: 58).

Assim, o financiamento para o comprador também € um elemento crucial no mercado
habitacional, j& que poderia estender no tempo o0 pagamento através de prestacOes
compativeis com a renda dos compradores. Mas por envolver um elevado prazo para a
recuperacdo do crédito concedido e altos riscos para as instituicdes financeiras, o
financiamento do setor imobiliario para a aquisicdo de moradia muitas vezes encontra
dificuldades, principalmente no que se refere a habitaces para a populacdo com menos

recursos financeiros. Como nos lembra Castro (1999: 13):

“Nos paises capitalistas os sistemas de producdo e de circulagdo da moradia tém
sido financiados com recursos publicos e administrados pelo Estado e pela fragéo
financeira do capital privado. Contudo, com freqiiéncia a remuneracdo do capital
financeiro no setor é considerada ndo competitiva frente a outras possibilidades de
investimentos e a volatilidade dos capitais amplia as dificuldades de fixacdo no
financiamento habitacional, principalmente para a populagdo de renda média e média-
baixa”.

A despeito de uma série de alternativas encontradas ao logo do tempo para a
obtencdo desse financiamento (caixas de aposentadorias, mdtuas, cooperativas
habitacionais), muitas vezes compete ao Estado subsidiar parte da producdo de moradias,
através de créditos acessiveis aos mais pobres. E uma forma de subsidiar a propria
reproducéo da forca de trabalho.

E como se vera mais adiante, com o estudo mais detalhado do caso brasileiro, o papel
do Estado é fundamental para a configuracdo tanto da oferta quanto da demanda de
moradias através das politicas governamentais. Segundo Trilla (2001: 113), a demanda
pode aumentar gracas a estimulos macroecondémicos muito variados: taxas de juros
diferenciadas, facilidades de crédito, aumento do gasto pablico ou diminui¢Ges da pressdo

fiscal; e mais especificamente, no nivel microeconémico, as politicas podem atuar no
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sentido de dar subvengdes aos proprietarios de moradias alugadas ou aqueles que
ascendem a propriedade, facilitar a demanda de familias com rendas relativamente baixas —
0 que se consegue com subsidios nas taxas de juros cobradas, isencdes de tributacéo
especifica ou descontos na compra de moradias de interesse social. A oferta também pode
aumentar gracas a estimulos macroeconémicos destinados a potencializar o investimento
em habitacdo, basicamente através de facilidades urbanisticas e de crédito. No nivel
microeconémico, as ajudas governamentais podem aumentar o nivel de oferta em setores
determinados de moradia: subsidios para cobrir a totalidade ou uma parte dos empréstimos
para a construcdo ou renovacao da moradia social, empréstimos com taxas de juros mais
baixas que as de mercado para promotores, proprietarios privados ou 6érgdos publicos de
provisdo habitacional (Trilla, 2001: 113-114).

Conclui-se entdo que o setor da producdo imobilidria de mercado, principalmente o
voltado para a moradia, passou por um longo processo de constituicdo de suas relagdes
com o capital financeiro e com o Estado, sendo um setor da economia que passa a ser cada
vez mais “financeirizado”, seguindo, como 0 espago e outros aspectos da vida e da
economia contemporaneas, essa trajetdria comum rumo a crescente financeirizacdo e
desregulamentacdo econdmica. A existéncia desta fracdo do capital sob a forma financeira
tornou-se “condicdo para a reproducdo ampliada do capital investido na producédo de
moradia por permitir um fluxo de solos, 0 aumento da escala da producéo, a antecipacao
do capital ao produtor e o pagamento parcelado pelo consumidor, a producéo e a
realizacdo do ciclo produtivo do capital imobiliario” (Castro, 1999: 38-39).

Nesse contexto de crescente inter-relacdo entre o setor imobiliario e o capital
financeiro surgem novas formas de apropriacdo da mais-valia gerada nesse setor e pela
sociedade em geral por parte dos chamados instrumentos financeiros (fundos de
investimento imobiliario, securitizacdo de recebiveis), bem como formas de financiamento
independentes do capital bancario (cooperativas, consércios imobiliarios etc.). Como
assinalado no paragrafo anterior, a “financeirizacdo” ndo é uma exclusividade do setor
imobiliario, mas um movimento geral da dindmica de reproducdo capitalista. Essa
crescente importancia do capital financeiro para a reproducdo do capital sera explicitada no

préximo item.



81

A crescente importancia do capital financeiro para as estratégias de reproducéo
do capital.

O capital financeiro, de forma geral, tornou-se um elemento muito presente nas
estratégias de reproducdo do capital a partir da década de 1970, inicialmente nos paises
mais desenvolvidos economicamente, para depois se expandir em quase todo o globo. O
capital financeiro € um dos elementos basilares das novas estratégias de reproducdo do
capital, denominadas em trabalho anterior, de producao flexivel®2.

A crise capitalista que ocorreu no inicio da década de 1970 pode ser considerada
como o marco fundador das inovagOes financeiras que acabaram por conferir a grande
importancia observada do capital financeiro nas estratégias de reproducao do capital (Hirst
& Thompson, 1998: 33-34; Chesnais, 1997: 32-33; Swary & Topf, 1993: 384; Harvey,
1993: 155). Segundo Belluzzo (1997: 184), “mudancas relevantes vém ocorrendo no
mercado mundial, nas formas de organizagdo empresarial, nas normas de competitividade,
para ndo falar das transformacgdes na orbita financeira e monetaria, de longe as mais
significativas”. Essas mudancas foram uma resposta a crise vivenciada pelos paises
capitalistas a partir da década de 1970, quando um novo conjunto de estratégias interligadas
de reproducéo do capital passou a tomar forma. Problemas de rigidez nos mercados, nos
investimentos, nas formas de produzir e nas relagdes entre o capital e o trabalho passaram a
emperrar a acumulacdo capitalista, marcada por duas décadas de crescimento vigoroso no
pos-Guerra. Medidas de flexibilizacdo das atividades no interior das fabricas, de
liberalizacdo dos mercados financeiros, de desregulamentacdo da economia (com especial
desmantelamento das regulamentagdes do mercado de trabalho), uniram-se ao fim dos
compromissos historicamente assumidos entre o Estado, o capital corporativo e 0s
sindicatos nos paises economicamente desenvolvidos para superar os problemas de rigidez
enfrentados pelo capital. Assim, “a inovagdo nos sistemas financeiros parece ter sido um
requisito necessario para superar a rigidez geral, bem como a crise temporal, geografica e
até politica peculiar em que o fordismo caiu no final da década de 60” (Harvey, 1993:
184).

%2 para detalhes sobre o que se entende por producéo flexivel no presente trabalho ver Botelho (2000) e
Harvey (1993), com a ressalva que este Gltimo utiliza o termo acumulagéo flexivel.
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Os novos sistemas financeiros implementados a partir de 1972 mudaram o equilibrio
de forgas em acdo no capitalismo global, dando muito mais autonomia ao sistema bancario
e financeiro em comparacdo com o financiamento corporativo, estatal e pessoal (Harvey,
1993: 155). O capital financeiro passou a ser, entdo, um fator decisivo nas estratégias de
reproducéo do capital.

Ao lado da explosdo de novos instrumentos e mercados financeiros, observa-se um
incremento dos valores transacionados no mercado financeiro mundial. O setor financeiro
internacional explodiu em apenas dez anos: de 1985 a 1995 os negdcios com divisas e
titulos mais que decuplicaram. O trecho abaixo, extraido de texto de José Carlos de Souza
Braga (1997: 229), nos mostra como aumentam os Vvalores relativos as atividades

financeiras ao longo da década de 1980 e inicio da década de 1990 :

“Entre 1980 e 1992, nos paises da OCDE, a taxa de crescimento real anual da
formacéo bruta de capital fixo foi de 2,3%, enquanto a de ativos financeiros foi 6%. De 1980 a
1988, as transacfes nos mercados de cambio cresceram 8,5 vezes, o PIB 1,95 vezes, os fluxos
comerciais 2 vezes e os fluxos de investimento direto 3,5 vezes. Em 1992, as transacgdes
cambiais diarias ultrapassavam o montante de 1 trilhdo de ddlares, estimando-se que apenas
3% destas transagdes correspondiam ao comércio internacional de mercadorias. Nos paises
da OCDE, o total de ativos financeiros acumulados, em 1992, era de 35,4 trilhdes de délares

enguanto o produto bruto da area foi de 16,7 trilhdes”.

O advento da maior importancia do capital financeiro esta intimamente ligado ao
aumento da mobilidade do capital em suas diversas formas e a sua expansao geografica,
através de pracas financeiras offshore (chamadas de paraisos fiscais) e da
transnacionalizacdo crescente de empresas e bancos ocorrida a partir de fins da década de
1970 e intensificada a partir da crise capitalista da década de 1970 (Hymer,1983: 105).

As condicdes politicas para a liberalizacdo dos mercados financeiros (mas também
comerciais, de investimentos externos diretos e de trabalho) foram reunidas, em primeiro
lugar, nos Estados Unidos de Ronald Reagan e no Reino Unido de M. Tatcher, com a
chamada “revolucé@o conservadora” (Chesnais, 1997: 32) por eles levada a termo, como
resposta ao fracasso das politicas keynesianas de retomada da demanda, a estagflacdo do
final da década de 1970 e a vontade de acabar com as condi¢des que ainda permitiam aos

assalariados defenderem seu poder de compra e suas conquistas sociais.
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A quebra dos acordos de Bretton Woods pode ser considerada como 0 marco
institucional inicial do processo de inovagéo e crescimento dos mercados financeiros, com
a possibilidade de ganhos com a instabilidade cambial, ja que a crise do inicio da década de
1970 levou a um “regime monetério de taxa totalmente flutuante” (HIRST & THOMPSON,
1998, p. 33). Segundo Martin & Schumann (1998: 72), “foi por acéo politica e legislacao
direcionada, de parte dos governos democraticamente eleitos, que se desenvolveu o
sistema econémico hoje independente chamado ‘mercado financeiro global’”. A
liberalizagdo dos mercados financeiros correspondeu a necessidade dos governos de
financiarem suas dividas e seus déficits de forma néo inflacionaria (sem recorrer a emissao
de moeda) ou sem efetuarem grandes ajustes politicos em um contexto de crise econdmica.

Os avancos tecnoldgicos nas comunicagdes de larga distancia (através de satélites,
fibra otica etc.) também contribuiram para manter as diversas pragas financeiras conectadas
entre si em tempo real por via eletrdnica e para o surgimento de novos produtos e mercados
financeiros (Harvey, 1993: 156). Podemos observar as atividades financeiras em bolsas de
valores e futuros operando praticamente vinte e quatro horas por dia, tirando proveito dos
fusos horarios entre os distintos mercados e das informacdes (corriqueiras ou privilegiadas)
obtidas pela moderna infra-estrutura de conexdo das diversas pracas financeiras.

Paralelamente & maior disposicdo dos governos de importantes paises capitalistas em
liberar seus mercados financeiros, ocorreu um crescimento do poder de novos agentes no
mercado financeiro global, ao lado dos tradicionais bancos, como os fundos de
investimento, os fundos de pensdo, os grupos de seguros e 0s conglomerados financeiros
(ligados a grandes corporacdes).

Para Belluzzo (1997: 175-76):

“A novidade crescente nestes mercados de finangas securitizadas é a participacao
crescente das familias, como ofertantes de fundos e detentoras de papéis, através dos
investidores institucionais (fundos de pensdo, fundos mutuos e seguradoras). Na outra ponta,
0S emissores sdo basicamente os Tesouros Nacionais (com destaque para os EUA), grandes

empresas e bancos”.

Segundo J. C. Miranda, em texto publicado em 1997 (Miranda, 1997: 243), o volume

de recursos detidos pelos mais importantes agentes no mercado financeiro contemporaneo
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mundial assim estariam divididos em meados da década de 1990: as familias deteriam US$
29 trilhGes, as corporagdes transnacionais US$ 13 trilhGes, os bancos US$ 8,5 trilhdes, as
seguradoras US$ 6,7 trilhGes e os fundos de pensdo US$ 6,5 trilhdes de ativos financeiros.

Esses agentes financeiros buscavam (e continuam buscando cada vez mais),
justamente, melhores oportunidades para aplicar seus recursos. Essas oportunidades foram,
em grande parte, atendidas pelos governos que buscavam formas de financiamento pouco
traumaticas em termos de custos politicos através de titulos de dividas (também chamadas
de securitizagdo da divida puablica). Mas tal forma de financiamento, através da
liberalizagdo dos fluxos financeiros e de sua autonomizacdo frente ao capital bancério
tiveram por conseqliéncia uma maior instabilidade do mercado financeiro internacional e da
prépria dindmica de acumulacéo capitalista (Harvey, 1993: 155).

Cabe entdo uma caracterizacdo de quais foram as principais inovagdes financeiras e
quais as principais caracteristicas do sistema financeiro que se configurou a partir da crise
capitalista da década de 1970.

Um primeiro elemento, j& mencionado acima, foi o surgimento de novos agentes
financeiros que passaram a atuar, ao lado dos bancos privados, no mercado financeiro.
Seriam estes os fundos de pensao, fundos de investimentos, seguradoras e fundos ligados as
grandes corporagdes. No caso dos trés primeiros, seus recursos sdo provenientes da
poupanca das familias, e eles buscam maximizar os ganhos de seus clientes através da
especulacdo que se da em nivel internacional e num ritmo cada vez mais desenfreado.
Podemos afirmar, como o faz Belluzzo (1997: 153), que h& uma alteragdo da hierarquia e
do papel das instituicdes que atuam no mercado financeiro, com maior destaque para 0S
fundos de penséo, fundos de investimentos (ou mutuos) e seguradoras, que ganham o lugar
que até a década de 1970 era ocupado pelos bancos privados. Ocorre o que se pode chamar
de uma “desintermediacdo bancaria” (Braga, 1997: 204). Conjuntamente a
desintermediacdo bancéria, observa-se, ao longo das décadas de 1980 e 1990, uma
centralizacdo crescente das empresas atuantes no mercado financeiro internacional
(Chesnais, 1997: 21; Hirst & Thompson, 1998: 74).

Outro elemento, ja citado também, é o peso da divida publica securitizada ou
titularizada na composicdo das carteiras desses agentes do mercado financeiro, processo

que se da paralelo ao endividamento por meio de titulos, bdnus ou commercial papers, com
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taxas de juros fixas e flutuantes das grandes corporacgdes privadas. Dados relativos aos
paises da OCDE indicam que o endividamento total das corporacfes em relacdo ao seu
ativo total vai de 30% em 1980, para 46,6% em 1991 (Braga, 1997: 207). As principais
inovagdes nos instrumentos financeiros se concentraram em minimizar 0S riscos
decorrentes desse processo de endividamento, tanto para os credores, quanto para 0S
devedores.

E importante que se defina aqui o que se entende por securitizaco, ja que este é um
elemento essencial na nova configuragdo do sistema financeiro mundial e que possui
reflexos em quase todos os grandes agentes econdmicos e em quase todas as atividades,

inclusive o setor imobiliario. Segundo José Carlos de Souza Braga (1997: 198):

“Securitizagdo ¢, em sentido amplo, o processo pelo qual empresas produtivas, bancos,
demais empresas financeiras e governos, emitem titulos de divida, com inimeras finalidades,
envolvendo e interligando, desta forma, os chamados mercado crediticio, de capitais, de
derivativos (swaps, opcdes e futuro). Ela é uma modalidade financeira que torna os titulos
negociaveis, flexibiliza prazos e taxas de rendimento, sendo adaptavel a maltiplos agentes,
funcional a administracdo de riscos, substituta dos empréstimos bancérios e, ao mesmo tempo,
propicia aos bancos na captacéo de fundos. Como tal, é pega-chave do padréo de riqueza em
questdo, disseminando-se nas operagdes nacionais e transnacionais, nos regimes monetario,

financeiro e cambial”.

Ou seja, trata-se da substituicdo do empréstimo convencional (tradicionalmente
conduzido pelos bancos) pela emissdo de bonus e outros titulos publicos comercializaveis.
E a partir destes titulos, surgem um grande ndmero de instrumentos para minimizacao dos
riscos, chamados geralmente de derivativos, podendo ser swaps, op¢des em datas futuras,
contratos de compra e venda etc. O fundamento de todos eles € o mesmo, apesar da
aparente diversidade e confusdo causada por tantos nomes dificeis: eles seriam
instrumentos de protecdo (hedge), “que buscam neutralizar os riscos de perda de
rendimento e/ou de capital, dada a volatilidade dos ativos financeiros securitizados”
(Belluzzo, 1997: 176).

Com a crescente securitizacdo dos titulos de dividas e de financiamento, observa-se o
aumento da liquidez e da mobilidade dos mercados financeiros, ou seja, a facilidade de

entrada e saida das posi¢Oes assumidas pelos agentes financeiros, da profundidade dos
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mercados secundarios, que assumem grande porte, garantindo elevado grau de
negociabilidade aos papéis de distintas caracteristicas, denominacdes monetarias e prazos
de maturacdo e da volatilidade desses mercados financeiros, decorrente de mudancas
freqlientes nas expectativas a respeito da evolugdo dos precos dos diferentes ativos,
denominados em moedas distintas (Belluzzo, 1997: 176). Dessa forma, a taxa de juros
oferecida por esses papeéis (a sua remuneracdo), passa a ser o preco central do mercado
financeiro.

Assim, a taxa de juros passa a ser um elemento fundamental para a escolha pelos
agentes econdmicos, principalmente no que diz respeito as decisGes de quando e como
aplicar seus recursos. A avaliacdo capitalista da riqueza passa, mais do que nunca, pela
rentabilidade esperada dos ativos, e dada a sua intercambiabilidade, a concorréncia entre 0s
diversos ativos disponiveis na economia se acirra.

Ou seja, o capital financeiro se diversifica, complexifica e assume cada vez mais
importancia para a avaliagdo do calculo de rentabilidade capitalista e para a prépria
reproducdo do capital, tornando-se parte fundamental da estratégia de reproducao
capitalista que se desenvolveu como resposta a crise iniciada na década de 1970. E um
elemento que esta se expandindo para outros setores da economia contemporanea, como 0
setor imobiliario, que como foi visto, tradicionalmente necessita do capital financeiro
autonomizado para viabilizar a sua reproducdo. Por outro lado, o setor transforma-se em
fonte de absorcdo da mais-valia por meio de sua financeirizacdo através de instrumentos
como os fundos imobiliarios e a securitizagdo de recebiveis.

A seguir, serdo tratados esses dois aspectos do setor imobiliario: o seu financiamento

e a sua financeirizacdo, tendo em conta, particularmente, o caso brasileiro.

Um historico do financiamento imobiliario no Brasil

Embora seja o objetivo no trabalho discutir as relagdes entre o capital financeiro e a
producdo imobiliaria em geral, faz-se necessaria uma delimitacdo mais precisa desse
objetivo para a sua propria viabilizacdo. Assim, serd tratado preferencialmente do setor da
moradia (mas ndo se excluird o setor imobiliario como um todo no presente estudo), pois
esse ramo imobiliario é passivel de comparacdo entre as distintas classes sociais em sua

atuacdo no urbano. Em termos espaciais, observa-se nos paises que adotaram o que
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Arretche (1990: 23) denominou de “modelo liberal” de provisdo habitacional, como o
Brasil e demais paises da América Latina, bem como os EUA, uma maior segregacao
residencial com relacéo aos rendimentos da populagéo®.

A questdo do financiamento habitacional é um problema enfrentado por todas as
economias capitalistas, desde as periféricas, como € o caso das economias latino-
americanas, até as dos chamados paises desenvolvidos (caso dos EUA e de paises da
Europa Ocidental)**. Como néo é possivel no presente trabalho uma reviséo bibliografica
sobre as praticas de financiamento mundiais, somente o caso brasileiro sera estudado
detalhadamente. Embora tenha suas particularidades, tal caso estd inserido na dindmica
mundial de financiamento habitacional, ndo sendo uma excecdo as praticas de
financiamento, mas um componente dessas praticas.

Para a realizacdo do histérico da produgdo imobiliaria, a exposicdo sera restrita aos
grandes centros urbanos do Brasil, com grande destaque para a cidade de S&o Paulo, alvo
da presente pesquisa. Optou-se, também, por uma divisdo cronoldgica dos periodos de

financiamento para a melhor exposic¢éo dos contetdos pesquisados.

a) Da producdo rentista do final do século XIX as politicas do periodo populista
(1930-1964).

Até a década de 1930, a totalidade da producdo habitacional no Brasil coube a
iniciativa privada, configurando o capital rentista que, origindrio de atividades
agropecuarias ou mercantis, buscava no mercado imobiliario investimentos que gerassem
uma renda. Esse capital rentista explorava as oportunidades ligadas a falta de moradias nas
cidades brasileiras que cresciam rapidamente no final do século XIX e inicio do século
XX, principalmente Sdo Paulo e Rio de Janeiro.

A producdo habitacional nos ultimos anos do século XIX foi caracterizada por
atender consumidores de alta renda ou proprietarios imobiliarios rentistas que

encomendavam moradias para aluguel. As atividades imobiliarias, que resultavam da

% “De maneira geral, segregacdo residencial pode ser definida como o grau de proximidade espacial ou de
concentracdo territorial de familias pertencentes ao mesmo grupo social, seja este definido em termos
étnicos, etarios, de preferéncias religiosas ou socioecondmicos, dentre outras possibilidades” (Sabatini,
Céceres & Cerda, 2004: 64).

% Para um estudo do caso do financiamento habitacional no Chile, Argentina e EUA ver Carneiro &
Valpassos, 2003 e para um estudo mais aprofundado da situacdo habitacional no ambito da Unido Européia
ver Trilla, 2001.
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orientacdo dos excedentes de capital, principalmente do setor agro-exportador cafeeiro,
eram voltadas a este restrito mercado, estabelecido nas maiores cidades brasileiras (Castro,
1999: 51).

Na Primeira Republica, existiam inimeros investidores interessados em aplicar seus
recursos na producdo de moradias de aluguel, para as camadas médias e operarias.
Segundo Bonduki (1998: 44):

“Razoes de ordem juridica e econdmica explicam essa opcdo. O investimento em casas
de aluguel era seguro e lucrativo; os riscos eram baixos e certa a valorizagdo imobiliaria,

sobretudo em cidades de grande crescimento e dinamismo econdmico, como S&o Paulo”.

A economia brasileira neste periodo era de base agrario-exportadora (cafeicultura),
com predominio do capital mercantil, que guiou, segundo a sua logica, o setor imobiliario,
“na busca do lucro seguro e em prazos curtos” (Ribeiro, 1997: 203). Os bancos e
comissarios que emprestavam dinheiro aos fazendeiros em geral, concentravam o capital e
estavam sempre prontos a financiar empreendimentos rentaveis num periodo de limitadas
opcdes de investimento. Devido aos ciclos de expansao e retracdo da economia cafeeira,
nem sempre o setor absorvia todos os capitais disponiveis em determinado momento. O
setor industrial, grande beneficiado pela transferéncia do capital cafeeiro, apresentava
limitacOGes de varias ordens para o investimento do capital ndo direcionado a economia
cafeeira — 0 processo de industrializacdo era ainda incipiente, fragil e instavel, as vezes
ameacado pela auséncia de um mercado nacional integrado e com forte concorréncia
estrangeira (Bonduki, 1998: 95).

Outro fator que contribuiu para o incentivo da producdo de moradias para a obtengao
de aluguéis foi o fendmeno do Encilhamento, entre os anos de 1889 e 1991, conforme
mostraram Lérias (1988) para o caso de Sdo Paulo e Ribeiro (1998) para o Rio de Janeiro.
A maior emissdo de moeda nesse periodo, facilitando os créditos bancarios, e a maior
liberdade para a constituicdo de sociedades andnimas (inicialmente exigia-se apenas 10%
do capital total para a composi¢do do capital de uma empresa a ter suas acdes lancadas),
propiciaram a formacéao de empresas ligadas a construcdo civil e aos loteamentos urbanos,
que teriam sido, na capital paulista, a tbnica do Encilhamento, pois essa cidade estava em
periodo de franco crescimento. Segundo Lérias (1988: 260):
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“Foi justamente na especulagéo fundiaria urbana em S&o Paulo que, a nosso ver, se
deu a ligacdo entre o Encilhamento e o crescimento da cidade. Vale dizer, foi na
especulacdo imobiliaria que muitas companhias nascidas no Encilhamento conseguiram
sua base de sustentacdo”.

Ribeiro (1997: 223-225) também mostrou os efeitos desse fendmeno econémico-
financeiro para o mercado imobiliario carioca, acrescentando que a procura por imoveis ou
terrenos era grande devido a provavel seguranca que estes ativos ofereciam em um periodo
de facil acesso aos recursos financeiros, poucas alternativas de investimento e desconfianca
dos investidores com relacdo a ativos como agdes de empresas, depdsitos bancérios ou
retencdo de moeda. A crise que se seguiu a euforia do Encilhamento também contribuiu
para aumentar essa desconfianca e para a preferéncia por investimentos imobiliarios, vistos
como mais seguros pelos rentistas. A valorizacdo imobiliaria e a grande demanda por
habitagdes, sobretudo em S&o Paulo e Rio de Janeiro, os incentivos fiscais por parte do
Estado para a produgéo de moradias unifamiliares e a inexisténcia de controles estatais dos
valores dos aluguéis também contribuiram para tornar o investimento em moradias de
aluguel bastante atraente durante a Primeira Republica.

Segundo Castro (1999: 56-57), a producdo de moradias nesse periodo estava
basicamente a cargo de pequenos e médios investidores, que organizavam a producdo e
financiavam a construcdo das vilas e casas em avenidas. Ao iniciar a operacao imobiliaria,
investiam um capital para a compra do terreno e encomendavam a constru¢cdo a uma
empreiteira. Assim, a producdo possibilitava a realizacdo de um lucro e o aluguel do
imdvel, uma renda imobiliaria. As instituicdes financeiras também foram atraidas para o
mercado imobiliario, as sociedades de capitalizacdo e os bancos de crédito hipotecéario
(chamados de crédito real) foram outras formas capitalistas de organizacdo do setor
imobiliario que se difundiram no periodo. Os investimentos destas instituicbes cresceram
na implantagdo de bairros residenciais, como o0s bairros-jardins, na construcdo de
escritérios comerciais e de edificios de apartamentos, a novidade para a classe média nos
anos 30.

A lei da oferta e da procura dominava o mercado habitacional nesse periodo,

regulando o mercado imobiliario e fazendo com que a falta de moradia e a consequente
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elevacdo dos valores locativos levassem a um aumento da producdo de novas unidades. “O
fenémeno era regulado pela capacidade de pagamento dos diferentes setores sociais, de
forma que se produziu uma gama de solugdes habitacionais de distintas dimensoes,
qualidades e padrdes, refletindo a estratificacdo social entdo prevalecente” (Bonduki,
1998: 46). Assim, as alternativas para as camadas mais pobres da populagdo e para as
camadas de renda média eram as vilas operarias (promovidas por empresas e destinadas
aos seus funcionarios ou construidas por investidores privados e destinadas ao mercado de
locagdo), os corticos, os loteamentos periféricos, os corredores de casas geminadas etc. As
camadas mais abastadas podiam alugar ou comprar suas casas, localizadas no centro ou em
loteamentos de melhor padrdo em areas novas da cidade, oferecidas pelo “mercado
normal” de moradia, sem maiores problemas.

Dado o pequeno poder aquisitivo de grande parte da populacdo urbana, devido aos
baixos salarios pagos no periodo para a classe trabalhadora, a solugdo “oferecida” pelo
mercado para o problema habitacional foram as mais precéarias formas de moradia, como
0s corticos e as casas com uma infra-estrutura precaria. Cerca de 10 a 20% da populacéo
do Rio de Janeiro morava em habitacdes coletivas no inicio do século XX (Ribeiro, 1997:
207). Em Séo Paulo, também proliferaram os corticos em suas diversas modalidades, como
o0 hotel-cortico, a casa de comodos, 0s corticos improvisados e o cortico-patio (Bonduki,
1998: 25). Os corticos apresentavam maior rendimento para seu proprietario que uma vila
de casas unifamiliares, pois a soma de aluguéis de varios comodos do corti¢o rendia mais
que a da casa unifamiliar, sendo esse tipo de exploracdo do mercado habitacional exercido
tanto por pequenos comerciantes, quanto por membros das camadas mais abastadas e
tradicionais da sociedade brasileira. Para Ribeiro (1997: 205), os proprietarios rentistas de
corticos ou terrenos alugados incluiam desde comerciantes varejistas até pessoas
pertencentes as classes dominantes (grandes proprietarios rurais), passando por grandes
comerciantes, profissionais liberais e até entidades religiosas. Segundo esse autor (Ribeiro,
1997: 208), um cortico poderia proporcionar ao seu proprietario cerca de 50% a 100% de
juros ao ano sobre o capital investido, e mesmo admitindo-se que esse seja um numero
elevado, é provavel que a rentabilidade desse tipo de empreendimento imobiliario tenha
sido muito alto, ja que tal rendimento era obtido através da maximizagdo do uso do espago
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e pela minimizacdo do capital empregado, o que gerava condi¢Bes extremamente precarias
de habitacéo.

O Estado também procurou incentivar a iniciativa privada na construcdo de casas para
a populacédo trabalhadora, como parte de sua campanha sanitarista. Foram propostas, no
periodo da Primeira Republica vérias leis de estimulo & construgdo de vilas operarias, de

acordo com os padrdes da visao higienista. Segundo Bonduki (1998: 41):

“Desde o Império, surgiram incentivos, inclusive isencédo de impostos de importacao de
materiais, para facilitar sua construcdo. Em S&o Paulo, a lei 493/1900 previa a isencéo de
impostos municipais para as vilas operdarias construidas conforme o padréo da prefeitura e
fora do perimetro central, incentivo reforcado, em 1908, pela lei 1098. Nesse dispositivo, a
Camara Municipal reafirmava a legislacao anterior e se propunha a fazer gestdes junto ao
Congresso Legislativo Estadual, para que este tomasse medida semelhante, e ao Congresso
Federal, para que autorizasse as Caixas Econdmicas a empregar um quinto de seus fundos em
empréstimos hipotecérios as sociedades construtoras de casas baratas e higiénicas e as

sociedades de crédito que facilitassem a compra ou construcao dessas casas”.

Mas deve ficar claro que, a despeito dos incentivos propostos, o Estado nao
participava diretamente da producao de moradia, dado seu caréater liberal.

A producdo imobiliaria, especialmente a de moradias populares, envolvia um grande
numero de agentes que buscavam uma renda através do aluguel. Pequenos comerciantes,
empresas industriais, proprietarios de terras urbanos, companhias mutuarias®, sociedades

imobiliarias eram os principais investidores na producéo de habitacéo popular®.

3 Segundo Bonduki (1998: 52), as companhias mutuarias eram sociedades de economia privada que
administravam depdsitos de cidaddos desejosos de poupar, criar um peculio e receber, depois de alguns anos,
uma aposentadoria. Dirigidas por banqueiros, industriais, profissionais liberais ou cafeicultores,
concentraram grande volume de recursos, pois ndo havia entdo um sistema previdenciario estatal. Parte
desses recursos foi aplicado, com frequiéncia, na construgéo de vilas de casas de aluguel, além de também
financiarem a venda de casas a seus socios. A partir do inicio do século XX, ap6s a aprovacdo de uma lei
federal regulamentando seu funcionamento, surgiram em S&o Paulo dezenas de sociedades desse tipo, entre
as quais a Unido Mutua, Mutua Brasil, Caixa Mutua de Pensdes Vitalicias, Cooperativa Construtora Predial,
Companhia Mdtua de Crédito Predial, Associacdo Predial Construtora, Previdéncia Mutua Predial Paulista,
Companhia Economizadora Paulista, Mutua Excelsior e 0 Montepio da Familia. Exemplo dessa modalidade
de empreendimento foram as vilas edificadas pela Companhia Economizadora Paulista, nos bairros da Luz,
Cambuci e Perdizes.

% Os loteamentos para as camadas mais abastadas estavam nas méos de grupos ligados & oligarquia cafeeira e
ao grande comércio importador-exportador, que também possuiam fortes lagos com empresas de concessoes
publicas e com o préprio aparelho estatal, como demonstra Brito (1999) em seu trabalho.
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A partir da década de 1930, com o fim da Primeira Republica e o inicio do governo
de Vargas, o problema habitacional passou a ser encarado de outra forma. Segundo a
opinido generalizada, a iniciativa privada era incapaz de enfrentar o problema, tornando
inevitavel a intervengdo do Estado (Bonduki, 1998: 78). Esse consenso respaldou a cria¢éo
ou fortalecimento dos 6rgdos governamentais encarregados de produzir ou financiar a
producdo de habitacGes, como as Carteiras Prediais dos Institutos de Aposentadoria e
Pensdes (IAPs) e a Fundacdo Casa Popular (FCP, fundada ja na gestdo Dutra, em 1946). O
setor rentista, por sua vez, foi marginalizado nesse periodo pelo poder publico, sendo suas
atividades cada vez mais regulamentadas e prejudicadas pela acdo estatal (Bonduki, 1998:
78 e 80).

De acordo com Ribeiro (1997: 266), a conjuntura econdmica criada pelas
repercussdes da Segunda Guerra Mundial na economia brasileira, sobretudo no que diz
respeito a expansdo dos meios de pagamento, favoreceu a uma fracdo do capital
especializar-se no financiamento habitacional, sendo que o aumento do meio circulante
entre 1939 e 1941, de quase 300% (fruto dos superavits comerciais obtidos e pela entrada
de capitais de imigrantes que fugiam do conflito), criou a base para o desenvolvimento do
crédito imobiliario, porque impulsionou a expansdo da demanda por bens imobiliarios
como forma de investimento. As instituicGes de seguridade (IAPs), com o crescimento
econdmico, passaram a arrecadar maior volume de recursos, centralizando-os, 0 que 0s
levou a exercerem funcgdes financeiras.

A instituicdo da Lei do Inquilinato em 1942, que estabelecia a regulamentacdo do
mercado de aluguéis e seu congelamento, constituiu uma das principais causas da
transformacédo das formas de provisdo habitacional no Brasil, desestimulando a producéo
rentista e transferindo para o Estado e para os préprios trabalhadores (através da
autoconstrucdo) o encargo de produzir as suas moradias. Para Bonduki (1998: 227) e
Ribeiro (1997: 277), a Lei do Inquilinato e outras medidas que restringiam o crédito ao
mercado imobiliario, executadas durante os anos 50, estavam relacionadas a uma inten¢ao
governamental de reduzir a atracdo que o setor imobilidrio exercia sobre investidores e
capitalistas em geral, com 0 objetivo de concentrar recursos na montagem do parque
industrial brasileiro que nesse momento se expandia.

Segundo Bonduki (1998: 229):
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“Os efeitos da Lei do Inquilinato sobre os proprietarios foram diversos em varios
planos. O mais evidente era, sem divida, a queda do rendimento do negécio, sobretudo das
casas com contratos anteriores a 1942, caso em que era impossivel para os proprietarios
langar mao de expedientes criados para garantir a rentabilidade das loca¢fes. No entanto,
o efeito mais importante foi a inseguranca que passou a ser associada a esse tipo de

investimento e o conseqliente desestimulo para novas aplicagdes”.

Outro efeito da Lei do Inquilinato foi 0 aumento dos despejos dos antigos moradores
para a obtencdo de novos contratos, fendmeno agravado pelo crescente déficit de moradias,
pois o congelamento dos aluguéis desestimulou o investimento em moradias para locagéo.
Ao mesmo tempo, nos anos 40, houve uma aceleracdo na construcdao de arranha-céus na
area central das grandes cidades, sobretudo S&o Paulo e Rio de Janeiro, destinados aos
investidores em imGveis ou aos setores de renda mais alta, e queda na edificagdo de prédios
para 0 mercado de locacdo residencial de menor renda.

A reorganizacdo do setor previdenciario no Governo Vargas propiciou vultosos
recursos para o financiamento de uma inédita experiéncia estatal de producao de moradias,
lembrando que todos os trabalhadores deveriam obrigatoriamente se associar a um dos seis
institutos de acordo com a sua categoria no mercado de trabalho. Mas, o foco principal
desses institutos de pensdo ndo era a producdo de moradias, e sim a prestacdo de
assisténcia previdenciaria e médica, o que limitava sua acdo como agentes de promogcéo de
moradias populares. Em 1931, existiam 47 caixas de aposentadorias com 140 mil
segurados, que foram reorganizadas sob a forma dos IAPs, que em 1937 eram 107, com
844.801 membros (Sachs, 1999: 110).

A habitacdo era tratada de maneira ambigua pelos IAPs: ora como objetivo
importante, ligado a idéia de seguridade social plena, ora como mero instrumento de
capitalizacdo dos recursos captados e, portanto, desprovido de fins sociais (Bonduki, 1998:
101). Ou seja, em certos momentos, a construcao de moradias para atender as camadas de
menor renda teve algum destaque, mas as preocupacdes com os rendimentos futuros dos
recursos dos associados orientavam grande parte desses recursos para o financiamento de

empreendimentos direcionados para a classe média.
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E importante notar que o Estado detinha o controle da gestio dos IAPs através do
Ministério do Trabalho, Industria e Comércio, podendo entdo influenciar estes institutos
guanto ao montante destinado a habitacdo popular. O artigo segundo do decreto 19.469, de
17 de dezembro de 1930, abriu a possibilidade aos institutos de pensdo criados de
investirem seus recursos no atendimento habitacional. Mas os “efeitos concretos dessa
liberacdo dos recursos para investimentos permaneceram limitados até 1937, ano em que
se buscou, por meio de dispositivo regulamentar, criar condi¢Ges para uma atuagéo mais
vigorosa dos IAPs na area da habitacdo” (Bonduki, 1998: 103). Com o decreto 1.749 de
1937, os institutos ficavam autorizados a criar carteiras prediais, definindo-se o modus
operandi de cada instituicdo no setor habitacional, e a destinar até metade de suas reservas
para o financiamento das construcbes, além de estabelecer as condi¢bes para o
financiamento habitacional via IAPs, com a reducdo das taxas de juros, ampliacdo dos
prazos de pagamentos, elevacdo do limite maximo de financiamento e autorizacdo para a
concessao do beneficio para associados que ja possuissem casa propria (Idem: 104).

Foi a partir de 1944 que as instituicfes de previdéncia social passaram a realizar
operacdes de empréstimos imobilidrios de forma mais sistematica e ampla, dado que a
conjuntura econdmica favorecia a arrecadacdo e o crescimento dos fundos dos institutos
(Ribeiro, 1997: 270).

De acordo com Ribeiro (1997: 272-273) e Bonduki (1998: 104), trés planos de
atuacdo e funcionamento das carteiras prediais dos IAPs, os grandes financiadores e
provedores habitacionais da década de 1930 até a década 1960, foram gradativamente

adotadas até a extin¢do destes, em 1964:

a) Plano A: concentrado na locacdo ou venda de unidades habitacionais em
conjuntos residenciais adquiridos ou construidos pelos institutos, com o
objetivo de proporcionar aos associados moradia digna, sem prejuizo da
remuneracdo minima do capital investido. Esta seria uma forma de
combinacdo de habitagdo social com investimento de reservas
previdenciarias, estatizando a construcdo de casas de aluguel até entdo

reservada ao setor privado.
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b) Plano B: baseado no financiamento aos associados para aquisicdo da
moradia ou construcao em terreno proprio.

C) Plano C: referente a empréstimos hipotecarios feitos a qualquer pessoa fisica
ou juridica, bem como outras operagdes imobiliarias que o instituto julgasse
conveniente, no sentido de obter uma constante e mais elevada remuneragao

de suas reservas.

Segundo Bonduki (1998: 105) os institutos foram, de fato, essenciais para a
viabilizagdo das incorporagdes imobiliarias, sobretudo no Rio de Janeiro, onde o Plano C
realizou 90,5% do total de créditos concedidos. Seus financiamentos possibilitaram o
intenso processo de verticalizacdo e especulacdo imobilidria que tomou conta dessa cidade,
a capital federal, investindo direta ou indiretamente na construcdo de grandes edificios
comerciais e residenciais, em conjuntos populares e, sobretudo, em terrenos, tornando-os
0s maiores detentores individuais de terras urbanas do pais no periodo de sua existéncia.
Vale lembrar que a maior parte dos recursos destinados a producgédo imobiliaria dos 1APs
tiveram como beneficiados membros das classes média e alta (Idem: 105).

Outro ponto que limitava a acdo dos IAPs como provedores de habitacdo popular era
0 seu carater corporativo e clientelista (Bonduki: 108-109). Era comum o apadrinhamento
politico e o clientelismo na indicacdo da demanda para a construcdo dos conjuntos
habitacionais e para a obtencdo de financiamentos por parte dos municipios e areas das
grandes cidades. O carater corporativo dos institutos estabelecia quem podia e quem néo
podia ser beneficiado, e isso era determinado pela associacdo a uma corporagdo, a uma
categoria laboral. Mesmo assim, os IAPs viabilizaram a edificacdo de 123.995 unidades
habitacionais, sem contar os milhares de apartamentos financiados para a classe média e
alta (Idem: 115). Mas, j& na década de 1950, a atuacdo dos IAPs no setor da producdo de
moradias e concessdo de financiamentos estava em crise, pois a inflacdo crescente
observada nesse periodo tornava irrisorias as prestacdes — fixas — pagas nos planos de
financiamento e o congelamento dos aluguéis, decorréncia das sucessivas prorrogacoes da
Lei do Inquilinato pelos governos populistas que se sucederam desde 1945, tornavam 0s
conjuntos habitacionais construidos pelos IAPs para seus associados muito deficitarios
(Rodrigues, 2001: 56).
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Em 1964 os IAPs sdo extintos e a previdéncia é centralizada no INPS, com as

atribuicbes das carteiras prediais dos IAPs transferidas para o Banco Nacional da

Habitacdo (BNH). Antes de 1964, mudancas no sistema previdenciario foram tentadas no

final do primeiro Governo Vargas (1945), mas abortadas com a destituigéo dessa ditadura.

Foi tentada a criacdo de um banco hipotecério no segundo Governo Vargas (1950-1954),

que também ndo se concretizou.

Segundo Ribeiro (1997: 269), nos anos 40/60 ndo havia um verdadeiro sistema

financeiro habitacional no Brasil, que s seria criado com o advento do BNH. Neste

periodo, o crédito imobiliario era concedido por um conjunto de entidades, além dos IAPs,

algumas voltadas para outros ramos e que investiam nos empréstimos hipotecarios como

forma de aplicacdo de seus fundos, atuando principalmente nos grandes centros urbanos,

como Rio de Janeiro e Sdo Paulo:

a)

b)

d)

Caixas EconOGmicas — agrupando oito instituicdes que atuavam nas
seguintes capitais: Rio de Janeiro, S&o Paulo, Curitiba, Salvador, Belo
Horizonte, Recife, Guanabara. Com a sua reorganizacdo no primeiro
governo Vargas, estas passaram a destinar cerca de 60% de seus
empréstimos ao crédito imobiliario.

Instituicbes de Previdéncia Social (IAPs ja apresentados) - reunindo os
seguintes institutos previdenciarios: comerciarios, bancéarios, transportes e
cargas, estiva e industriarios, além de algumas dezenas de caixas de
aposentadorias e pens@es. Através do Plano C foi financiado grande nimero
de incorporacdes, sobretudo no Rio de Janeiro.

Organizacdes Privadas - atuavam no setor bancario e financeiro, como as
companhias de seguros Sul América e Nacional de Seguros de Vida, e
bancos especializados em empréstimos hipotecérios, como Lar Brasileiro e
Credito Real.

Particulares — constituidos por grandes e pequenas firmas, coletivas e

individuais.
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O Governo instituido ap6s 1930 transformou as Caixas Econémicas em verdadeiros
bancos, atuando preferencialmente no credito hipotecario. Segundo Ribeiro (1997: 271), os
empréstimos concedidos por essas instituicbes eram voltados para pequenas operacgoes,
com prazos maiores que os das outras instituicdes e juros menores, caracterizando as
Caixas como entidades que atuavam em empréstimos de setores mais populares.

E na década de 1940 que se observa no Brasil a especializacio de um capital de
empréstimos e de crédito ao setor imobilidrio através do sistema de hipotecas e
empréstimos, o que possibilitou a aceleragdo da rotagdo do capital, viabilizando a producgéo
de moradia para a classe média e abrindo um novo setor de atividades bancérias (Castro,
1999: 59). O desenvolvimento do credito imobiliario no periodo 40/50 permitiu um boom
de construcdes realizado pelo sistema de incorporacdes (Ribeiro, 1997: 273). Mas 0s
interesses de promover a industrializacdo por parte do Estado e dos capitalistas ligados ao
setor industrial acabaram restringindo as possibilidades de desenvolvimento de uma
relacdo mais sélida e duradoura entre o setor financeiro e a producdo imobiliaria. As
restricdes, iniciadas no final do primeiro Governo Vargas, tiveram seqiiéncia no Governo
Dutra, tornando-se mais agudas. O reflexo dessas restricdes foi, ja nos anos 50, a reducao
da intermediacdo bancaria voltada ao setor imobiliario e a producgdo de novas moradias. O
aumento das taxas de juros e a reducdo dos prazos de quitacdo das dividas por parte dos
mutudrios levaram a uma elitizacdo do mercado habitacional nesse periodo (Castro, 1999:
60).

N&o é por acaso que, ao lado dessas restri¢cbes as atuacdes das instituicdes financeiras
e previdenciarias, o Governo Dutra (1946-1951) tenha criado a Fundacédo Casa Popular
(FCP) para o atendimento da populagdo de menor poder aquisitivo. Segundo Azevedo &
Andrade (1982: 19), a FCP foi instituida pelo decreto Lei n® 9.218 de primeiro de maio de
1946, sendo o primeiro 6rgdo de &mbito nacional voltado exclusivamente para a provisao
de residéncias as populacdes de baixo poder aquisitivo.

A FCP tinha como Unica fonte de recursos as dota¢Ges orcamentarias da Unido, tendo
essa instituicdo que disputar esses recursos com dezenas de outros 6rgdos publicos. Ou
seja, a FCP ndo possuia autonomia financeira, ndo havia uma fonte de recursos destinada
exclusivamente para a concretizagdo de suas metas, ficando entdo suas atividades

dependentes dos interesses dos diversos grupos politicos influentes da época.
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A falta de recursos comprometeu seriamente as ambigdes da FCP, tanto em termos
quantitativos (producdo de um grande numero de moradias), quanto qualitativos (acabou
restringindo-se somente a producdo de moradias, ja que seu plano inicial era o de prover
também obras de infra-estrutura urbana). Segundo Azevedo & Andrade (1982: 37), frente
as realizacOes dos IAPs e das caixas de pensdes, a FCP, a despeito da sua pretensao de ser
o0 carro-chefe da politica habitacional, teve desempenho pouco expressivo, contribuindo
com menos de 10% das moradias construidas por todas essas instituicdes no periodo
populista.

Bonduki (1998: 118-126) mostra que a oposi¢do politica a FCP foi fortissima,
aliando setores que defendiam seus interesses particulares, como empresarios da
construcdo civil, escales superiores dos IAPs e os grupos ligados a estrutura pelego-
corporativa do Ministério do Trabalho, 0 Movimento Unificado dos Servidores da
Previdéncia, os sindicatos, entidades profissionais e 0s comunistas (esses trés ultimos,
preocupados, ao menos teoricamente, com as condi¢cdes de vida dos trabalhadores,
poderiam ter tido um papel de sustentacdo da FCP). A resisténcia de alguns governos
estaduais e municipais também era explicita, pois esses governos gostariam eles mesmos
de receber os dividendos politicos da construgdo de moradias (Bonduki, 1998: 122). Com
isso, criaram-se inumeros 6rgdos municipais e estaduais encarregados do problema da
habitacdo popular, como a Caixa Estadual de Casas para o Povo (Cecap), criada em 1949,
por Adhemar de Barros em S8o Paulo. Esse fato mostra, seqgundo Bonduki (1998: 122),
“que a questdo habitacional tornava-se cada vez mais um problema governamental.
Houve, no periodo, clara ruptura com a postura nao-intervencionista da Republica Velha
e também com a postura corporativista do Estado Novo”.

Fundada com o objetivo de produzir habitacdo social, a FCP acabou por fornecer
moradias, em sua maioria, para a parcela da populagdo que recebia acima de trés salérios
minimos e provinha do meio urbanizado (Azevedo & Andrade, 1982: 31). Os moradores
de favelas, a grande massa de trabalhadores com salarios entre um e trés salarios minimos,
0s migrantes recém chegados do campo, enfim, a populacdo mais carente, foi
marginalizada no processo de produgéo de moradias pela FCP.

Com a aceleracdo da inflacdo ao longo da década de 1950, o valor das prestacdes -

ndo corrigidas - acabou perdendo sua capacidade de autofinanciar 0s conjuntos
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habitacionais. Alias, vigorava a idéia de que ser contemplado com uma casa da FCP
corresponderia a “ganhar na loteria”, pois em pouco tempo a prestacdo tornava-se irrisoria.
A conjuntura politica marcada pelo populismo e pelo paternalismo contribuiu para essa
situacdo, pois impedia o estabelecimento de mecanismos que corrigissem essas distorcoes.

Assim:

“Acossada por pressdes politicas, de dificil superacao, e sem dispor de fonte estavel
de recursos, que Ihe permitisse fazer frente a conjunturas desfavoraveis, a Fundacao Casa
Popular ndo foi capaz de alcancar maturidade institucional traduzida em paradigmas
universalistas, em firmeza de objetivos e em prestigio organizacional. A imagem que dela
ficou era a de um érgéo a deriva, despersonalizado, que vagava ao sabor das injuncdes e

das caracteristicas transitorias de seus chefes” (Azevedo & Andrade, 1982: 30).

Embora a questdo habitacional fosse reconhecida como um problema do Estado, os
interesses contraditérios presentes nos governos populistas, a descontinuidade
administrativa e a falta de prioridade impediram a implementacdo de uma politica de
habitacdo social de maior alcance. E, na auséncia de uma acdo mais efetiva do Estado, a
Lei do Inquilinato, com o congelamento dos aluguéis, foi sucessivamente prorrogada com
0 argumento de que era preciso resolver o problema da habitacdo antes de liberar os
aluguéis (Bonduki, 1998: 100-101). Assim durante um periodo de intensa urbanizacao e de
agravamento do problema da moradia, 0s sucessivos governos populistas revelaram-se
incapazes de formular uma proposta para atender ao leque cada vez mais diversificado de
necessidades habitacionais do pais (Idem: 125).

Com o fim do periodo populista em 1964, e com o inicio do regime militar no Brasil,
uma profunda mudanca ocorre na politica habitacional, com a criagdo do Banco Nacional

da Habitacdo (BNH), rearticulando as relagdes do setor publico com o setor privado.

b) A Criacéo do Sistema Financeiro Habitacional.

O novo regime politico implementado em 1964 abracou a questdo habitacional como
um elemento crucial em seu discurso legitimador da “nova ordem”, tentando mostrar que
era capaz de atacar os problemas sociais. Assim, com a Lei n° 4.380, de 21 de agosto de

1964, instituiu o Plano Nacional de Habitacdo e criou o Banco Nacional da Habitagdo
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(BNH) e o Servico Federal de Habitacdo e Urbanismo (SERFHAU)¥. Desses trés
elementos, o que mais ganharia destaque ao longo do tempo seria 0 BNH, investido das
funcbes de oOrgao central do Sistema Financeiro de Habitacdo e de Saneamento, com
competéncia para promover a construcdo e aquisicdo de casa propria para as classes de
menor renda (Azevedo & Andrade, 1982: 61). O objetivo do BNH era a organizagéo,
orientacdo e fiscalizacdo do Sistema Financeiro Habitacional (SFH), além de repasse de
recursos as entidades desse sistema, que repassariam esses financiamentos aos adquirentes
da casa propria. As empresas autorizadas a operar dentro do SFH, sujeitas as normas do
BNH, eram as caixas econémicas, as sociedades de crédito imobiliario, as cooperativas
habitacionais, as associacdes de poupanca e emprestimo e os institutos de previdéncia.

O Estado passou a atuar de forma mais sistematica, tanto na producdo de moradias
para a populagdo com menor renda, em que foi amplamente insuficiente, como no
financiamento dos capitais do setor imobiliério e da construcéo e do consumo para a classe
média. Segundo Castro (1999: 48), “essas ac¢des foram condicionadas pelos interesses do
sistema produtivo como um todo e, principalmente, da fracdo de classe dirigente”.
Interesses econdmicos mais gerais, como o da reducdo do custo de reproducdo da forca de
trabalho, ou mais especificos, como o desenvolvimento da acumulagdo no setor industrial
da construcdo ou no setor bancério, ou também a necessidade de ampliacdo da base de
exploracdo de trabalho com a criacdo de empregos, foram 0s que guiaram as politicas
estatais relacionadas a habitacéo.

Segundo Melo (1990: 43), somente quando se atinge um estagio especifico de
desenvolvimento capitalista pode-se efetivamente consolidar um sistema financeiro de
habitacdo. A consolidacdo da industrializacdo apds o Plano de Metas (1956-1961) e a
implementacdo de um parque industrial diversificado no pais garantiu essas condi¢cdes no
periodo p6s-64. Dessa forma, a idéia de que o financiamento e a producdo do setor
imobiliario, em grande escala, com a consequente producdo do espaco urbano, sdo uma

etapa tardia do desenvolvimento capitalista, & confirmada pelo caso brasileiro (que nao é

% 0 SERFHAU foi 0 sucessor da FCP, mas ocupava um lugar secundario na formulacdo da politica
habitacional, cabendo a ela a realizagdo de pesquisas no campo habitacional e o estudo de aspectos do
planejamento da habitacdo, além da prestacdo de assisténcia técnica aos estados, municipios e empresas para a
elaboracdo de planos diretores e constituicdo de empresas habitacionais (Castro, 1999: 71).
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excecdo, pois Melo estudou os casos dos EUA e do Reino Unido, além do caso Brasileiro,
dos quais tirou suas conclusdes).

A linha de solucdo proposta e implementada para o problema habitacional pelo
governo militar era a empresarial, sendo que “o novo regime via a questdo habitacional
como uma matéria técnica, onde o importante era encontrar a combinagdo Otima de
fatores. O desenrolar da politica mostraria quao irrealista era tal proposta” (Azevedo &
Andrade, 1982: 57). Era uma solucdo empresarial porque buscava um esquema de
autofinanciamento das instituicdes de promocdo habitacional, mesmo as dirigidas para a
populacdo mais pobre, que ndo teria condigdes de arcar com o custo da moradia sem
subsidios. Ou seja, ndo era intencdo dos formuladores do Sistema Financeiro da Habitacdo
(SFH) criar mecanismos de subsidio a producdo habitacional para a populacdo de renda
mais baixa, e sim uma forma de financiar a producdo capitalista de moradia com uma
racionalidade de mercado (os empréstimos concedidos pelo BNH, o principal agente do
SFH, para a producdo de moradias de interesse social, deveriam retornar corrigidos a esta
instituicdo, e isso, ao longo do tempo, mostrou-se inviavel).

As principais inovacfes na politica habitacional do BNH com relacdo as solucdes
executadas no periodo anterior a 1964, foram, segundo Azevedo & Andrade (1982: 61), a
criacdo de um banco para gerir a politica habitacional e de urbanismo, buscando uma
racionalidade de mercado a essa politica, em primeiro lugar; a existéncia de correcao
monetaria para os financiamentos concedidos, 0 que acarretava em reajustes dos débitos e
prestacdes por indices correspondentes as taxas de inflacdo®; e também a criagdo de uma
férmula em que se buscou articular o setor publico (agente financiador) com o setor
privado (executor da politica habitacional).

Dessa forma, desenhou-se um complexo quadro de relacdes entre o Estado e o setor
privado. Ao primeiro cabia ditar as regras do jogo, estabelecendo as formas de acesso as
habitacdo através de decisGes sobre as exigéncias de renda familiar, prazos, juros e
sistemas de amortizagdo. Competindo-lhe ainda regular o mercado, credenciando

instituicGes para atuar como seus agentes e determinando os indices de remuneracdo da

% No caso do BNH, foi criada a Unidade Padrdo de Capital (UPC), uma unidade monetaria de poder
aquisitivo constante, cujo valor seria atualizado monetariamente a cada trimestre, na mesma proporcao do
indice de precos, apurado pela Fundacdo Getllio Vargas (Azevedo & Andrade, 1982: 63), sendo que a idéia
da correcdo monetaria buscava também garantir a rentabilidade real das aplicagfes dos poupadores.
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poupanca voluntaria (Azevedo & Andrade, 1982: 65). O setor privado seria o provedor das
habitagdes, tanto para as Companhias Habitacionais como para 0 mercado “irrigado” pelos
recursos da poupanca voluntaria regulada pelo Estado.

O SFH, ao longo de seu desenvolvimento, abarcou duas fontes de recursos principais
para a concessao de crédito habitacional: a poupan¢a compulsoéria, proveniente do Fundo
de Garantia por Tempo de Servico (FGTS), instituido em 1966, que era formada pela
arrecadacdo obrigatoria por parte dos empregadores e empregados, sendo a principal fonte
de recursos para financiamento até 1975; e a poupanca voluntaria, constituida pelas
cadernetas de poupanca e pelas letras imobiliérias, que se tornaram a principal fonte de
financiamento do sistema a partir de 1975. Exigia-se o direcionamento de cerca de 70% da
poupanca voluntaria das cadernetas para o crédito habitacional, sendo essa a base de
constituicdo do Sistema Brasileiro de Poupanga e Empréstimos (SBPE).

O sistema de poupanca voluntéria, concebido para preservar o poder aquisitivo dos
salarios e o patriménio dos trabalhadores frente a inflagdo, consistiu, na préatica, em reserva
de recursos para o Estado e os bancos privados que os centralizavam (Castro, 1999: 49),
sendo estes recursos usados para estimular o crescimento das empresas de construgdo e das
empresas bancérias que administravam seu recolhimento e os repassavam com sub-
remuneragdo, apo6s longos periodos. E a exigibilidade de 70% de destina¢do dos recursos
da SBPE também poucas vezes chegou a ser cumprida. Dessa forma, a intermediacéo
financeira no mercado imobiliario era remunerada a taxas superiores as dos depdsitos
captados.

O financiamento habitacional do BNH dividiu 0 mercado em trés faixas de

atendimento:

a) O Mercado Popular: para familias com rendimento de 1 a 3 salarios
minimos, faixa posteriormente ampliada para 5 salarios. Os agentes para o
atendimento dessa populacdo seriam as Companhias Habitacionais
(Cohabs), estaduais ou municipais. A producdo de habitacbes para essa
faixa da populacdo seria financiada principalmente por aportes
orcamentarios das diferentes esferas de governo e os subsidios as familias
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cobririam praticamente 100% do valor dos imdveis, além dos recursos
provenientes do FGTS para a faixa entre 3 e 5 salarios minimos*°.

b) O Mercado Econbmico: para familias com renda de 3 a 5 salarios minimos
(faixa depois ampliada para entre 5 a 10 salarios minimos). Os agentes que
atenderiam a essa faixa seriam as Cooperativas Habitacionais, com recursos
de financiamento provenientes basicamente do FGTS.

C) O Mercado Médio: para familias com renda mensal acima de 6 salarios
minimos. Os agentes privados seriam 0s responsaveis por essa faixa, como
as Sociedades de Crédito Imobiliario (SCI), as Associacdes de Poupanca e
Empréstimo (APE), além das Caixas Econémicas, com recursos do SBPE.
Segundo Castelo (1997: 06), inicialmente o sistema nao previa subsidio para
essa faixa da populacdo, contudo, vérias mudancas nas regras de

financiamento acabaram universalizando o subsidio.

Em termos praticos, o0 mercado para o financiamento imobiliario para os segmentos
de renda média, funcionava da seguinte maneira, segundo Arretche (1990: 31): o produtor
de um empreendimento imobiliario — quer publico, quer privado — obtinha um
financiamento junto ao FGTS/SBPE; com estes recursos, realizava o empreendimento
habitacional; finalmente, com a venda da unidade residencial, o promotor imobiliario
quitava seu débito junto ao 6rgdo financiador, o qual se transformava em detentor dos
créditos hipotecarios do mutuério final. Com relacéo a esses financiamentos, foi praticada
uma politica de subsidios crediticios embutidos nas condi¢des de financiamento.

Em 1967 foi criado o Fundo de Compensacdo de Varia¢Bes Salariais (FCVS) pelo
BNH para estabelecer limites as dilatacGes do prazo de resgate das dividas contraidas pelos
mutuarios, j& que as variagdes dos indices de correcdo aumentavam as dividas e
acarretavam em dilatacdes dos prazos de pagamentos para salda-las. Os recursos do FCVS

seriam provenientes da aplicacdo de uma sobretaxa a prestagdo mensal dos mutuarios.

% Embora, em sua formulacéo, o Mercado Popular devesse ser atendido com aportes orcamentarios para o
subsidio total das familias com renda menor a trés salarios minimos, esses foram de um montante muito
pequeno ao longo da vida do BNH, o que impediu grandes iniciativas de producdo de moradia para a faixa
com renda menor que trés salarios minimos com financiamento subsidiado integralmente. O que se observou
foi o direcionamento da producdo habitacional desse “mercado” para a faixa entre trés e cinco salarios
minimos, que teria solvéncia para o pagamento das prestacfes do BNH e atenderia a l6gica empresarial do
banco.
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Esse fato demonstrava o reconhecimento da inviabilidade de uma ldgica estritamente
empresarial para a politica de financiamento habitacional por parte do BNH.

Outras alteracGes foram sendo realizadas a partir da década de 1970 pelo BNH para
adequar suas politicas a realidade econdémica e social do pais, como o Plano de Corre¢édo
Monetéria, reajustado trimestralmente pela UPC, para empresérios e determinados
adquirentes do mercado médio e do Plano de Equivaléncia Salarial para os setores popular
econdmico e médio, acompanhando as variacées do salario minimo™.

Assim, com o0 passar do tempo, o BNH procurou, sem abandonar sua postura de
racionalidade empresarial, adaptar mecanismos que tornassem mais amenas as situacoes
dos mutuarios, em geral, e dos adquirentes do mercado popular, em particular (Azevedo &
Andrade, 1982: 76).

Em 1972 o BNH passou a atuar como banco de segunda linha, ou seja, passou a atuar
apenas como fornecedor de recursos para oS agentes financeiros que repassavam O0S
créditos por ele concedidos para 0s empresarios ou mutuarios e se responsabilizavam pelas
operacdes realizadas. A intengéo era retirar o BNH da linha de frente das criticas dirigidas
a politica habitacional do governo, tanto por parte das oposicdes politicas, quanto por parte
dos mutuarios descontentes e da populacdo que demandava oportunidades de acesso a
moradia.

Efetivamente, os agentes promotores do BNH para o mercado popular eram as
Cohabs, que operavam através de repasse de recursos do BNH para as empreiteiras, que
executavam a producdo das edificacOes, e comercializavam as unidades habitacionais para
a populacéo de baixa renda.

Logo os problemas de inadimpléncia (dada a débil e precaria situacdo financeira da
clientela), aliados a racionalidade empresarial também presente nas Cohabs, levaram a uma
predisposicdo destas a se concentrarem nos setores medios (de 3 a 5 salarios minimos) e
ndo populares (até 3 salarios minimos) quanto a renda. Por outro lado, muitos mutuérios
em atraso ou em dificuldades passaram a vender suas moradias para interessados,
principalmente dos setores médios (Azevedo & Andrade, 1982: 99). Assim, com sua

reestruturagéo, a clientela das Cohabs passou a ser composta basicamente por empregados

“ Para maiores detalhes sobre as alteracdes nos planos de financiamento do BNH ver Azevedo & Andrade,
1982,



105

especializados do terciario, bancarios, vendedores, funcionarios publicos e operarios
qualificados (Castro, 1999, p.77).

Para Castro (1999, p.78), a inclusdo da classe média baixa (3 a 5 salarios minimos)
nos programas habitacionais atendeu aos interesses do capital industrial moderno, com a
ampliacdo da demanda, o que exigiu a ampliacdo da escala e diminui¢do do periodo de
producdo, como também do capital financeiro, com a ampliacdo da demanda solvavel por
créditos imobiliarios e do proprio Estado, que buscava legitimar-se, pois novamente a
mobilizacdo social emergia com movimentos populares, no final do chamado “milagre
brasileiro”. Ou seja, 0 objetivo de atender preferencialmente aos setores de menor renda
foi rapidamente abandonado pelo BNH e pelos seus agentes para a promogdo de
habilitacéo, as Cohabs.

Das unidades financiadas com recursos do SFH até dezembro de 1980, 65%

- N\ 7 - ~ 41 7 -
destinaram-se as camadas de renda media e alta da populacdo , revelando que o crédito e

o0 subsidio implicito nele (devido a menor correcdo das dividas com relacédo a inflagcdo do

42 - - ~ - - - -
periodo) para o setor habitacional ndo se dirigiu, em maior parte, para as camadas menos

favorecidas da populacdo. Segundo Azevedo & Andrade (1982, p.129):

“Sob o prisma social, a politica habitacional teve efeito perverso. Concebida para
atenuar desigualdades sociais, termina ela por acentud-las mais ainda, concorrendo para

agravar a concentragéo de renda no Pais”.

Segundo Pontual (1995: 226), o modelo BNH/SFH era orientado para o
financiamento da producdo de novas unidades habitacionais e ndo para o atendimento das
necessidades do usuério, como por exemplo, incentivos a recuperacdo de imdveis em areas
habitacionais antigas dos centros urbanos, a compra e venda de imoveis usados, a

construcdo de unidades para aluguel, etc. Também o mesmo autor mostra que a falta de

* Segundo Rodrigues (2001: 59), somente 18% dos recursos do FGTS teriam sido destinados para as
habitacGes de interesse social.

*2 Segundo Castro (1999: 96), entre 1973 e 1982, os indices de reajustes das prestagdes foram inferiores ao do
salario minimo e menores que os indices de correcdo monetéria. A reducéo observada a partir da década de
1980 nos niveis de regjuste das prestagdes beneficiou a todos os mutuarios, mas os que tinham financiamentos
de maior valor foram mais beneficiados. Dados apresentados por Arretche (1990: 31), baseados em estimativa
feita pelo Banco Mundial, indicam que, em 1985, cada mutuario com renda superior a cinco salarios minimos
receberia uma média anual de 543 dolares de subsidio por ano, ao passo que o subsidio crediticio para os
mutuarios cuja renda era inferior a cinco salarios minimos foi estimado em 112 dolares.
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aportes orcamentarios por parte do Estado (na forma de subsidios diretos), limitava a acdo
do SFH no atendimento as familias situadas nos estratos de renda mais baixos, incapazes
de pagar as mensalidades exigidas pela l6gica empresarial do sistema. E importante notar
que a partir de 1979 ha o predominio dos financiamentos oriundos do SBPE, sendo que
esse sistema pouco se interessou em direcionar seus recursos para as camadas de
populacdo de menor renda. Na verdade, ao longo dos anos, tornou-se cada vez mais
elevado o valor da renda minima para que uma familia se habilitasse ao financiamento do
SFH (Pontual, 1995: 237). No quadro abaixo podemos observar a composi¢ao dos recursos
do SFH entre 1970 e 1985, e observamos a quase inexisténcia de recursos provenientes do

Finsocial*®, criado para o atendimento da seguridade social:
QUADRO 3

COMPOSICAO RELATIVA DOS SALDOS DOS RECURSOS DO SFH (em %)
Ano FGTS Poupanca Finsocial Outros (1)
1970 56,2 19,4 - 24,4
1979 37,0 55,2 - 78
1980 36,3 56,4 - 73
1981 33,3 60,3 - 6,4
1982 32,5 60,7 0,2 6,6
1983 31,8 60,7 0,4 7,1
1984 30,9 62,1 0,4 6,6
1985 (2) 30,2 63,2 0,4 6,2

Fontes: BNH, CEF, ABECIP, apud. Pontual, 1995, p. 226.

(1) Letras Imobiliarias, Patrim6nio Liquido e Empréstimos Externos.

(2) Até setembro.

Segundo Rodrigues (2001: 59), baseando-se em um relatério do BNH, de 1964 a
1984 foram financiadas 4 milhdes e 369 mil unidades, predominando, em termos de
unidades, um maior nimero na faixa de interesse social (58,5%). No entanto, quando se
considera os valores dos financiamentos, verifica-se que a maior porcentagem de recursos

foi canalizada para a faixa do SBPE. E, do total de recursos destinados pelo BNH, 69% se

3 Fundo de Investimento Social, criado em 1982, que incidia com uma aliquota, inicialmente de 0,5%, sobre
o faturamento mensal das empresas, sendo extinto em 1992. Sua finalidade, ao ser criado, era distribuir os
recursos da sociedade para a seguridade social, incluindo ai a habitagdo de interesse social.
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destinaram a programas habitacionais e 31% a programas de desenvolvimento urbano, ja
que o BNH, logo nos primeiros anos, percebeu que ndo bastava apenas construir casas, era
necessario dota-las de infra-estrutura adequada. Para tanto, foi buscada uma parceria com
estados e municipios visando dotar os conjuntos habitacionais de infra-estrutura. O
financiamento de projetos de desenvolvimento urbano e de saneamento para a clientela
institucional formada pelas prefeituras municipais e governos estaduais e para a
implementacdo de infra-estrutura na area de transporte e energia transformou o0 BNH no
mais forte agente de politica urbana (Castro, 1999: 95). Mas o0s recursos canalizados para o
desenvolvimento urbano e obras publicas raramente foram devolvidos ao BNH, o que
contribuiu de forma decisiva para o seu colapso financeiro.

O Estado também teve um papel fundamental, através do BNH, no atendimento das
aspiracOes de setores econémicos, sobretudo as grandes construtoras e o setor bancario,

pois:

“Com efeito, o Estado financiou as grandes construtoras tanto por meio dos
investimentos publicos com recursos orgamentarios, como pela transferéncia dos fundos das
poupancas. Financiou também os bancos privados que podiam reter por longos periodos 0s
recursos captados para o FGTS e mesmo os recolhidos no pagamento de prestacfes dos
mutuarios. Além disto, os bancos e agentes financeiros se apropriaram das diferencas entre
as taxas pagas pela remuneracdo das poupancas e as recebidas pelos empréestimos, ao
comprador da moradia, além das taxas pelos servicos, enquanto a garantia aos
financiamentos ficou sob responsabilidade do BNH/SFH” (Castro, 199: 73)

Segundo Sachs (1999: 122), os objetivos econdmicos tiveram, em ultima instancia,
primazia sobre todos 0s outros no terreno das politicas da habitacéo e, ao mesmo tempo, no
conjunto das politicas publicas do regime autoritario. Assim, os interesses privados
voltados a expansdo da producdo foram determinantes no desenvolvimento do BNH e
supunham a intervencdo do Estado no mercado imobiliario, havendo uma “integracéo
organica entre a grande construtora, o sistema financeiro e o aparelho de Estado
Nacional, sobre o qual se ergueu a modernizacéo capitalista nas rela¢des de producéo de
moradias” (Castro, 1999: 82).

Tendo em vista 0 compromisso implicito entre o Estado, o setor financeiro e o setor

imobilidrio, os programas voltados a politicas habitacionais alternativas, como a
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urbanizagdo de favelas, a produgdo em regime de mutirdo, a urbanizacdo de lotes ou o
financiamento do material de construcdo para o proprio morador foram marginalizados ao
longo da trajetéria do BNH, tendo pouca expressdo em termos de recursos destinados**. De
1964 a 1985, 88% do montante dos empréstimos feitos pelas Cohabs foram para a
construgédo de habitagbes convencionais, em sua maioria localizadas em grandes conjuntos
habitacionais (Sachs, 1999: 123). A participacdo dos programas sociais no periodo (1964 a
1985) foi de 1,5% e o numero de beneficiados foi de 5,7% do total de mutuarios (Idem:
158).

O aumento das dificuldades para o setor da construgdo, como a inflacdo que se
acelerava ao longo da década de 1980, o aumento do custo dos terrenos nos maiores
centros urbanos, além dos préprios custos de gestdo de um sistema tdo centralizado como o
do BNH, ndo implicaram em um redirecionamento da politica dos grandes conjuntos para
solugdes alternativas voltadas para a populagdo mais pobre, mas na busca de solugdes
dentro da l6gica de construcdo tradicional realizada por empreiteiras, como a construcéo de
edificacOes em terrenos mais distantes dos centros e sem infra-estrutura e na diminuicao do
tamanho dos apartamentos construidos, além do uso de materiais de pior qualidade
(Pontual, 1995: 239; Bonduki, 1997: 262). Ou seja, ocorreu uma precarizacdo das
condigdes de moradia dos mutuarios do BNH, e mesmo assim ndo foi possivel atender as
camadas de renda mais baixa da populacdo; a moradia, mesmo mais precéria, ainda era
inacessivel a essa parcela da populacdo. O atendimento aos cidaddos ou grupos
associativos organizados que queriam promover, eles mesmos, a custos mais baixos, a
producdo de sua moradia também foi obstada pela I6gica de atuacdo do BNH. Assim,
segundo Bonduki (1997: 261-262):

“Os conjuntos habitacionais financiados pelo BNH se caracterizaram em geral, pela
monotonia de sua arquitetura e pela auséncia de relagdo com o entorno, por sua localizagéo
periférica, estendendo horizontalmente as cidades, pela despreocupacao com a qualidade dos
projetos e com o meio fisico, resultando na depredacéo ambiental, pela negacio dos processos
de participagdo comunitaria, preferindo uma gestdo centralizada e a contratacdo de

empreiteiras, entregando moradias prontas”.

* Na cidade de S&o Paulo, a reabilitacdo de favelas s6 aparece tardiamente e numa escala bem modesta. A
reabilitacdo de cortigos sé chama a atengdo de poderes publicos marginalmente, numa contradigdo flagrante
com a importancia relativa dessa forma de habitacdo popular em S&o Paulo (Sachs, 1999: 208).
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O bindmio BNH/SFH ndo conseguiu também inverter a curva descendente do
agravamento da situacdo habitacional no Brasil, embora, comparativamente ao periodo
pré-1964, observe-se um incremento na producdo habitacional. Segundo Pontual (1995:
228), no periodo entre 1937 e 1964, a media anual de producédo habitacional era da ordem
de 5.900 unidades, ja no periodo compreendido entre a criagdo do BNH e 1990 a média
anual de unidades produzidas com recursos do FGTS foi de cerca de 115 mil. E o SBPE
forneceu financiamento para a producéo de cerca de 2,1 milhdes de unidades. Em 22 anos
de existéncia, 0 BNH financiou cerca de 25% do estoque habitacional do pais (Castro,
1999: 99). Ao todo, entre 1964 e 2000, o SFH financiou a aquisi¢do de 6,8 milhdes de
moradias, sendo que a maior parte destas correspondia a construcdo de novas unidades
(Carneiro & Valpassos, 2003: 28). Apesar do numero expressivo de habitacGes
construidas, este foi insuficiente para atender o déficit habitacional do pais, que ainda é
estimado em mais de 6 milhdes de moradias segundo pesquisas da Fundagdo Jo&o
Pinheiro, de Minas Gerais [www.fjp.gov.br].

Em Sédo Paulo, o conjunto da producdo da Cohab-SP representa apenas 2,5% do
parque de habitagOes existentes na regido metropolitana, num universo de cerca de 3
milhGes de moradores em corticos, 1 milhdo de moradores em favelas e 2 milhGes de
moradores em habitacGes precarias nos loteamentos periféricos em Sao Paulo, contra 400
mil unidades da Cohab-SP (Sachs, 1999: 99). E a analise dos dados relativos a distribuicao
dos financiamentos por estados da federagéo revela a fragilidade ou mesmo a auséncia de
planejamento da distribuicdo entre eles dos recursos para a execugdo da politica
habitacional de interesse social no pais (Pontual, 1995: 234).

No final dos anos 70, mas principalmente ao longo da década de 1980, os recursos do
SFH tornaram-se cada vez mais escassos, devido a crise econdmica e ao desemprego
observados no periodo. O efeito dessa crise foi a diminuicdo do recolhimento do FGTS e
dos depositos em poupanca e 0 aumento dos saques do FGTS por parte dos trabalhadores,
a medida que aumentava o desemprego. Por outro lado, aumentava também o namero de
inadimplentes, ja& que o aumento do desemprego desestabilizou o rendimento de muitas
familias e a inflagdo aumentou o valor das prestacdes (Rodrigues, 2001: 59). Em 1984,
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havia mais de 350 mil mutuérios inadimplentes (Castro, 1999: 87), representando cerca de
50% dos mutuarios.

A politica de contencdo de gastos por parte do Governo Federal, como estratégia
antiinflacionaria, paralisou o BNH apds 1985. O Plano Cruzado (1986), com o
congelamento de precos, desestimulou, por sua vez, as empresas da construgcdo civil em
participar das concorréncias do SFH, pois os indices de corre¢do concedidos ao setor nao
correspondiam a elevacdo dos custos da industria da construcdo civil (Pontual, 1995: 233).

Mas ndo foram somente aspectos conjunturais os responsaveis pela crise no SFH,
problemas estruturais inerentes ao sistema também causaram sua inoperancia e posterior
colapso. Segundo Castelo (1997: 08), a taxa de juros fixa em 6% ao ano para a caderneta
de poupanca e de 3% ao ano para 0s recursos do FGTS, acabaram por levar a um
racionamento do crédito, j& que outras oportunidades de obtencdo de rendimentos mais
elevados se apresentavam no mercado. Também, segundo essa autora, a falta de
comunicacdo entre o SFH e os demais segmentos do mercado de capitais impedia que
outras formas de poupanca (além das cadernetas) pudessem canalizar seus recursos para o
segmento de financiamento habitacional. Ainda segundo Castelo (1997: 08), o modelo
financeiro do SFH previa a captacdo de recursos a curto e médio prazos por longos
periodos, sem levar em conta as oscilacfes da economia que afetassem a capacidade de
poupanca da populacdo. O que aconteceu, na realidade, foi a ocorréncia de um prazo de
permanéncia exiguo e incerto dos depositos nos respectivos fundos de poupanca
(cadernetas e FGTS), ja que ndo havia contratos relativos ao prazo dos depositos. Em
conseqliéncia, 0 montante de recursos passiveis de serem destinados ao crédito tornou-se
incerto ao longo do tempo e dependente das oscilagdes da economia, ou seja, se a
economia estd com problemas, o financiamento habitacional também os tera, tornando-se
refém dessas oscilagdes.

Assim, com escassez de recursos, alta inadimpléncia, e problemas estruturais, o BNH
e 0 SFH entram em colapso. Em 1986 foram financiadas 63.449 unidades pelo SFH, contra
541.129 em 1982 (Castro, 1999: 98). Com o aumento de seu déficit*®, e com problemas de

** 0 aumento da inadimpléncia e a escassez de recursos foram acompanhados pelo aumento do rombo do
FCVS que cresceu muito ao longo do tempo, o que conferiu ao sistema grande instabilidade, inibindo novas
contratacdes de financiamento de moradias pelos agentes financeiros. O desequilibrio financeiro do FCVS se
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correcdo das dividas causados pelo Plano Cruzado em 1986, o BNH é extinto e suas
atribuicbes e recursos passam para a Caixa Econbémica Federal, que herdou uma
inadimpléncia bilionaria das sociedades de crédito imobiliario, cooperativas habitacionais,
bancos comerciais e associacdes de poupanca e emprestimo. Mas, como destaca Rodrigues
(2001: 60), o maior montante de inadimpléncia estava relacionado aos planos de
desenvolvimento urbano (dividas de empresas estatais, companhias de saneamento etc.) e
ndo diretamente a producédo da habitacao.

O sistema SFH/BNH foi uma forma de intervencdo do Estado no ambito do
financiamento e producdo habitacionais, mas guiado pela légica do mercado e da iniciativa
privada, beneficiando os capitais envolvidos no mercado financeiro e imobiliario, em
detrimento da populacdo de baixa renda, o alvo do discurso inicial do programa
habitacional do governo. Com o fim do regime militar em 1985 e a transi¢do rumo a um
regime mais democratico no pais, o Estado brasileiro passa por reformulacdes. Essas
reformulacGes irdo atingir também a politica habitacional e o seu sistema de
financiamento, dado o papel preponderante que o Estado possuia nesse ambito. Mais do
que reformulacdes com relacdo a politica habitacional observa-se, no periodo p6s-1985, a
constatacdo da faléncia do sistema financeiro habitacional do periodo militar e certa
imobilidade estatal para reformar esse sistema de maneira a lhe conferir melhores
resultados. A seguir sdo apresentados o cenario p0s-1985 no que diz respeito ao
financiamento habitacional e algumas das inovagdes no mercado financeiro para estimular

o0 setor imobiliario no Brasil.

c) Do fim do BNH ao Sistema Financeiro Imobiliario — Uma longa transicéo
inacabada.

Ap06s o fim do regime militar em 1985, a questdo habitacional entrou em um periodo
de transicdo. Segundo Castro (1999: 99), “a fase de transi¢ao que se iniciou desde entéo,
pautou-se pela desarticulacdo institucional e o aprofundamento da crise do financiamento
habitacional, que perdurou na década de 80 e adentrou sem solucdo os anos 90”.

Podemos acrescentar que ao longo desses anos algumas medidas foram tomadas, mas o

refletiu em um rombo, em meados dos anos 90, de US$ 70 bilhdes (Vendrossi, 2002: 14), sendo hoje, uma
das maiores dividas existentes no pais.
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sistema de financiamento habitacional ainda ndo foi reformulado de maneira a retomar a
producdo de moradias, sobretudo para as camadas de renda mais baixa da populagéo.
Ocorreu uma constante queda da atuacdo do SFH ao longo dos anos 80, reflexo de
sua crise interna e da crise econdmica por que passava o proprio pais. Em 1987 observa-se
uma paralisia quase que completa do SFH devido a extincdo do BNH (feita em 1986) e a
aceleracao da inflacdo com o fim do congelamento de pregos do Plano Cruzado (também

de 1986). Os dados abaixo ilustram a afirmacéo acima:

QUADRO 4
EVOLUCAO DO SFH - 1980-1987
Ano Ano base Taxa de Porcentagem do Gasto per capita
1980=100 crescimento (%) PIB em US$
1980 100 - 1,0 20,6
1981 86 -14,2 0,9 17,3
1982 87 1,9 0,9 17,2
1983 70 -20,2 0,7 13,5
1984 40 -42,5 0,4 7,6
1985 32 -20,1 0,3 59
1986 17 -48,2 0,1 3,0
1987 10 -37,6 0,1 1,8

Fonte: Royer, 2002: 28 (Dados primarios CEF).

Apds o colapso do BNH, a fragmentacdo institucional e a descentralizacdo das
politicas, ndo se definiu um novo conjunto articulado de acdes na promocao publica de
habitacéo popular. O Governo Federal manteve seu controle sobre o setor ao centralizar os
recursos financeiros e pela funcdo regulatoria que exercia sobre os dois subsistemas do
SFH (FGTS e SBPE), principalmente no que se refere a definicdo das taxas de
remuneracao dos recursos captados (Castro, 1999: 101). Continuando o SFH como a base
do financiamento habitacional, ndo foram feitas, na realidade, até a década de 1990,
modificagOes estruturais no sistema.

A Caixa Econbmica Federal, através da Circular Normativa n° 58, de 13/04/88,
passou a transferir os créditos dos recursos do FGTS, anteriormente canalizados aos

promotores publicos (Companhias Habitacionais), diretamente para as empresas
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construtoras, caracterizando, segundo Castro (1999: 102), uma clara op¢do em direcdo a
privatizacdo da politica habitacional para a populacdo de baixa renda, com a conseqiiente
exclusdo desse segmento populacional do acesso a moradia.

Com o Governo Collor (1990-1992), mudangas ocorreram com relacdo a politica
habitacional, sem, contudo levarem a uma melhoria nas condi¢cdes de vida da populagdo
com rendas baixa e média. Em sua gestéo foi elaborado o Plano de Acdo Imediata para a
Habitacdo (PAIH), marcado pela subordinacdo institucional da habitacdo como questdo de
assisténcia social e pela centralizagdo do financiamento habitacional na CEF (Royer, 2002:
29). Segundo Castro (1999: 104), por meio do PAIH foram transferidos recursos de
politica social a iniciativa privada, enquanto as Cohabs encontravam-se desempenhando
um papel secundario de dérgdos assessores, aprofundando a tendéncia de privatizacdo da
politica habitacional iniciada no governo Sarney. Assim, 0s agentes publicos receberam
somente 21% do montante de recursos emprestados pelo FGTS, e as Cooperativas
Habitacionais, com contratos com empreiteiras e visando as faixas de renda médias,
receberam cerca de 70% dos recursos do FGTS (Castro, 1999: 105), numa clara
demonstracdo de qudo afastada da politica de provisdo de moradia para a populacdo de
baixa renda a politica governamental se encontrava. Na verdade, o que se observou foi a
permanéncia do direcionamento da maior parte dos recursos para 0s programas produtores
de unidades acabadas, que beneficiavam mais 0s grupos empresariais da construcdo do que
a populacgéo usuéria.

Com o Governo Itamar Franco, que sucedeu Collor, ocorreu a instituicdo do
financiamento direto a pessoa fisica e ao produtor, 0 que representa um avango pela
desintermediac@o bancéaria e diminui¢do da burocracia. Foi criado o Ministério do Bem-
Estar Social (MBES), foram instituidos os conselhos de participacdo comunitaria e passou
a ser exigida contrapartida financeira dos governos locais aos investimentos da Unido, com
a intencdo de melhorar o controle social e dar transparéncia a gestdo administrativa dos
recursos liberados (Royer, 2002: 30). Na gestdo Itamar Franco foram criados os programas
de habitacdo popular que constituiram a base dos programas de seu sucessor, Fernando
Henrique Cardoso (FHC), que governou de 1995 a 2002. Esses programas foram o
Habitar-Brasil, para cidades de porte médio e grande e o Morar-Municipio, para pequenos
municipios. Segundo dados do MBES (Castro, 1999: 107), em 1993 e 1994, estes
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programas financiaram cerca de 54 mil unidades para a populacdo que recebia até trés
salarios minimos.

No primeiro governo FHC (1995-1998), também néo foi realizada a reforma do SFH,
sendo que a politica habitacional ficou subordinada a Secretaria de Politica Urbana
(SEPURB) do Ministério do Planejamento e Orcamento (MPQO). Os programas
desenvolvidos pela SEPURB podem ser, segundo Royer (2002: 31), divididos segundo sua
fonte de recursos, sendo o Habitar-Brasil o Unico programa financiado com recursos do
Orcamento Geral da Unido. A maior parte dos programas foi financiada com recursos
oriundos do FGTS, dividindo-se quanto aos tomadores do financiamento: Pr6-Moradia e
Pro-Saneamento para o setor publico, Carta de Crédito Associativa e Carta de Crédito
Individual, para as pessoas fisicas e associa¢fes e Apoio a Producao, para o produtor.

Segundo Castro (1999: 121), os resultados alcancados pelo MPO mostram a
prioridade aos investimentos realizados com recursos do FGTS e SBPE, enquanto que 0s
provenientes do Orcamento Geral da Unido, que facilitariam solucfes habitacionais a
populacdo de baixa renda, foram pouco significativos. Mais uma vez, “o desempenho da
politica federal ficou condicionado pela logica do mercado. Os critérios econémicos e
financeiros que predominavam na selecéo e aprovacao de projetos pela CEF, em prejuizo
da finalidade social do emprego dos recursos, mostraram as fragilidades das propostas”
(Castro, 1999: 121).

De acordo com Royer (2002: 31), podia-se perceber, ja& em 1996, que os programas
para o setor publico, Habitar-Brasil e Pro-Moradia, eram 0s que tinham menor nimero de
contratagdes no total de recursos liberados pelo governo, devido, principalmente ao
contingencionamento do setor publico, que ja se manifestava como conseqiéncia da
politica econémica do governo. A habitacdo de interesse social, mais uma vez, ficava em
segundo plano, e as necessidades da iniciativa privada se sobrepuseram as necessidades de
moradia da maioria da populagdo. Os recursos liberados foram inferiores aos gastos
previstos no orcamento do FGTS, no periodo 1995-1997, revelando o desinteresse da CEF
para repassar 0s recursos colocados a disposicao pelo plano or¢camentario do FGTS.

Justamente nos programas que atenderiam as popula¢des mais pobres (Pr6-Moradia e
Pro-Saneamento) é que observamos a menor liberacdo de recursos. E como eram

programas destinados a populacdo de menor renda, recursos do SBPE néo substituiram os
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recursos nao repassados pela CEF, ja que o SBPE atenderia a uma faixa de renda mais
elevada, por se tratar de financiamento para imdveis de mercado, ao contrario dos recursos
provenientes do FGTS que eram destinados a producdo de moradias para o chamado
“mercado econdmico”. Os dados abaixo nos mostram o carater regressivo da alocagdo dos

recursos do FGTS destinados a moradia, entre 1995 e 1998:

QUADRO5
APLICACOES DO FGTS ENTRE 1995 E 1998

Até 3sm Acima de 3 sm Total Até 3sm | Acimade Total

(%) 3sm (%) (%)

HABITACAO 1.008.939.005 5.766.937.488 6.775.876.493 14,89 85,11 100,0

PRO-MORADIA 772.952.845 - 772.952.845 11,41 0,0 11,41

CARTA DE 235.986.160 5.721.740.650 5.957.726.810 3,48 84,44 87,93

CREDITO

INDIVIDUAL 162.181.750 4.974.338.106 5.136.519.856 2,39 73,41 75,81

ASSOCIATIVA 73.804.410 747.402.543 821.206.953 1,09 11,03 12,12

APOIO A - 45.196.838 45.196.838 0,00 0,67 0,67
PRODUCAO

Fonte: Royer, 2002: 31 (Dados primérios CEF).

Observa-se nos dados um predominio dos recursos repassados como Carta de
Crédito, sobretudo individual e direcionados para faixas de renda acima de 3 salérios
minimos.

O Programa de Carta de Crédito foi criado em 1995, objetivando o financiamento a
pessoa fisica com rendimento de até 12 salarios minimos, sendo concedida para a
producdo, ampliacdo e aquisicdo de unidades habitacionais e producdo de lotes
urbanizados cujos valores venais previstos de inicio foram R$ 58 mil e R$ 10 mil,
respectivamente (castro, 1999: 123). O programa se dividiu nas modalidades individual e
associativa (destinada a grupos de mutuarios organizados em condominios para a
construcdo de até 500 unidades habitacionais, sendo que os créditos deveriam ser
solicitados pelas instituicdes organizadas pelos grupos - empresas de construcdo e de
incorporacdo, Companhias Habitacionais, sindicatos e cooperativas). Como visto na tabela
acima, este instrumento tém sido a mais importante fonte de financiamento para 0s

segmentos de renda média. A partir de 1997, ocorreu uma simplificacdo dos
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procedimentos legais para a concessdo dos créditos, a ampliacdo da faixa de renda dos
mutudrios (até 20 salarios minimos) e do teto do financiamento e a adocao, nos contratos
de financiamento da figura da alienacdo fiduciaria*, fatos que contribuiram para um
crescimento do programa a partir desse ano.

Segundo Castro (1999: 124), entre 1995 e 1997 também se observa a recuperacao da
producdo financiada com recursos das cadernetas de poupanca do SBPE, com 119 mil
financiamentos contratados com investimento de R$ 8,3 bilhdes, que se somaram aos R$ 3
bilhdes de recursos do FGTS. Para tal recuperacdo, contribuiram as mudancas como o
aumento do teto para o financiamento, as normas de alienagdo fiduciaria estabelecidas e o
reforco das contrapartidas prévias de poupanca exigidas dos bancos para o financiamento
habitacional.

Na segunda metade dos anos 90 ocorrem mudancas significativas no mercado
imobili&rio no que diz respeito as formas de financiamento para a produgéo habitacional e
0 surgimento de instrumentos financeiros que buscam uma maior integragdo com os
rendimentos dos ativos imobiliarios. Segundo Carneiro & Valpassos (2003: 23-24), a
grande inovacdo deste sistema seria a intencdo de integrar os mercados financeiros
primario (originador dos contratos hipotecarios) e secundario (onde sdo negociadas as
apolices resultantes do processo de securitizagdo), sendo o efeito pretendido a liberacdo
dos recursos financeiros correspondentes ao financiamento da construgdo no menor
intervalo de tempo possivel, de modo a acelerar o processo de producdo na construcao
civil.

Ja em 1994 os agentes privados criaram carteiras hipotecérias, o que incrementava as
possibilidades de financiamento ao mercado de alta renda, sendo, segundo as palavras da
Revista da Industria Imobiliaria (n° 40, 1995, apud. Castro, 1999, p. 124), o “embrido do
futuro mercado hipotecario brasileiro, e suporte para o novo sistema financeiro privado”.

As palavras da revista sdo indicativas da tendéncia, ja observada por Castro (1999, p. 125),

* A figura da “alienacéo fiduciaria de coisa imovel” foi criada pela Lei 9.514 de 1997, ampliando a existéncia
dessa figura, até entdo exclusividade de bens mobiliarios, para os iméveis, visando facilitar o problema da
recuperabilidade do imdvel por parte do credor. E uma forma de garantia, na qual a propriedade de um
determinado bem € transferida temporariamente do devedor ao credor, em razdo da existéncia de uma divida.
Sua diferenca basica em relacdo a hipoteca é que nesta Gltima, o devedor retém o bem. A hipoteca, assim, é
um direito real em coisa alheia, enquanto a propriedade fiduciaria é um direito real em coisa propria
(Vendrossi, 1999: 18). A alienacdo fiduciéria faz com que o prazo de execuc¢do da garantia e retomada do bem
seja bem inferior ao prazo do mesmo processo, no caso de uma garantia hipotecéria.
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de atuacdo dos agentes do mercado imobilidrio em direcdo a abertura deste setor
econémico ao capital financeiro e de canalizagcdo aos negocios imobiliarios dos recursos
dos fundos de penséo, sem perder o controle sobre os recursos do SFH.

Em 1997, foi criada a Lei 9.514, aprovada pelo Congresso Nacional a partir de
proposta de lei da Associacdo Brasileira de Entidades de Crédito Imobiliario (ABECIP),

estabelecendo o Sistema Financeiro Imobiliario (SFI). Segundo Castro (1999: 125):

“As bases do SFI sdo a extensdo da alienacgéo fiduciaria aos iméveis urbanos e a
flexibilizacdo dos contratos acertados entre as partes, oferecendo maior garantia ao investidor
e sustentabilidade financeira as operagdes contratadas. As operagdes de financiamento
abrangem a edificacdo e a urbanizacdo habitacional, comercial e de servicos, mas ndo se

prestam a a¢des no mercado habitacional de renda baixa e média”.

A lei que criou o SFI introduziu também, segundo Vendrossi (2002: 118), um novo
veiculo legal denominado Companhia Securitizadora de Créditos Imobiliarios, sociedades
com propositos de fazer a securitizagdo dos recebiveis imobiliérios através da emissdo dos
denominados Certificados de Recebiveis Imobiliarios (CRIs), titulos imobiliarios
equivalentes a debéntures.

Segundo Arthur Parkinson®’, vice-presidente de financiamento do SECOVI
(Sindicato das Empresas de Compra, Venda, Locacdo e Administracdo de Imdveis
Comerciais e Residenciais), o SFI é o sistema do futuro para o setor imobiliario,

principalmente para o setor habitacional de mercado:

“Quando falamos no SFI, falamos da area habitacional que é a area foco, estamos
falando de habitacdo de mercado, ndo estou falando de ‘habitacdo de interesse social’, eu
estou fazendo um corte, essa habitacdo de mercado é a habitacdo para pagar juros, que nao
tem subsidio, que sdo regras de mercado, enfim. Entdo, eu acho que essa operacgéo
estruturada, nos moldes da proposta que esté sendo feita aqui, 0 que quer dizer isso? Vocé tem
aqui uma integracdo com o SFH com o SFlI, isso ja foi feito, ja existe em pequenissimas
proporcdes, mas é esse 0 modelo do futuro, o modelo que n6s chamamos de “mundo novo”, o
modelo que, evidentemente, as empresas constituidas e acostumadas a determinada

metodologia e a determinado procedimento s6 no SFH, onde o governo é um grande ‘paizao’,

47 Entrevista realizada em 20/11/2002.
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isso ja ndo existe mais...Entdo, quer essas empresas queiram, quer ndo, que essas empresas
pressionem e o Secovi queira insistir nisso, ndo da mais! Assim como o banco ndo da mais

para ser como era”.

Segundo a percep¢do do SECOVI e do Sinduscon, ndo se trata de substituir o SFH
pelo SFI, mas sim de promover a integracdo do SFH — que precisaria ser renovado — com o
SFI — que necessitaria ser efetivamente aplicado (Parkinson, 2002: 03).

A criacdo do SFI marca a formalizacdo de um processo simultdneo de crescente
mercantilizacdo da politica habitacional e de financeirizagdo do mercado imobiliario, num
contexto de menor intervencédo estatal na questdo habitacional. Segundo Vendrossi (2002:
19):

“Em resumo, o SFI busca primordialmente a desregulamentacdo, no sentido da néo
intervencao estatal, e a flexibilizacdo dos financiamentos imobiliarios, permitindo que os
mesmos sejam feitos em condicfes de mercado e, portanto, o préprio mercado investidor seja

0 grande provedor de recursos para este sistema”.

As alteracbes nos aspectos regulatérios, legais e juridicos, para a efetivacdo do SFI
estdo relacionados a alienacéo fiduciaria e a garantia aos investidores de que seus recursos
estardo garantidos em caso de inadimpléncia por parte dos mutuarios. Porém, o ambiente
macroeconémico ainda ndo teria permitido, segundo Vendrossi (2002: 19), a total
decolagem do SFI, mesmo com a inflacdo controlada, pois as altas taxas de juros inibiriam
os investidores potenciais a investir num setor, como o imobilidrio, que apresentaria
rendimentos inferiores a aplicacdo desses mesmos recursos no mercado financeiro (como a
aplicacdo em titulos publicos).

Dados do SECOVI (apud. Vendrossi, 2002: 85), relativos a 2000, indicam que o SFH
tem tido uma participacdo de mercado em torno de 25 a 30% do volume total de vendas de
imdveis nos ultimos anos. Dessa forma, a analise de Castro (1999: 127) ressalta que:

“As medidas de correcdo de rumos da politica habitacional tém sido enderecadas a
procurar solugdes de mercado no sentido de sua aplicacdo e dinamizagdo, incrementando
mudancas institucionais na criacdo de um sistema secundario hipotecario para o

financiamento da producdo de moradias para as classes média e alta, e com a
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desregulamentacdo dos controles sobre os agentes financeiros alternativos para a producgéo

de moradia para a populacdo de renda média-baixa e baixa”.

Uma questdo crucial para a aquisicdo da moradia em um contexto de liberalizacéo do
mercado é a referente aos custos financeiros decorrentes do financiamento. Além dos
novos instrumentos de captacdo de recursos (CRI’s, FIlI’s e consdrcios imobiliarios), um
importante fendmeno observado por Castro (1999) em sua tese de doutoramento, que
estudou a Regi&o Metropolitana de S&o Paulo, foi a explosdo do autofinanciamento®® da
producdo habitacional de mercado a partir da segunda metade dos anos 90 para diminuir 0s
custos financeiros para a demanda e para os produtores. Nesse periodo, ocorreram
mudangas no mercado de incorporagdes residenciais, e o crescimento do financiamento
habitacional com recursos proprios das empresas incorporadoras e construtoras
configurava uma oferta restrita para as camadas de alta renda, sendo que para a populagéo
de baixa renda, a solugédo foi o crescimento da producdo habitacional ilegal e informal
(Castro, 1999: 99).

Mas € importante lembrar que a producdo e circulacdo de moradia autofinanciada ndo
é acessivel a grande maioria das familias de baixa renda, ndo se tratando, entdo, de uma
“popularizacdo do mercado” (Castro, 1999: 99). O autofinanciamento atendeu, durante os
anos 90, os excluidos dos mercados tradicionais e do atendimento publico, em especial
aqueles com renda entre oito e quinze salarios minimos, com condi¢fes de investir parte de
sua renda mensal em uma casa propria, antecipando os recursos a producdo e dispensando
0 concurso de intermediacdo financeira (Idem: 135).

Com a estabilizacdo da economia decorrente do Plano Real, os planos de
autofinanciamento permitiram que as camadas de renda média e média-baixa financiassem
com recursos proprios o boom da producdo habitacional no mercado, particularmente por
meio de cooperativas habitacionais organizadas por empresas de assessoria técnica. O
autofinanciamento foi uma alternativa de recuperacdo do nivel de atividades do setor
habitacional, aumentando sua participacdo na ofertas de novas moradias, sobretudo a partir
de 1996.

48 . . . ~ .. .

Por autofinanciamento entende-se a modalidade de construcdo e venda de iméveis caracterizada pelo co-
financiamento entre imobiliarias, incorporadores, construtoras e compradores de iméveis que integralizam
parte expressiva ou a totalidade do capital necessario para a construcédo habitacional (Castelo, 1997: 11).
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Mais adiante tais modalidades de financiamento (autofinanciamento, fundos de
investimentos imobiliarios, securitizagdo de recebiveis e promocdo estatal) serdo mais bem
detalhadas com o estudo de casos.

Em 2003 o financiamento de imdveis na planta com recursos do FGTS caiu mais de
50% com relacdo a 2000 (Motta, 18/01/2003), acentuando um processo que vinha desde a
década de 1990, e apesar de anuncios realizados pela CEF de reativacdo dos
financiamentos para a classe média, os financiamentos para compra da casa propria
recuaram nas principais linhas de crédito no mercado em 2002, segundo avaliacdo do
SECOVI (Idem, Ibidem). Assim, em 2002 - segundo informagdes divulgadas pelo informe
Janela do SindusCon (Sindicato da Industria da Construcdo Civil do Estado de S&o Paulo)
de 05 de janeiro de 2003 — o valor financiado pela SBPE caiu 12,4% em comparagdo a
2001 (com uma reducdo de 27,5% do nimero de moradias financiadas)* e os recursos para
crédito imobiliario da CEF, do FGTS, do FAT (Fundo de Amparo ao Trabalhador) e do
Orcamento da Unido tiveram queda de 22%.

A combinacdo de altos indices de inadimpléncia dos mutuarios com custo de
oportunidade muito alto (que é medido pelas altas taxa de juros reais oferecidas pelos
titulos publicos durante todo o Plano Real) fez com que as institui¢fes financeiras privadas
desconsiderassem a atividade de concessdo de crédito de longo prazo para a aquisicdo de
habitacdo no Brasil (Carneiro & Valpassos, 2003: 29).

Os bancos, por sua vez, aproveitam-se de mecanismos legais e financeiros para
engordar seus lucros e desviarem os recursos das cadernetas de poupanca do setor
habitacional. Em marco de 2002, R$ 45,4 bilhdes foram destinados ao crédito imobiliario,
mas todo esse dinheiro (que corresponderia a 46,53% do saldo depositado nas cadernetas,
abaixo, portanto, dos 65% exigidos), ndo financiou a producdo habitacional, mas foi

utilizado para quitar o saldo que os bancos tinham com o Fundo de Compensacdo de

* Nos anos de 2003 e 2004 houve um aumento dos recursos do SBPE destinados ao financiamento
imobiliario decorrentes da maior presséo exercida pelo governo federal sobre os bancos para que cumprissem
a obrigagdo de destinarem 65% dos recursos da Caderneta de Poupanca para o financiamento habitacional
(Janela - SindusCon, 01/08/2004). Segundo noticia publicada pelo Jornal Folha de S. Paulo em 27/01/2005,
0s bancos direcionaram em 2004, R$ 3,060 bilhdes para o financiamento imobiliario no pais. Esse montante
representou um incremento de 38% em relacdo ao registrado no ano anterior. Trata-se também do melhor
resultado da década, de acordo com a Abecip (Associacdo Brasileira das Entidades de Crédito Imobiliario e
Poupanca). Balanco divulgado pela Abecip mostra que esses recursos foram usados no financiamento de
54.467 unidades. Esse volume representa um avanco de 49,4% na comparagdo com 2003, quando foram
financiados 36.446 imoveis com recursos da poupanca.
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Variacgdes Salariais (FCVS), recriado em 2001. Assim, por meio de um artificio contabil,
sacramentado pela Lei 10.850/97 e de comum acordo com o Banco Central, os bancos
contabilizam os créditos que tém com o FCVS (para cobrir a diferenca entre o que foi pago
pelos mutuarios e a divida corrigida pelos juros da economia) como financiamento para a
construgdo de habitagdes (Balbi, 15/07/2002). Dessa forma, 0s recursos das cadernetas de
poupanca, que possuem baixa remuneracdo, sdo utilizados pelos bancos para o ganho de
imensos lucros no mercado financeiro e na aquisicao de titulos publicos, enquanto que a
dificuldade de obter financiamento com recursos do SBPE ou do FGTS cresce.

Com a Resolucdo n° 3.005 do Conselho Monetéario Nacional (CMN) de julho de
2002, o Governo Federal tentou impedir tais manobras realizadas pelos bancos privados,
reafirmando a obrigatoriedade de aplicacdo de 65% dos recursos do SBPE para operacfes
de financiamento imobiliario. Segundo tal resolugdo, 80% destes recursos obrigatdrios
devem ser destinados a financiamentos do SFH (com taxas de juros limitadas) e os 20%
restantes podem ser utilizados para a concessdo de crédito imobiliéario a taxas de mercado.
Dos recursos destinados ao SFH, podem ser concedidos financiamentos para a aquisicao de
imdveis novos e usados e para a producdo de imoveis, bem como para a concessdo de
cartas de crédito, credito para a aquisi¢do de material de construcdo ou reforma, compra de
CRI’s, cédulas e letras imobiliarias e quotas de FII’s (Aoqui, 15/09/2002). Mas o mercado
financeiro ainda reluta em conceder recursos para o setor imobiliario, principalmente
devido a questdo das altas taxas de juros da economia mantidas pelo Banco Central desde o
inicio do Plano Real, e que com a mudanga de governo, em 2002, foi mantida em virtude
das preocupacdes antiinflacionérias e de ajuste fiscal.

Com as elevadas taxas de juros, os investidores potenciais no mercado imobiliario,
como os fundos de pensdo, investidores individuais, seguradoras, bancos etc. preferem
alocar seus recursos em titulos publicos e fundos de renda fixa, o que contribui para o
financiamento do Estado, mas atravanca o desenvolvimento do setor produtivo da
economia.

Segundo Carneiro & Goldfajn (2002: 07), em 1998, os incorporadores financiaram
em torno de 68% de suas unidades vendidas, tendo esse percentual superado os 80% em
1999, o que estaria relacionado com a falta de interesse do sistema bancario em financiar o
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mercado habitacional®. O prazo de pagamento dos financiamentos de incorporadores pode
chegar a 100 meses, sendo que em geral os incorporadores optam pelo INCC (indice
Nacional da Construcdo Civil) durante a construcdo e pelo IGP-M mais 12% ao ano depois
da entrega das chaves (O Estado de S. Paulo, 23/03/2003). Isso quer dizer que os bancos
ndo estariam cumprindo a exigéncia de direcionarem os recursos da Caderneta de
Poupanca para o mercado habitacional (que hoje corresponde a 65% dos recursos do
SBPE). Dessa forma, os recursos dos incorporadores ficam diminuidos pela necessidade de
financiarem o0s compradores, o tempo de rotacdo de seus capitais aumenta e a
disponibilidade de recursos para a producdo de novas unidades cai.

O mesmo aconteceria com o mercado de imoveis usados, pois segundo levantamento
do Conselho Regional de Corretores de Iméveis do Estado (Creci-SP), 77,24% dos imdveis
usados foram vendidos com pagamento a vista em 2003. Somente 10,57% das vendas de
cerca de 255 imobiliarias da capital paulista foram feitas com financiamento da CEF e
4,88% com os demais bancos (O Estado de S. Paulo, 20/04/2003).

A razdo para tais numeros € que o financiamento bancario para a aquisicdo de
moradia € o mais oneroso do mercado. Em uma simulacdo referente a compra de um
imével de R$ 200 mil, realizada pela SindusCon em agosto de 2003, o preco final do
imdvel financiado pelo sistema bancério € acrescido em 100,83% num prazo de pagamento
de 120 meses. A segunda opcao, o consorcio imobiliario, tem um acréscimo no preco final
de 72,94%, para 0 mesmo prazo, mas com o risco de demorar até dez anos para ser
contemplado, sendo este o mesmo problema que o do Titulo de Capitaliza¢do, cujo
acréscimo com relacdo ao preco a vista é de 59%, mas cuja probabilidade de ser sorteado é

menor que 0,05%. Por fim, a opcdo de financiamento que representa menor custo € a

%0 para A. Parkinson (2002: s/p.), do SECOVI, a oferta de financiamento bancario tem diminuido
continuamente devido a alguns problemas inerentes a operagdo de concessao de crédito para a habitagdo,
como o descasamento entre os prazos de captacao e aplicagdo dos recursos das Cadernetas de Poupanga, pois
estas possuem liquidez instantanea e os financiamentos concedidos sdo de, em média, 15 anos; hd uma
desconfianga quanto a manutencdo das regras e condi¢bes contratadas no longo prazo, em virtude de
problemas dessa natureza ocorridos no passado, além dos relacionados com a retomada dos iméveis em
situacdo de inadimpléncia dos mutuéarios, em virtude da legislacdo que tendia a proteger os devedores. Alguns
elementos conjunturais também contribuiriam para a falta de interesse dos bancos em emprestar para 0s
compradores de imdveis, como as oportunidades de ganho rapido no mercado financeiro hum contexto de
altas taxas de juros, tendo em vista a defasagem acentuada entre a taxa bruta cobrada nos financiamentos
imobiliérios e a taxa de juros vigente na economia.
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realizada diretamente com o construtor, com o imovel ainda na planta, com um aumento de
27,64% para um prazo de 100 meses (Valente, 03/08/2003).

Assim, a desregulamentacdo, que foi aplicada a véarios setores da economia durante a
década de 1990, também atingiu o setor de financiamento habitacional. A regulacdo e a
promocdo de fontes de financiamento por parte do Estado cede lugar a provisao privada de
recursos, mas essa ultima ndo tem interesse, dada a baixa rentabilidade, em atuar no
mercado de renda média-baixa e baixa, que representa a grande maioria da populacao
brasileira.

Nos capitulos seguintes, que compdem a Parte Il do presente trabalho, serdo
estudados com mais detalhes algumas das solucdes encontradas pelos agentes imobiliarios

para a questao do financiamento a producéo habitacional.
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Segunda Parte

Capitulo 5 - Sdo Paulo: Da cidade a metropole. A trajetoria do

mercado imobiliario paulistano.

O objetivo do presente capitulo é o de discutir a formacdo do mercado imobiliario
paulistano como forma de subsidiar os capitulos seguintes, que tratam de casos especificos
de producdo imobiliaria em diferentes areas do municipio. N&o se trata, assim, de
reconstituir a historia da cidade de Sdo Paulo, nem de seu mercado de terras, mas apenas
indicar as linhas principais de seu desenvolvimento e apresentar acgdes significativas de
agentes do setor imobiliario na cidade, bem como da configuracdo das areas de valorizacéo

da terra na cidade.

A formacéo do mercado fundiario e os eixos de valorizacdo imobiliaria em Séo
Paulo

A formacdo de um mercado de terras na cidade de S&o Paulo somente se inicia com as
grandes transformacdes econdmicas e sociais pelas quais a sociedade brasileira passa a
partir da segunda metade do seculo XIX. No caso paulistano, tais transformacdes
estiveram intimamente relacionadas com a expansdo da cafeicultura, sobretudo no
denominado Oeste Paulista a partir de meados do século X1X (Martins, 2002: 140).

Formalmente € a partir de 1850, com a Lei n. 601, também conhecida como Lei de
Terras, que tal mercado passa a ter existéncia, pois se institui como unico meio legal de
acesso a propriedade fundiéaria a compra desta, extinguindo legalmente o sistema vigente
anteriormente de doacOes de datas e sesmarias. Trata-se da instituicdo da absolutizacéo da
propriedade no mercado fundiario e da distingdo entre 0 uso e a posse da propriedade legal
da terra.

Segundo Langenbuch (1968: 13), aproximadamente até a década de 1890, a cidade de
Sdo Paulo era circundada por um cinturdo de chacaras, que além de fins agricolas

encerravam importante funcdo residencial para as familias abastadas. Essas chacaras
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formavam um bloco relativamente compacto, que circundava a cidade™, estendendo-se até
as atuais areas de Ponte Grande, Pari, Bras, Mooca, Cambuci, Vila Mariana, Jardim
Paulista, Vila América, Santa Cecilia, Barra Funda e Bom Retiro. Foram loteadas por seus
proprietarios, desde fins do Império, e parece pertinente notar que o desmembramento das
antigas chécaras de S&o Paulo, “mais do que indicar os vetores de crescimento da cidade,
expressa uma mudanca de mentalidade e de interesse sobre o valor do solo urbano”
(Costa, 2003: 60).

Pode-se dizer que a partir de 1880 algumas circunstancias levaram os imdveis
urbanos a tornarem-se uma das mais interessantes opg¢des de investimentos (Brito, 2000:
101): a disponibilidade de capitais, que vinha se configurando pelo menos desde 1850, com
a proibicdo do trafico de escravos, liberando os recursos ai imobilizados por parte dos
comerciantes e fazendeiros; o crescimento demografico e econdémico da capital, com o
aumento do fluxo de imigrantes e a instalacdo de proprietarios rurais na cidade, o que
aumentou bastante a demanda por imdveis por parte de todas as classes de renda; a busca
por aplicacdes seguras em uma conjuntura politica incerta nos ultimos anos do Império e
inicio da Republica. Vale lembrar que a economia cafeeira era sujeita a muitas oscilacdes
(problemas climaticos, crises externas, superproducdo e oferta excessiva etc.), 0 que
fortalecia o papel da terra urbana como reserva de valor para os capitais excedentes. Outro
elemento importante para o aquecimento da atividade imobiliaria nos primeiros anos da
Republica foi o chamado “Encilhamento” (1889-1891), que teve em S&o Paulo o efeito de
criar 15 bancos e 207 companhias, muitas delas baseando seus negdcios na atividade
imobiliaria (Barbosa, 1987: 180). Nesses dois anos, 14 companhias dedicadas a construgdo
empreendimentos ligados a producdo de material de constru¢do, como ceramica, telha e
tijolos.

Logo ap6s a Proclamacdo da Republica, o Governo Provisério criou o sistema de
propriedades denominado de “Registro Torrens”, “o que permitiu mais uma vez a

apropriacdo de terras de posseiros e do patrimdnio publico, possibilitando que o

*! Formaram-se duas faixas concéntricas circundando o centro de S&o Paulo: o “cinturdo das chacaras” e o
“cinturdo caipira”. O “cinturdo das chacaras” foi afetado pela expansdo propriamente urbana de Sao Paulo, ja
0 “cinturdo caipira” foi abrangido pela expansdo suburbana da metrépole, mais tarde, ja& no século XX
(Langenbuch, 1968: 97). Para uma melhor caracterizagdo das chacaras paulistanas ver Canabrava, s.d.
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Encilhamento em S&o Paulo fosse baseado na especulagcdo com terrenos urbanos” (Glezer,
1994/95: 25). Como exemplo do processo de valorizagdo das terras na cidade tem-se o caso
de Frederico Glette e Vitor Nothmann que, ao lotearem a Chacara Maud, antigo Campo
Redondo, para familias de cafeicultores, gastaram cerca de cem contos na aquisicdo do
terreno e auferiram um resultado final de oitocentos contos na venda dos lotes (Toledo, 1978:
25). Campos Eliseos foi o primeiro de uma série de bairros exclusivos da burguesia paulista,
que, para Flavio Villagca (1978, p.178), iriam tornar-se comuns e famosos ao longo das
décadas subsequentes, sendo “um representativo produto da especulacéo imobiliaria que ja
entdo grassava violentamente pela cidade” (Idem, ibidem).

Assim, como apurou Monica Silveira Brito (2000, p.101), os bons rendimentos
oferecidos pelo mercado imobiliario e o incentivo oficial aos planos de adequacdo material
dos nadcleos urbanos motivaram o surgimento de muitas empresas voltadas para as atividades
urbanizadoras, especialmente a compra e venda de terrenos. Dentre as formas de articulagdo
dos empreendedores imobiliarios, que revelam alto grau de racionalidade capitalista, temos: a
reunido de capitais individuais em sociedades anénimas voltadas a atividade urbanizadora; a
combinacédo de diferentes atividades por parte de uma mesma companhia ou por companhias
interligadas, como a compra e venda de imoveis urbanos, a producdo e/ou importacdo de
materiais de construcdo, a exploracdo de privilégios, tanto para a implementacdo de infra-

estrutura e a prestacdo de servigos urbanossz; a tentativa, por parte dos empresarios voltados
ao mercado imobiliério, de estender suas operagdes a producdo e/ou importacdo de materiais e
ao oferecimento de crédito para a construgdo; a combinacdo entre o desenvolvimento de
atividades urbanizadoras e atividades em outras areas, sem qualquer vinculo direto com as
primeiras, por uma mesma empresa ou por empresarios atuantes nessas frentes; a articulacéo
entre empresarios e o setor publico, pois muitos dos grandes empresarios envolvidos em
atividades urbanizadoras detiveram cargos publicos ou mantiveram vinculos estreitos
(inclusive familiares) com seus detentores, o que lhes permitia participar ativamente do
estabelecimento das politicas que diziam respeito a definicdo dos trabalhos de dotagdo

material urbana a serem implementados e das areas a

°2 Essas empresas, atuando em VArios setores, tinham por objetivo, segundo conclusdo de Ménica Silveira Brito
(2000: 22), explorar as diferentes possibilidades de renda e lucro envolvidos no mercado imobiliario, ou ao
menos se propor a isso, articulando a abertura de loteamentos com a construcdo das habitacdes, a instalacdo e
exploracdo de servicos urbanos como abastecimento de dgua e transporte coletivo, a producéo / comercializacéo
de materiais para construcdo e a cessao de crédito para aquisicdo dos imdveis.
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serem privilegiadas, bem como conseguir privilégios dos 6Orgdos publicos; o numero
restrito de empreendedores envolvidos nas atividades urbanizadoras® conferia a eles um
controle mais efetivo, seja sobre as etapas a serem vencidas para a viabilizacdo de seus
empreendimentos, seja sobre a definicdo dos lugares a serem objeto de investimentos em
infra-estrutura, servicos e outros melhoramentos; a obtencdo de monopdlios na exploracédo
de servicos urbanos, como o transporte e o abastecimento de &gua, articulando tais
atividades com seus loteamentos; esses mesmos empresarios eram ainda proprietarios
fundiarios na cidade, e a terra urbana, do centro ou da periferia, estava concentrada em suas
maos (Brito, 2000: 191-193).

Nas ultimas décadas do século XIX a cidade comecava a se expandir para as varzeas,
ultrapassando os limites da “colina original”. O antigo ndcleo urbano transformava-se num
centro de negdcios que as grandes familias deixavam para construir em bairros novos. Teve
inicio uma diferenciacdo funcional de diferentes parcelas da cidade: o comércio, os bancos
e as pequenas oficinas passaram a ser dominantes na area central, fazendo com que as
residéncias das familias ricas se deslocassem para os “bairros novos”; nas terras baixas do
Tamanduatei, junto as estacbes ferroviarias e ao longo das vias férreas instalaram-se 0s
primeiros “bairros-operarios”, fazendo com que o Brés viesse a se tornar o distrito urbano
mais populoso da cidade; a oeste surgiram “bairros residenciais finos”, particularmente os
Campos Eliseos e Higiendpolis (Azevedo, 1961: 37-38). Concomitantemente a esse
processo de expansdo da cidade, ocorreu, segundo apurou Monica Silveira Brito (2000:
131), um processo de concentracdo da propriedade da terra no seu entorno, no qual Victor
Nothmann, Joaquim Eugenio de Lima, os Paes de Barros, Antonio Proost Rodovalho,
tiveram papel destacado.

Uma nova tendéncia, que iria caracterizar a cidade de S&o Paulo nas décadas
seguintes, comeca a partir da década de 1890 (Langenbuch, 1968: 121): trata-se do
surgimento de arruamentos isolados, completamente separados da cidade propriamente dita

por areas ainda ndo loteadas, como foi 0 caso de Santana, Vila Gomes Cardim, Vila

%% Dos dados pesquisados por Ménica Silveira Brito (2000: 22), podemos inferir como era centralizado o setor
no final do século XIX e inicio do XX: Victor Nothmann foi acionista de 13 de 44 companhias estruturadas
sob a forma de sociedade andnima vinculadas a compra e venda de terrenos, loteamentos e construcfes de
moradias no periodo em questdo; Francisco de Paula Ramos de Azevedo em oito delas; os Dias da Silva e
Antonio Proost Rodovalho, aparecem em sete; Pedro Vicente de Azevedo em seis; Cicero Bastos em cinco;
Domingos Sertorio, os Paes de Barros, os Mello Oliveira, entre outros, estdo associados a quatro delas.
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Prudente, Ipiranga e Vila Cerqueira César. A antiga Freguesia da Penha de Franca
apresentava um arruamento bastante amplo, o que denota que também fora afetada pela
expansdo da cidade, 0 mesmo acontecendo com o povoado de Pinheiros, antigo aldeamento
indigena e com a freguesia de Nossa Senhora do O, porém em escalas mais reduzidas em
ambos os casos.

Essa tendéncia de formacdo de loteamentos isolados do nucleo mais compacto teria
como causa principal a especulacdo imobiliaria, agora forte na cidade que crescia
rapidamente, e “que repousava em grande parte na certeza de que os terrenos tinham sua
valorizagdo assegurada, em fungdo do crescimento urbano” (Langenbuch, 1968: 122). O
comprador dos lotes isolados tinha a consciéncia de que a cidade ndo tardaria em alcancar o
local, valorizando-o.

Segundo Raquel Rolnik (2001: 17), é nesse momento que se constréi um dos
primeiros fundamentos da ordem urbanistica que governa a cidade até 0 momento histérico
atual: uma regido central investida pelo urbanismo (com infra-estrutura, destinada
exclusivamente as elites) contraposta a um espacgo puramente funcional, normalmente “sem
regras”, distante desse centro, onde se misturam o mundo do trabalho e o da moradia dos
pobres. Dessa forma, os loteamentos em S&o Paulo do final do século XIX e inicio do
século XX ja revelam um espaco segregado entre ricos e pobres®*.

E com a imigracdo de trabalhadores livres® que ocorre uma demarcacdo espacial
mais nitida entre classes, entre os patrfes e os trabalhadores. A ocupacdo dos chamados
“bairros operarios” de fins do século XI1X e comeco do século XX fez parte dessa estratégia
de se segregar 0os mais pobres, no caso de Sdo Paulo, em direcdo as varzeas alagadicas,
consideradas insalubres e sujeitas a inundagdes, em oposicdo as colinas, areas dos

loteamentos das camadas de maiores rendimentos.

> Segundo Nabil Bonduki (1982: 108), nio se pode considerar que S&o Paulo, no final do século XIX e inicio
do século XX (até 1914) fosse uma cidade estruturalmente segregada. Para ele, o que ocorre neste periodo é o
inicio de um processo que se acelerara a partir de meados da década de 30 e 40. A segregacdo da burguesia,
no periodo analisado no presente item, segundo ele, ndo era uma intencdo de facil realizacdo, pois a propria
dimensdo da cidade e a forma predominante de habitacdo popular baseada em corticos e moradias de aluguel,
impediriam uma completa segregacéo de classes e atividades urbanas.

% Segundo Rolinik (1999: 30), a S&o Paulo escravista era pouco segregada: nas colinas entre os rios
Tamanduatei e Anhangabad, localizavam-se as residéncias senhoriais e as casas populares, o comércio, 0s
armazeéns, os mercados, as oficinas, em um espaco profundamente marcado pela presenga dos escravos. Ou
seja, 0 espaco do escravo estava inserido no territério do senhor, dominado pela forca e violéncia fisicas,
marcado por diferencas culturais e pela cor de sua pele, desumanizado pelo discurso etnocéntrico.
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Outro fator importante que tem seu fundamento langado nesse momento de evolugéo
da cidade é a valorizacdo do setor sudoeste da cidade, desenhado inicialmente pelo
percurso Campos Eliseos / Higienépolis / Paulista®, e que se prolongara com o transcorrer
do século XX, configurando uma centralidade da elite da cidade, “o0 espaco que
historicamente concentra valores imobiliarios altos, 0 comércio mais elegante, as mansoes
e apartamentos mais opulentos, o consumo cultural da moda e a maior concentracdo de
investimentos publicos. Na Primeira Repulblica, a imagem dessa topografia social é feita
de colinas secas arejadas e iluminadas, de palacetes que olham para as baixadas Umidas e
pantanosas, onde se aglomera a pobreza” (Rolnik, 2001: 21).

A “marcha do territorio rico” (Rolnik, 1981: 28), vai abandonando areas que ficaram
encurraladas entre zonas populares, como os Campos Eliseos, espremido entre uma Barra
Funda e um Bom Retiro operérios e Santa Ifigénia que se encorticava. A ida para
Higiendpolis e Avenida Paulista tinha por objetivo o afastamento “do fedor, febres e toda
sorte de ‘“‘contaminagdes” das vizinhancas indesejaveis. Neste caminhar vai marcando
areas de fronteira, regides de transicdo, onde se misturam territorios ricos e zonas
populares” (Idem, Ibidem).

Além de grandes companhias loteadoras, no mercado imobiliario dos suburbios
populares atuava outro tipo de investidor, que associava investimentos na montagem de
uma industria ao desenvolvimento imobiliario da area onde se inseria, como foi o caso de
Antonio Alvares Penteado que construiu, em 1889, na rua Flérida, no Bras, a Fébrica de
Tecidos Santana, e construiu, na mesma rua, casas e vilas operarias. Os Irmaos Falchi, em
1890, fundaram a Vila Prudente, onde montaram uma olaria e uma vila fabril, e o industrial
Jafet, no Ipiranga, instalou uma tecelagem e envolveu-se no arruamento do bairro nos
primeiros anos do século XX (Rolnik, 1999: 117-118)°".

% Segundo Villaga (1978: 179), a burguesia, ap6s a ocupacio dos Campos Eliseos, ndo prosseguiu na direcdo
nitidamente oeste, pois isso significaria continuar junto a estrada de ferro cujas imediagdes ja comecavam a
ser ocupadas por indUstrias e bairros populares como a Barra Funda e o Bom Retiro. Ocorreu entdo, um
“desvio” em direcdo ao sul de Campos Eliseos e da atual avenida S&o Jodo, o que indica a procura de sitios
mais altos, pois esse desvio marca o inicio da subida da encosta do espigdo da Avenida Paulista, que € o ponto
mais alto da regido. Na Ultima década do século XIX, a burguesia paulistana demonstrou a preferéncia por
esse desvio formando os bairros de Vila Buarque, Santa Cecilia e Higiendpolis, sendo este Gltimo o segundo
bairro exclusivo que surgiu em Sdo Paulo, sucedendo-se ao de Campos Eliseos.

> Muitos proprietarios/empreendedores residiam no interior do préprio empreendimento localizados nos
suburbios populares (Rolnik, 1999: 118), mas esse ndo era o caso dos grandes empresarios, como, entre
outros, Antonio Alvares Penteado, Jorge Street ou Francisco Matarazzo.
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Pequenos artesdos e comerciantes, que se estabeleciam nos suburbios populares com
quitandas, vendas e oficinas acabavam por edificar, também, de acordo com Raquel Rolnik
(1999: 118), nos fundos do lote ou através da compra de novos lotes, casinhas para alugar.
Muitos imigrantes, sobretudo portugueses e italianos, utilizavam essa estratégia como
modo de aplicar suas poupangas.

Assim, ao findar o século XIX, ja se havia estabelecido na cidade de S&o Paulo um
mercado imobiliario consideravel, constituido por casas, oficinas e quartos para aluguel e
loteamentos de antigas chacaras. Entre 1887 e 1890 o pre¢o médio dos terrenos em S&o
Paulo teria triplicado (Raffard, 1892: 178). O crescimento demografico decorrente
principalmente da imigracdo e a diversificacdo econdmica decorrente da riqueza gerada
pela atividade cafeeira — que se intensificaram a partir do ultimo quartel do século XIX —
acirraram a disputa por localiza¢des na cidade, gerando um promissor mercado de venda de
terras e aluguel de edificagdes. No final desse seculo, ja existia uma segmentacdo desse
mercado em submercados: as casas de negdcio do centro historico, 0os quartos e casas de
aluguel residencial em varios bairros da cidade, os loteamentos elegantes e as glebas para
lotear.

Nos primeiros anos do século XX o processo de industrializagdo ja se encontra
consolidado na capital paulista e a racionalidade do capital monopolista ja se manifesta nas
grandes concessionarias de servigos publicos, na incorporacdo de novas tecnologias
importadas do exterior (iluminacdo, bondes elétricos) e nas grandes companhias loteadoras.
Segundo Pasquale Petrone (1955: 127), nos primeiros cinglienta anos do século XX, o
processo de industrializacdo transformou a “metrépole do café” na dindmica e
movimentada “metrépole industrial”, sendo que no final dos anos 30, Sdo Paulo ja era o
maior centro industrial da América do Sul.

Isso ndo significa, porém, que a economia paulista e nacional ja estivesse sendo
liderada pela indUstria, ou mesmo que esse setor ja possuisse autonomia de crescimento nos
primeiros anos do seculo XX. Na verdade, até 1930 a dindmica econ6mica teve a
cafeicultura como atividade principal. De acordo com Wilson Cano (1998: 98),
“efetivamente foi a reproducéo do capital cafeeiro a esséncia do processo de acumulacao
da economia brasileira até 1930, isto &, ele foi dominante durante o transcorrer desse

processo”. Foi a atividade cafeeira que possibilitou o acimulo de capitais até 1930, a
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formagdo de um mercado de trabalho com baixos salérios, a criacdo de uma infra-estrutura
para a producdo (transportes ferroviarios, porto maritimo, comunicagdes e urbanizacao),
determinando também a capacidade de importar da economia brasileira.

No inicio do processo de industrializacdo da capital, a terra passa a ser um elemento
fundamental para a capitalizacdo dos pequenos empreendimentos fabris ou comerciais. Em
1902 as terras urbanas foram formalmente incluidas entre os bens possiveis de serem
tomados como garantia de crédito, mas a terra urbana ja vinha, desde pelo menos o inicio
da década de 1890, ainda que extra-oficialmente, servindo como garantia de crédito, por
intermédio dos chamados “agentes comerciais” (Brito, 2000: 118). Segundo Raffard (1892:
177), os imigrantes, pouco depois de terem chegado a Sdo Paulo, efetuavam a compra de
um pequeno terreno, que logo hipotecavam, a fim de principiar a construcdo de sua
habitacdo. Apds a conclusdo desta com suas economias, reformavam a hipoteca para terem
o capital inicial de um pequeno empreendimento industrial ou comercial. Mas essa era uma
das relacdes que o desenvolvimento industrial estabeleceu com o mercado imobiliario.

Em termos de estruturacéo espacial, as primeiras décadas do século XX consolidaram
a tendéncia observada a partir de 1880, ou seja, a formacdo dos bairros operarios ou
proletarios, nas areas das varzeas, e dos bairros burgueses, nas areas mais altas, em geral de
colinas, sem esquecer do centro, que acumulava as fun¢des administrativas e comerciais de
maior porte da cidade. E, seguindo a ldgica do capital, de ampliar, ao lado da riqueza, o
namero de trabalhadores ativos e de reserva, os bairros populares tiveram um crescimento
populacional muito grande nesse periodo.

O centro caracterizava-se inteiramente como zona comercial e de administracdo
publica, sobretudo do comercio varejista, a0 mesmo tempo em que 0 comercio atacadista
passava a instalar-se nas vertentes do Tamanduatei, junto a colina historica e a prépria
varzea.

A zona industrial encontrava-se principalmente nos bairros de varzea, ndo longe das
vias férreas: Bras, Belenzinho, Tatuapé, Comendador Ermelino e Sdo Miguel Paulista ao
longo dos trilhos da Central do Brasil; Bras, Pari, Mooca, Ipiranga, Sdo Caetano do Sul e
Santo André, acompanhando a Santos-Jundiai; Barra Funda, Agua Branca, Lapa e Osasco,
servidos tanto por esta Gltima ferrovia como pela Sorocabana (Petrone, 1955: 129).
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A érea residencial, que ja estava praticamente afastada do Tridngulo, aparecia bem
caracterizada no restante da cidade: com as modalidades de bairros de classe média, na
periferia e no centro e, ainda, em pontos mais ou menos afastados; os bairros operarios,
localizados nas vizinhancas da zona industrial (configurando &reas mistas de moradia e
producdo industrial); e os bairros burgueses (ou “aristocraticos”), desde os Campos Eliseos
até a Avenida Paulista, junto ao entdo nascente Jardim América.

Além dessas trés areas da cidade, havia também aquela composta pelos “distritos
suburbanos”, que contava com cerca de 22,4% da populacdo paulistana, segundo Bertolli
Filho (2003: 46), sendo constituida pelos atuais Cambuci, Santana, Lapa, Penha, S&o
Miguel, Nossa Senhora do O, Butanta e Vila Mariana.

Concomitantemente a essa expansao da cidade, inicia-se o processo de verticalizacéo:
as construgdes verticais passaram de 4% do total em 1910 para 33% em 1920 (Barbosa,
1987: 231). Segundo Nadia Somekh (1997: 65), a emergéncia da verticalizagdo em S&o
Paulo resulta da conjuncdo de uma série de condicionantes: a cidade passa a concentrar
populacdo e atividades, requerendo novas configuracdes espaciais; a atividade industrial
ampliando a divisdo técnica do trabalho necessita de novos espacos de escritorios; o
desenvolvimento tecnolégico também contribui com as estruturas de concreto e a
disseminacéo dos elevadores.

O capital imobiliario, entdo em constituicdo, exige a multiplicacdo do solo urbano
(verticalizacdo), como inovacdo a subdivisdo do solo (loteamento), numa nova estratégia de
valorizacdo do capital (Somekh, 1997: 109). E essa verticalizacdo se d&, sobretudo, na area
central da cidade, um lugar onde o solo é mais valorizado. Até 1939, segundo Nadia
Somekh (1997: 139), a verticalizacdo em S&o Paulo era um fendmeno central (70% dos
edificios estavam localizados na area central — Triangulo e Centro Novo) e terciario (65%
eram de uso terciario e na sua grande maioria construidos para aluguel). A verticalizacéo
assume, entdo, proporcées significativas ap6s os anos 40, consolidando as caracteristicas
identificadas nos anos 30 (Somekh, 1997(a): 71).

No final dos anos 30, lentamente comeca a ocorrer uma mudan¢a no padrdo de
crescimento da cidade, marcado pela substituicdo do transporte sobre trilhos (bondes) pelo
transporte sobre rodas (6nibus, automdveis) e pela constituicdo da autoconstrugdo na

periferia como forma predominante de habitacdo das camadas de baixa renda, o que
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resultard no espraiamento progressivo e na diminuicdo da densidade da cidade. Soma-se a
isso, principalmente a partir dos anos 40, a intensificacdo da verticalizacdo nas zonas
centrais e a consolidacdo do centro / sudoeste da cidade como polo privilegiado de
centralidade, concentrando os bairros residenciais de alta renda e os principais centros de
comércio e servigos (Rolnik, 2001: 42).

A especulacao imobiliaria continuou intensa nos anos 30 e 40. Segundo Langenbuch
(1968: 204), a falta de lotes disponiveis nas areas mais proximas a ocupacao mais densa da
cidade, desviados pela especulagéo, e o seu alto preco, obrigaram parte dos novos
moradores (sobretudo migrantes nacionais) a se estabelecerem em &reas mais afastadas. A
instalacdo das industrias ao longo das ferrovias estimulava o0s operarios a se estabelecerem
em torno das estacdes ferroviarias fora da “cidade”, onde poderiam adquirir terrenos, ou
alugar casas, a precos mais baixos. Surge, assim, um extenso “cinturdo de loteamentos
residenciais suburbanos”, mas ainda escassamente edificados e ocupados. Proliferaram
“vilas” e “jardins”: Vila Pirituba, Vila Comercial, Vila Pereira Barreto e Vila Palmeiras na
area de Pirituba; Vila Amalia, Vila Aurora, Vila Mazzei, Vila Cachoeira, Vila Germinal,
Guapira, Vila Nilo na zona norte; Vila Medeiros, Vila Gustavo, Jardim Matarazzo, Vila
Matilde, na zona leste; Vila Formosa, Vila Nova Manchester, Vila Carrdo, Vila Regente
Feijo, no quadrante sudeste; Vila Gomes, Caxingui, Butantd, Presidente Altino, Cidade
Jardim a oeste do rio Pinheiros; ao norte do Tieté, entre Osasco e Pirituba, Vila Remédios,
Vila Jaguara e Vila Mangalot (Langenbuch, 1968: 207-207).

A partir da década de 1930, a presenca do Estado, no sentido de valorizar o espaco da
cidade por meio de intervencdes macicas no sistema viario, guiadas quase sempre pelo
Plano de Avenidas de Prestes Maia, favoreceu a estratégia de acumulacdo do setor
imobiliario baseado no transporte rodoviario e em loteamentos distantes (Somekh, 1997:
158).

Com o forte crescimento populacional® da cidade a questdo da moradia tornou-se
crucial. Incrementa-se a verticalizacdo das areas centrais, para atender primeiramente a
demanda por edificios comerciais e em seguida a demanda habitacional para a classe

média. Porém, o outro lado da intensa verticalizacdo dos anos 40 e 50 foi, conjuntamente

%8 A cidade de S&o Paulo tem sua populagio aumentada de 1,3 milhdo de habitantes em 1940 para 2,2 milhdes
em 1950, segundo os censos do IBGE.
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com o aparecimento das favelas, a extenséo horizontal da cidade baseada na expansdo da
autoconstrucdo, no marco de novas condigdes urbanas, econdmicas, imobilidrias e de
reproducdo da forca de trabalho, todas, segundo Bonduki (1998: 281), fortemente
influenciadas pela intervencdo do Estado.

Os loteadores, por sua vez, levando em conta a aspiragdo popular de conseguir
resolver o problema da moradia pela autoconstrucdo, tracaram uma estratégia capaz de
proporcionar-lhes um sobrelucro estupendo, ao comercializar lotes tipicamente rurais para
desempenharem funcdes estritamente urbanas (Kowarick & Bonduki, 1994: 150).

O resultado dessa conjuncéo de fatores foi que os mais pobres acabaram por deslocar-
se para as areas da periferia, € mesmo entre 0s mais pobres, para quem ja sobraram as
piores localizacBes do espaco urbano, houve uma disputa que fez com que as camadas de
mais baixa renda ficassem com a pior localizagdo: os mais pobres estariam longe do
emprego e das possibilidades de consumo. A zona Leste, segundo Villaga (1978: 239-240),
seria a mais pobre das grandes regiGes paulistanas até a década de 1970, sendo 0 mais
populoso dos vetores da Grande Sao Paulo, contando com relativamente poucas industrias.
Ja a zona Sudeste, segundo 0 mesmo autor, na regido do ABCD (municipios de Santo
André, Sdo Bernardo da Borda do Campo, Sdo Caetano do Sul e Diadema), seria outra
regido popular, sendo, porém, reconhecidamente uma grande regido industrial, com grande
parte de sua populacédo trabalhando na propria regido. Isso revela que a populacdo pobre,
gue vai morar na zona Leste, e mais tarde, na Zona Sul, estaria longe da industria, servigos
e comeércio, ou seja, longe do emprego e das possibilidades de consumo.

O periodo de 1956 a 1967 se caracteriza pela articulacdo de um bloco expressivo de
investimentos apoiados no setor produtivo estatal e na entrada de capitais estrangeiros,
proporcionando a instalacdo de industrias do setor de bens de capital, intermediarios e bens
de consumo duraveis. E em S&o Paulo, em funcio da maior diversificacdo de sua estrutura
industrial, que se véem, com maior clareza, os efeitos do encadeamento dos investimentos
do Plano de Metas do governo Juscelino Kubitscheck (1956-1961). Tais investimentos
terdo um efeito consideravel sobre a estruturacdo da cidade e na sua conformacao engquanto
metrdépole nacional.

Segundo Lucio Kowarick e Nabil Bonduki (1994: 153), a consolida¢do de Séo Paulo

e seu entorno como palo industrial mais importante do pais, escolhido para ser a sede das
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indUstrias automobilisticas e dos setores fabris dindmicos levou a uma febre de construgdes,
reconstrucdes e verticalizacdo da cidade.

A partir de 1950 a producdo imobilidria se diversifica, com a realizacdo de
empreendimentos realizados e financiados pelas companhias construtoras e com a atuacéo
dos Institutos Previdenciarios e outros érgdos estatais ou para-estatais no desenvolvimento
suburbano (Langenbuch, 1968: 324-327). Muitos loteamentos seguiram a implantacéo
industrial, localizando-se nos novos eixos rodoviarios iniciados a partir do final da década
de 1940, especialmente ao longo das vias Dutra e Anchieta (Sampaio, 1994: 26). E
surgiram loteamentos que atraiam a populagdo devido as condi¢des de venda que ofereciam
(grande numero de prestacbes modicas). A cidade se expandiu em vérias diregdes,
ocupando as varzeas e as colinas, englobando antigos nucleos isolados, adensando
loteamentos e areas ja ocupadas, levando a populagdo para cada vez mais longe do centro.
Ao lado das atividades propriamente industriais, a atividade de lotear, exercida pela
iniciativa privada foi uma das locomotivas dessa urbanizacdo acelerada (Idem: 31). Dentre
os loteadores, havia empresarios industriais (0s Matarazzo, os Alvares Penteado, os Abdalla
etc.); proprietarios de empresas de material de construcdo; loteadores proprietarios de
empresas imobiliarias e construtoras; banqueiros etc. Para a maior parte dos empresarios
imobiliarios, a atividade de lotear ndo constituia nem a Unica e nem a mais importante
atividade da empresa, e sim um lucrativo complemento a suas atividades.

Segundo Langenbuch (1968: 374), a expansdo da cidade, em numeros absolutos,
supera todo o desenvolvimento anterior, provocando a urbanizacdo e a suburbanizagéo de
extensas areas. A porcdo da cidade ja urbanizada antes de 1940 conhece uma acentuada
compactacao e os loteamentos ai compreendidos passam a ser intensamente edificados. A
cidade, em sua expansao, anexa territorialmente numerosos nucleos suburbanos através de
loteamentos e posterior urbanizacdo das areas intermedidrias. Varios desses suburbios sdo
de origem anterior a 1940/1950, outros sdo mais recentes, e sua fusdo com a cidade ocorreu
pouco tempo apos a sua formacao.

O intenso crescimento da cidade a partir do pds-11 Guerra foi marcado por uma forte
segregacdo urbana e fragmentagdo do espaco. Essa segregacdo significou para 0s mais
pobres a dificuldade de acesso aos servicos e infra-estrutura urbanos (transporte precario,

saneamento deficiente, drenagem inexistente, dificuldade de abastecimento, dificil acesso
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aos servicos de saude, educacdo e creches, maior exposicdo a ocorréncia de enchentes e
desmoronamentos etc.) e menores oportunidades de emprego (particularmente do emprego
formal), menores oportunidades de profissionalizagdo, maior exposicdo a violéncia
(marginal ou policial), discriminagdo racial, discriminacdo contra mulheres e criangas,
dificil acesso a justica oficial, dificil acesso ao lazer (Maricato, 2003: 152). A formacéo de
uma vasta periferia com precarias condi¢des de vida, 0 aumento da populacao residente em
favelas e corticos, a desvalorizacdo dos espagos publicos, a auto-segregacdo da populacéo
de rendimentos mais altos em fortalezas muradas e shopping centers sdo parte do
desenvolvimento do que Henri Lefebvre denominou de *“negatividades do urbano”
(Lefebvre, 2000).

Assim, o0 crescimento que a cidade experimentou na primeira metade do século XX
continuou, de forma acelerada, nas duas décadas seguintes a década de 1950, configurando
a implosdo-explosdo da cidade. As etapas de expansdo fisica da cidade podem ser

visualizadas na figura abaixo:

Figura 1 — Expanséo da area construida do Municipio de Sao Paulo 1881-1996

Fonte: Emplasa, In “O Estado de S&o Paulo”, 23 de junho de 2003.
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Por sua vez, a oficializacdo da expansdo de Sdo Paulo em direcdo aos municipios
vizinhos e a conurbacdo com grande parte destes se d& com a instituicdo da regido
metropolitana de Sdo Paulo em 1973, com 8.051 km?, reunindo 0 municipio de Séo Paulo,
com 1.509 km? e outras 38 municipalidades™. A cidade passa a ser oficialmente
reconhecida como metrépole, reunindo milhdes de habitantes®®, crescimento econdmico e
problemas de toda a ordem no que diz respeito as condi¢des de vida de sua populagdo. Na
figura abaixo se pode observar os municipios que compdem a Regido Metropolitana de Sdo
Paulo:

Figura 2 — Regido Metropolitana de Sao Paulo — Divisdo Administrativa
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Fonte: Emplasa — www.emplasa.sp.gov.br

% Segundo Vieira (2003: 75), ja em 1967, o Decreto Estadual N° 47.863, criou a Regido Metropolitana,
compreendendo 33 municipios, que foi redefinida pelo Decreto Estadual n® 48.163 de 1967, que incluiu mais
cinco municipios. A Emenda Constitucional N° 1, de 1969, no seu artigo 164, outorgou competéncia
exclusiva a Unido para a criacdo de Regido Metropolitana. A Regido Metropolitana de S&o Paulo, dentre
outras, foi criada pela Lei Complementar Federal N° 14, de 08/06/73 e foi regulamentada pelo Decreto
Estadual N° 94, de 1974, com 37 municipios. Com o desmembramento de mais dois municipios, o quadro
metropolitano ficou completo com os 39 municipios atuais.

80 Segundo dados do Censo 2000, na Regi&o Metropolitana de S&o Paulo vivem cerca de 17,8 milhdes de
habitantes.


http://www.emplasa.sp.gov.br/
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A forma de crescimento econémico baseada na complementagdo da matriz industrial
nacional, fundamentada na concentracdo de renda, que foi exacerbada durante os anos do
regime militar (1964-1985), teve um papel decisivo na conformagdo da metrépole
paulistana, em termos sociais e espaciais, unindo a diferenciacdo de renda a segregacdo
espacial.

Apesar de relativa queda no movimento migratoério em direcdo ao municipio e a sua
area metropolitana (para esta ultima com menor intensidade) a partir da década de 1980, de
1960 a 1980 o crescimento demogréafico de Sdo Paulo continuou sendo expressivo, 0 que
contribuiu para a formacgédo da grande periferia paulistana. Entre 1960 e 1970, a taxa de
crescimento geométrico anual da populacédo foi de 4,9% e entre 1970 e 1980, foi de 3,7%;
ja entre 1980 e 1991, o crescimento foi de 1,2%, e entre 1996 a 2000, foi de
aproximadamente 0,4% (Vieira, 2003: 79).

Mesmo observando-se uma queda na migracdo para S&o Paulo e um menor
crescimento de sua populacdo, a questdo da moradia e da localizacdo das habitacdes da
populacdo pobre ndo mudou, tendo em vista a continuidade da perversa concentracdo de
renda provocada pelo modelo econdmico capitalista desenvolvido no Brasil ao longo de
todo o século XX.

O golpe militar de 1964, que po6s fim ao chamado “periodo populista” (1930-64), ao
controlar e reprimir as organizacfes populares, transformou, segundo Lucio Kowarick e
Nabil Bonduki (1994: 148), a metrdpole num locus, mais do que nunca, ditado pela légica
do lucro, com um investimento maci¢o do Estado para acelerar a acumulacdo de capital,
privilegiando os estratos mais ricos da populacdo. A partir de 1965, Sdo Paulo passou a ser

objeto de intensos investimentos que remodelaram o espaco urbano de maneira radical:

“Expressao disto é o conjunto de politicas colocadas em pratica a partir da
administracdo Faria Lima (1965-69), que originou indmeras vias expressas, pontes,
viadutos, alargamento e abertura de novas avenidas, destinado a criar um sistema viario
capaz de receber uma frota que aumentou, num periodo de 30 anos, de 160 mil veiculos na
capital em 1960 para mais de 3,6 milhdes [em 1990]” (Kowarick & Bonduki, 1994: 159).
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O processo de periferizagdo se acelerou a partir de 1964, impulsionado pelo arrocho
salarial e pela intensificacdo da especulacdo imobilidria, num periodo de acentuado
crescimento industrial e expansdo do aglomerado metropolitano.

A imensa periferia pobre de S&o Paulo apresenta, de acordo com Celine Sachs (1999:
71), uma grande heterogeneidade sob a forma de um arquipélago de loteamentos que se
encontram em diferentes estagios de consolidacdo: existem loteamentos totalmente
autoconstruidos onde a urbanizacdo produziu condi¢bes que permitem a seus moradores ter
acesso a alguns servicos urbanos essenciais, a densidade é mais elevada, os transportes
coletivos se encarregam, bem ou mal, das necessidades dos moradores e a prefeitura, tendo
reconhecido como fato consumado os loteamentos irregulares, instalou equipamentos
urbanos e asfaltou as ruas; no extremo oposto encontram-se 0s loteamentos mais recentes,
distantes e sem nenhuma infra-estrutura, onde o transporte é raro e muito deficiente e a
densidade de ocupacao ¢ baixa sendo ai que se encontram 0s moradores mais pobres.

O desenvolvimento extensivo e horizontal da Grande S&o Paulo, alimentado pela
abertura dos loteamentos irregulares, foi, sem davida, proveitoso para os proprietarios
fundiarios e para os promotores imobilidrios gracas a valorizacdo dos vazios urbanos
criados e zelosamente mantidos no processo. Em linhas gerais, o processo de expansdo
urbana, obedecendo a Idgica da especulagcdo imobiliéria, tinha por caracteristica a abertura
de loteamentos para os estratos de rendimento mais baixo em éareas longinquas sem
qualquer infra-estrutura, guardando imensas areas mais proximas aos nudcleos centrais a
espera de valorizagéo.

Na década de 1980, segundo divisdo apresentada por Sachs (1999: 58), as areas
centrais (Jardim Ameérica, Cerqueira César, Jardim Paulista, Consolacdo, Indiandpolis,
Perdizes, Santa Cecilia, Aclimacdo, Bela Vista, Vila Madalena, Cambuci, Liberdade, Alto
da Mooca) estavam inteiramente equipadas em termos de infra-estrutura e equipamentos
urbanos, as areas intermediarias (Vila Mariana, Bom Retiro, Belenzinho, Barra Funda,
Santa Ifigénia, Mooca, Pari, Brés, Sé, Ibirapuera, Lapa, Saude, Santana, Tatuapé, Ipiranga)
estavam equipadas em 70% e as areas periféricas (Butantd, Casa Verde, Penha de Franca,
Tucuruvi, Vila Maria, Limé&o, Vila Formosa, Vila Matilde, Jabaquara, Vila Prudente, Vila
Jaguara, Nossa Senhora do O, Cangaiba, Santo Amaro, Pirituba, Capela do Socorro, Vila

Nova Cachoeirinha, Ermelino Matarazzo, Itaquera, Perus, S& Miguel Paulista,
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Brasilandia, Jaragua, Guaianases, Parelheiros) em apenas 23,4%. As areas periféricas
caracterizam-se por um déficit em ruas asfaltadas: enquanto no final da década de 1980,
todas as ruas do centro estavam asfaltadas, 71% de ltaquera-Guaianazes, 69,3% das de
Santo Amaro, 66,8% das de S&o Miguel Paulista e 58,4% das do Butantad ndo estavam. No
conjunto do municipio, o déficit de iluminac&o era de 19,4% nesse momento, mas Santo
Amaro possuia um déficit de 40,2% e varias outras areas perifericas de 20 a 25%. Cerca de
um terco das zonas inundaveis esta localizado na periferia leste, agravando os problemas
sanitarios da populacdo, que também possuem baixas taxas de saneamento (Sachs, 1999:
63). Assim, nas regides periféricas, o nimero de Obitos de menores de um ano era
significativamente maior, registrando, em 1975, em regiGes muito populosas localizadas na
periferia, indicadores de 122,23 contra 79,96 do Municipio, sendo que mais de 50% desses
Obitos se deveram a doengas diarréicas e infeccGes respiratdrias (Jacobi, 1987: 55).

Com relagdo ao nivel de renda da populacéo residente em cada uma dessas areas, 0
padrdo de segregacdo se repete, segundo dados de 1977: nas areas consideradas centrais,
perto de um quarto das familias (23,54%) ganhava mais de vinte salarios minimos, nas
areas intermediarias, cerca de 5% das familias obtinham esse rendimento e na periferia as
familias com renda superior a vinte salarios minimos eram muito raras; ja as familias com
rendimentos inferiores a trés salarios minimos correspondiam a 46,59% na periferia, contra
11,79% nas areas centrais e cerca de 25 a 30% nas areas intermediarias (Sachs, 1999: 59).

A partir da década de 1970 tem-se o aceleramento do processo de deslocamento da
centralidade em S&o Paulo em direcdo a area sudoeste da cidade (Villaga, 1978), como
parte da légica de valorizacdo fundiaria estabelecida na capital paulista. Primeiramente a
centralidade se desloca do Centro Tradicional (o Centro Velho e o Centro Novo) para a Av.
Paulista, e mais tarde, para as areas da Av. Faria Lima, Eng. Luis Carlos Berrini e
Marginal do Rio Pinheiros, configurando o vetor sudoeste como a principal area de
valorizacdo imobiliaria da cidade no presente momento histérico (Fragoli Jr., 2000;
Fujimoto, 1994; Fix, 2001; Carlos, 2001).

As transformaces nas estratégias de acumulacdo capitalista observadas no Brasil, e
particularmente em Sdo Paulo, a partir da década de 1980 tiveram profundas consequéncias
para a configuracdo espacial da metropole. Uma relativa desindustrializacdo (Lencioni,

1994) acompanhada por uma mudanca na matriz produtiva instalada, bem como o
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crescimento do setor terciario (formal e informal), transformaram importantes aspectos da
dindmica urbana metropolitana.

Segundo Teresa Pires do Rio Caldeira (2000: 231), a Sdo Paulo do final dos anos 90
seria mais diversa e fragmentada do que era nos anos 70. A oposi¢do centro-periferia
continuaria a marcar a cidade, mas a Sdo Paulo de hoje seria uma regido metropolitana mais
complexa, que ndo poderia mais ser mapeada pela simples oposi¢cdo de rico versus pobre,
sendo, antes de tudo, uma cidade de muros com uma populacdo obcecada por seguranca e
discriminacdo social (Idem, Ibidem).

A cidade ilegal baseada no loteamento irregular e na autoconstrugéo, forjada a partir
da década de 1940, continua a representar a maior parte da area urbanizada de Sao Paulo e
é o local de moradia da maior parte dos habitantes da cidade. Ainda havia 105.102 lotes
irregulares no municipio no ano 2000 (Sposati, 2001: 38), ocupando mais de 52 milhdes de
metros quadrados, concentrados nas areas de mananciais e de protecdo ambiental, como nas
areas das administragdes regionais de Capela do Socorro e Campo Limpo, no extremo sul
da capital, de Pirituba-Jaragua e Jacand-Tremembé, no extremo norte e de S&o Miguel
Paulista no leste.

A populacdo moradora em favelas, corticos e loteamentos irregulares continuou a
crescer. A crise econdmica e a diminuicdo do emprego contribuiram para o deslocamento
de pessoas para as favelas, pois mais da metade dos favelados em 1993 haviam chegado a
esse tipo de moradia entre 1987 e 1993. Segundo dados apresentados por Lucio Kowarick
(2002: 19), 39% dos favelados em 1993 saiu de casas alugadas e 9% de moradias proprias,
0 que indica uma intensa mobilidade socio-habitacional descendente.

Quanto aos loteamentos irregulares, estes s&o mais numerosos na zona sul (como as
novas favelas). Atualmente, cerca de 20% da area do municipio é ocupada de forma
irregular por trés mil loteamentos que abrigam precariamente cerca de trés milhGes de
pessoas, sendo que cerca de um terco desses loteamentos encontra-se em areas de protecdo
de mananciais (Sampaio & Pereira, 2003: 175).

A populacdo moradora de corticos também aumentou, concentrando-se nas areas
mais centrais: Bom Retiro, Brés e Bela Vista, expandindo-se em direcéo as areas proximas
as ferrovias: Perus, Pirituba etc. (Idem:178). H& corticos também na periferia, onde sdo

alugados comodos ou extensdes das casas. Outros fenémenos ligados aos corticos sdo a
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ocupacdo de imoveis vazios pela populacdo sem-teto e o encorticamento de edificios,
principalmente nas areas centrais degradas da cidade.

A extrema periferia, por sua vez, sofre uma explosdo populacional, em Anhanglera,
Cidade Tiradentes e Iguatemi, areas de intensos programas habitacionais governamentais,
sendo, segundo Aldaiza Sposati, “espagos construidos com moradias, mas ndo com
condigdes de cidade” (Sposati, 2001: 119).

Ja a expansdo urbana da cidade “legal” das duas ultimas décadas passou a ser
determinada, de acordo com Aldaiza Sposati (2001: 91) por grupos empresarias que se
deslocam para o quadrante sudoeste do municipio, evadindo-se dos centros e deixando
prédios desocupados que contrastam com a crescente populacdo que vive nas ruas e usa 0s
espacos publicos para uma rede de relacdes informais voltadas a sobrevivéncia. O velho
centro torna-se, entdo, um problema social, engendrando associa¢Ges e projetos (com o
apoio do Estado) de “revitalizacdo”, projetos que envolvem importantes interesses do
capital imobiliario e financeiro.

No Mapa 1, a seguir, pode-se observar as areas de maior valor venal da terra no
Municipio de Sao Paulo, configurando o chamado “vetor sudoeste”, em sua expansao para
areas mais distantes do centro historico, em contraste com as areas da periferia, onde
predominam baixos valores. Entre a periferia e as areas mais valorizadas encontram-se 0s
terrenos de valorizacdo intermediaria, que podem estar apresentando apreciacdo dos precos

da terra ou depreciacédo destes.
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Mapa 1. Valor Venal da Terra
no Municipio de Sao Paulo

Fonte: Planta de Valores Genéricos PMSP.
Base Cartogréfica Digital e Geoprocessamento:

Prof. Dr. Reinaldo P Pérez Machado. Dados de 2000.
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Em muitos distritos que tradicionalmente abrigaram as elites da cidade (como
Perdizes, Moema, Itaim Bibi, Consolacao, Pinheiros, Jardim Paulista, entre outros) ocorreu
uma perda de populacdo. Porém, deve-se notar que embora distritos como Morumbi,
Tatuapé, Itaim Bibi, Butantd, Pinheiros, Moema, Vila Mariana, Santana, Perdizes, Vila
Prudente, Mooca etc. apresentem queda na populagéo residente, eles aparecem como 0s
distritos do municipio onde ha o maior nimero de lancamentos de iméveis residenciais®’.
Ou seja, o esvaziamento demogréafico ndo significa necessariamente desvalorizacao da area
(como foi o caso do Bras). Ao contrério, pode significar sua elitizacdo, tendo em vista que
muitos dos langamentos sdo destinados a populagdo mais rica, com plantas dispondo de trés
ou quatro dormitorios e de grandes areas externas ao apartamento. Assim, apesar da
verticalizacdo dessas areas, hd um recuo populacional decorrente da saida da populacédo de
menores recursos, que provavelmente mudou para areas menos valorizadas. E, do lado dos
construtores e incorporadores, o mercado destinado as camadas de rendimentos mais altos
da populacdo € mais imune as crises econdmicas e depende menos de financiamento,
publico ou privado.

Por outro lado, parte das camadas mais ricas e da classe média (que ainda conseguiu
manter seu padrdo de vida) deixou algumas das areas mais tradicionais do vetor sudoeste
em direcdo a “seguranga” dos condominios fechados, em geral, grandes empreendimentos
monopolistas (como os centros empresariais e 0s shopping centers). S&o verdadeiros
“enclaves fortificados” (Caldeira, 2000: 255), que adotam sofisticadas técnicas de
distanciamento e divisdo social, constituindo o cerne de uma nova maneira de organizar a
segregacdo, a discriminacdo social e a reestruturacdo econdmica de S&o Paulo. Dessa
forma, “diferentes classes sociais vivem mais proximas umas das outras em algumas areas,
mas sdo mantidas separadas por barreiras fisicas e sistemas de identificacdo e controle”
(Idem: 255). Os enclaves sdo entdo opostos a cidade, que é representada como um mundo
deteriorado, no qual ha poluicdo, violéncia, confusdo e mistura.

Os condominios fechados ndo sdo construidos nos bairros centrais tradicionais, ja que
requerem grandes lotes que s sdo acessiveis em areas ndo muito adensadas. Dessa forma,

dois dos distritos do eixo sudoeste da cidade mais distantes do centro tradicional, Morumbi

®! Foram consultados os dados dos Relatérios Anuais da Embraesp de 1995, 2001 e 2002 para o levantamento
desses dados.
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e Vila Andrade, tiveram um desenvolvimento sem precedentes de construcdes, geralmente
de condominios verticais, com grandes areas e altas torres, cercadas por muros e protegidas
por seguranca privada e aparelhos de toda a ordem (cameras, alarmes etc.). E ndo foram
construidos ai somente novos edificios para os ricos, mas também centros comercias e de
escritorios. Segundo Caldeira (2000: 242) o fato desses empreendimentos terem se
localizado nessas areas decorre de seu zoneamento favoravel, que permitia tanto o uso
misto quanto um coeficiente de aproveitamento alto. Antes do aumento das construcdes
nesses distritos, a maior parte da populacdo que ai residia era pobre®’, e com o
desenvolvimento imobiliario, um novo padrdo de organizacdo espacial surgiu, misturando
moradores ricos e pobres de um lado, e residéncia e trabalho do outro, criando assim um
novo padrdo de desigualdade social e de heterogeneidade funcional. Embora ambos
concentrem riqueza, Morumbi e Vila Andrade ndo sdo tdo homogeneamente ricos como as
velhas areas mais centrais (Moema, Jardins). Essa heterogeneidade na distribuicdo de renda
seria uma caracteristica das novas areas de expansdo da cidade e da regido metropolitana,
onde os empreendimentos imobiliarios para pessoas com rendas mais altas estdo
localizados em regides que eram pobres e parcamente habitadas, e onde os apartamentos
para 0s ricos sdo construidos ao lado de imensas favelas (como Paraisopolis e Real
Parque)®.

Mas isso nédo significa que o padréo de concentracdo da renda e atividades do circuito
superior da economia tenha se dispersado de maneira ampla pela metrépole. Em 2002, 63%
dos langamentos de alto padrdo que ocorreram na Grande S&o Paulo concentraram-se nos
distritos de Moema (597 langamentos), Campo Belo (488 langamentos), Morumbi (406
lancamentos), Jardins (23 lancamentos) e Alto de Pinheiros (130 lancamentos) (Lage,
19/01/2003: 2). Isso significa que o vetor sudoeste se expandiu em direcdo ao sul do
municipio, mantendo o padrdo de concentracdo das camadas de renda mais alta da
populacdo nessa area.

62 0 Morumbi e a Vila Andrade tiveram um significativo crescimento populacional nos anos 80, e apesar de o
Morumbi ser um bairro de “classe alta” desde a década de 1970, ele mudou radicalmente desde o inicio da
década de 1980, transformando-se de um bairro de mansdes, terrenos vazios e areas verdes num distrito de
condominios verticais. Mais de 400 novas incorporac@es residenciais com mais de 14 mil novas unidades
foram construidas entre 1980 e 1996 (Caldeira, 2000: 244).

%3 Em 1987 havia 233.429 pessoas morando em favelas nos distritos do oeste e sudoeste da cidade, o que
correspondia a 28,62% dos moradores de favelas de S&o Paulo. Em 1993, os moradores de favelas desses
distritos aumentaram para 482.304, o que representava 25,36% dos residentes de favelas de S&o Paulo
(Caldeira, 2000: 247).
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Pode-se visualizar a acdo diferenciada e seletiva de alguns dos agentes imobiliarios
urbanos no municipio de S&o Paulo no Mapa 2, elaborado a partir das informacdes
coletadas em distintas instituicdes publicas e privadas com interesses na producédo
imobiliaria, em geral, e habitacional, em particular. Cada um dos agentes representa o
mercado imobilirio destinado a um tipo especifico de classe s6cio-econdmica paulistana, e
como se pode ver no mapa em questdo, localizam-se de forma bem definida nas areas de

valor da cidade®.

A relacdo mais detalhada entre o Mapa de Valor Venal da Terra no Municipio de Sdo Paulo e os
empreendimentos apresentados no Mapa 2 sera realizada mais adiante, apds a analise mais detalhada de cada
um dos casos estudados.
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Mapa 2. Localizacdo dos Imdveis Segundo os
Agentes Imobiliarios. Municipio de Sdo Paulo.
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Nesse mapa observa-se que as areas do chamado vetor sudoeste da cidade séo
ocupadas, em grande medida, por empreendimentos de mais alto padrao, representados, no
presente trabalho, pelas chamadas “Instituicdes Financeiras” (FII’s, Securitizadoras de
Recebiveis Imobilidrios, Fundos de Pensdo). Ja as areas da periferia, principalmente
aquelas mais distantes, ttm como principal agente imobilidrio legal as Companhias
Habitacionais (Cohab-SP e CDHU no caso do municipio de Sdo Paulo), embora sua
atuacdo nas areas mais degradadas do centro tradicional esteja aumentado (ver Detalhe do
Mapa 2, onde verifica-se que as principais areas de atuacdo e de projetos das Companhias
Habitacionais localizam-se nos distritos do Bom Retiro, Pari, Bras e Belém — tradicionais
areas industriais e comerciais em degradacdo — e em Santa Cecilia e Liberdade — areas de
carater mais residencial, mas também em processo de depreciacdo imobiliaria). Num anel
de valorizagdo intermediario encontra-se a atuacdo das chamadas cooperativas
habitacionais, que através do autofinanciamento provém moradias de médio-baixo a médio
padrdo para o segmento inferior da classe média, um dos setores da sociedade mais
atingidos pela desarticulagao do sistema de financiamento estatal a moradia.

A anélise da atuacdo dos agentes imobilidrios urbanos apresentados no Mapa 2 sera
feita nos proximos capitulos do presente trabalho, onde tambeém sera caracterizada mais
detalhadamente as relages entre o setor imobiliario e o financiamento habitacional, bem
como entre tal setor e o mercado financeiro com suas conseqiiéncias para a producdo do
espaco urbano paulistano. Tal analise sera acrescida de estudos de casos de cada um dos

agentes em questdo, como se vera a seguir.
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Capitulo 6 — Os instrumentos do SFI em S&o Paulo: Os Certificados
de Recebiveis Imobiliarios e os Fundos de Investimento Imobiliario — o

caso do Fundo de Investimento Imobilidrio Panamby.

No presente capitulo serdo analisadas as novas formas de captacéo de recursos para o
financiamento do setor imobiliario surgidas em meados da década de 1990 ligadas ao

mercado financeiro, tendo como estudo de caso o chamado Bairro Panamby.

Em primeiro lugar serdo estudadas as duas formas de securitizagdo de ativos
imobiliarios, os Fundos de Investimento Imobiliarios e os Certificados de Recebiveis
Imobiliarios tendo como foco a sua espacialidade no municipio de Sdo Paulo. Em seguida,
sera discutido com maiores detalhes o caso do Bairro Panamby, um Fundo de
Investimento Imobiliario voltado para a urbanizacéo residencial de alto padrdo de uma

grande area na zona sudoeste da cidade.

Os Certificados de Recebiveis Imobiliarios (CRI’s) e os Fundos de Investimento
Imobiliario (FII’s) sdo instrumentos surgidos no seio da reestruturacdo do financiamento
habitacional brasileiro da década de 1990. Apesar de serem considerados por alguns
agentes do setor imobiliario como o futuro do financiamento da habitacdo de mercado, tais
instrumentos ainda ndo realizaram todas as suas potencialidades no mercado brasileiro por
uma serie de fatores que serdo analisados mais adiante. E também, idealizados como uma
maneira de formar um capital autbnomo de financiamento para o setor imobiliario, tais
instrumentos ainda ndo forma capazes, salvo algumas excecdes, de reunir capitais para o
financiamento de projetos. Em sua grande maioria atuaram como forma de abreviar o
tempo de circulacdo do capital comprometido com a producdo imobiliaria existente e ndo
como maneira de reunir capitais para o financiamento de novos projetos, como sera visto

ao longo do desenvolvimento do presente capitulo.
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Os Fundos de Investimento Imobiliarios e os Certificados de Recebiveis

Imobiliarios.

Na segunda metade dos anos 90 ocorreram mudancas nas relacBes do setor
imobiliario com o mercado financeiro, através do surgimento de novos instrumentos

financeiros ligados a esse setor.

Em 1997, foi promulgada a Lei 9.514 que estabeleceu o Sistema Financeiro
Imobiliario (SFI), aprovada pelo Congresso Nacional a partir de proposta de lei da
Associacdo Brasileira de Entidades de Crédito Imobilidrio (ABECIP); trata-se de um
sistema de financiamento complementar ao SFH (que ndo deixou de existir com a criacéo
do SFI). Foram entéo realizadas inovagdes no financiamento imobiliario nacional, com a
criacdo de instrumentos de securitizacdo imobilidria, ou seja, que possibilitavam a
transformacdo de bens imdveis em titulos mobiliarios, como os Fundos de Investimento
Imobiliarios (FI1’s) e os Certificados de Recebiveis Imobiliarios (CRI’s). A lei que criou 0
SFI introduziu também um novo veiculo legal denominado Companhia Securitizadora de
Créditos Imobiliarios, sociedades com propdsitos de fazer a securitizagdo dos recebiveis

imobiliarios atraves da emissdo dos CRI’s, titulos imobilidrios equivalentes a debéntures.

Sao inovagBes que buscam articular o setor imobiliario com o mercado financeiro,
estabelecendo um processo de desintermediacdo bancéaria para o financiamento da
producdo, ao mesmo tempo em que oferecem possibilidades de ganhos financeiros aos
investidores. A partir de 2002 alguns FII’s, como o Europar e o Anhembi (ja extinto)
passaram a ser negociados na Bolsa de Valores do Estado de S&o Paulo, representando um

marco na integracdo do setor imobiliario com o mercado financeiro.

Ambos sdo formas de securitizacdo® de ativos imobiliarios, cujo sentido é a
conversdo de ativos de pouca liquidez em titulos mobiliarios de grande liquidez, passiveis
de serem absorvidos pelo mercado financeiro. Esses ativos possuem como lastro os
imoveis que foram securitizados, tendo suas receitas baseadas nos fluxos de caixa

proveniente, seja de juros sobre empréstimos, seja de outros recebiveis (Vendrossi, 2002).

% Vendrossi (2002: 21) define securitizagdo como a “emissdo de titulos mobiliarios com vinculo em um
determinado ativo™. Para um estudo mais detalhado da securitizacdo de recebiveis imobiliarios, ver Vendrossi
(2002).
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O mecanismo da securitizacdo amplia as possibilidades de captacdo de recursos e
acesso a financiamento aos “originadores” desses créditos (as empresas que produzem o0s
ativos a serem securitizados, como as incorporadoras, construtoras etc.), dando acesso
direto ao mercado de capitais, reduzindo, teoricamente, 0s custos e riscos da captacao.
Também a securitizacdo possibilita um giro maior do capital das empresas, que receberiam
dos investidores 0s recursos e repassariam para estes seus créditos representados pelos
ativos. Por exemplo, uma incorporadora, apds vender as unidades de um edificio por ela
construido, pode securitizar as dividas dos adquirentes e vendé-las no mercado. Receberia,
assim, de volta, o capital utilizado para financiar os compradores, e poderia reinvestir esse
capital em outra atividade ou outro empreendimento. Os investidores, que compraram 0S
titulos, por sua vez, passariam a receber os juros e a amortizacdo das dividas diretamente
dos adquirentes. Dessa forma, a incorporadora ndo necessita esperar 0 vencimento da

divida dos mutuérios, pode acelerar o tempo de rotagdo do capital imobilizado.

Os investidores tém como rendimento os recebiveis, que sdo os créditos a receber
provenientes de operagdes de financiamento, ou mesmo, venda de determinados produtos

ou servicos (Vendrossi, 2002: 23).

Considerando que os investidores de titulos securitizados tém como grande interesse
a qualidade dos recebiveis e do ativo originado, é essencial que os ativos a serem
securitizados sejam separados da estrutura juridica do originador, evitando a contaminacéo
pelo mesmo, ou seja, que o eventual fracasso da instituicdo emitente prejudique os direitos
dos investidores nos titulos que adquiriram sobre o ativo securitizado (Vendrossi, 2002:
24). Assim, os titulos sdo gerados por uma entidade legal, criada exclusivamente para
suportar a operacdo de securitizacdo. Essas entidades sdo as Sociedades de Propdsito
Especifico (SPE), que no Brasil foram introduzidas pela Lei 9.514, de 1997, que instituiu o
SFI.

OS FII’s foram criados em junho de 1993, pela Lei 8.668, e regulamentados pela
CVM (Comissdo de Valores Mobiliarios) em janeiro do ano seguinte, ano em que foi
lancado o primeiro FIl, o Memorial Office Building, na cidade de Sdo Paulo. Atualmente
ja estdo em funcionamento cerca de 60 fundos, com um patrimdnio liquido de cerca de R$

2,4 bilhdes, como pode ser observado no Quadro 6.



QUADRO 6 - FII’'S LISTADOS NA CVM - Dados atualizados até 14/3/2005.

153

- DATA VALOR DO N DE
N° [RAZAO SOCIAL DO FUNDO (ULTIMA_ PATRIMONIO o
ATUALIZACAO) | LIQUIDO (em R$)

1 |ALDEIA DO VALE FII 31/01/2005 8.308.439,83 _ 1.000.000
> |BB FIl PROGRESSIVO 31/01/2005 129.728.621.14 130000
3 FUNDO ALPHAVILLE DE INV. IMOB. _j31/01/2005 3.871.504.30]  1.200.000
4 II:I\L/IJgg.O ElRSILID EACIRbA 210 D12 TNy con s 12.931.770,37  14.000.000
5 [FUNDO CAMPINAS INV. IMOB. 2810212005 980.00559  2.500.000
6 IFAL/IJQEIODO REREIAE CETER W es s s 26.059.305,54 38.755.853
7 [FUNDO FORTALEZA INV IMOB 2810212005 42.976.069.13 __ 500.000
5 [FIl ABC PLAZA SHOPPING 31/01/2005 54.336.162,30] _40.000.000
9 |FIl BCO BBM BARRA FIR 280212005 1.952.299,58 375
10 [FIl C&D ESTACAO PLAZA SHOW 31/01/2005 6.942.286,84 73540
11 |FIl CENTRO TEXTIL INTERNACIONAL [31/01/2005 41.009.759.94  35.885.118
12 EII:\/I ACONT'NENTAL SQUARE - FARIALg/102/2005 68.996.861,40| 69.033.500
13 [FIl CR2 LARANJEIRAS 31/01/2005 6.600.201,38 42720
14 [FIl CR2 RIZ | 31/01/2005 622.054.85 2.880
15 [FIl CR2 RIZ Il 31/01/2005 2.464.434,08 38.400
16 |FI1 CR2 RIZ 11 31/01/2005 1.498.838,49 42.000
17 |FIl ED. ALMIRANTE BARROSO 31/01/2005 93.836.933,81] _ 104.800
18 [FII EDIFICIO OURINVEST 31/01/2005 23.318.499.26 _ 236.000
19 |FIl EUROPAR 31/01/2005 33.367.351.93  355.000
20 [FIl FASHION MALL 31/01/2005 10.084.537.96  110.000
21 [FIl FATOR-RIO OFFICE 31/12/2004 87.421.31258  135.527
22 [FIl GAFISA BANCO BBM 280212005 153.688,96 170
b3 E:E'R(\Bf‘F'SA BCO BBM BAY VIEW RES, 4155005 827.747.34 840
b4 IE:_' A$AF'SA BCO BBM INTERATIVE,q /512005 531.012,23 500
25 [FIl GEO GUARARAPES 31/05/2003 13.967.700,05 12.583.000
26 [FIl HERMES 31/01/2005 51.109.183.25 54316
27 [FI HOSPITAL DA CRIANCA 31/01/2005 17.166.472.76 _ 200.000
28 [FI LOGUS 31/01/2005 436415724 5.750.000
29 [FIl MANHATTAN 280212005 20.688.590,54  106.700
30 FIl MEMORIAL OFFICE 28/02/2005 4822823912 508.008
31 [FII MISTRAL 31/01/2005 37.935.013,64  8.703.994
32 [FIl NOVA MORADA 31/01/2005 21.499.985,65 66.100
33 [FIl PANAMBY 28/02/2005 177.841.858.80 _ 758.400
34 [FII PATEO MOINHOS DE VENTO 28/02/2005 66.593.650,52  233.608
35 [F1l PAULO OCTAVIO 31/01/2005 12.015.108,36 17.698.472
36 |11 PROJ. AGUA BRANCA 28/02/2005 82.432.926,06 _ 750.000
37 [FIl PROPERTY 2810212005 114.250.482.75 54.000
38 11 RIO ATLANTICA HOTEL 31/01/2005 8.033.934.26 90.000
39 [FI1 RIO BRAVO 2810212005 1227.887.33  1.219.857
40 [F1I RIVER SHOPPING 31/01/2005 4.189.339,09 17.465.039
41 I RSC 28/05/2004 37.282.000,00 37.282.000
13 [F11 SHOPPING PARQUE D. PEDRO ___ [28/01/2005 191.680.000,00, _ 1.916.800
14 FIISHOPPING PATIO HIGIENOPOLIS _ [28/02/2005 36.195.920.41]  400.000
45 [FII SUPERQUADRA 311 NO 280212005 15.018.017.88 _ 279.872
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. DATA VALOR DO N° DE
N° |RAZAO SOCIAL DO FUNDO (ULTIMA_ PATRIMONIO COTAS
ATUALIZACAO) | LIQUIDO (em R$)
47 [FIl TORRE NORTE 31/01/2005 343.635.42351]  3.935.562
48 [FIl TORRES IBIRAPUERA 28/02/2005 13.347.600,000 13.347.600
49 [FIl TRADE CENTER 31/01/2005 66.415.999,35 42.632
50 [FIl TROPICAL 31/01/2005 14.996.427,19] 20.041.000
51 [FIl VIA PARQUE SHOPPING 31/01/2005 47.795.190,37]  2.120.589
52 [FIl VILLE DE FRANCE 31/01/2005 11.283.478,82 1.200
53 FUNDO JK INV. IMOB. 31/01/2005 24.908.681,74  26.218.723
54 FUNDO SIGMA DE INV. IMOB. 28/02/2005 9.538.657,33 80.000
55 [F.P.F ANDROMEDA FIl 31/01/2005 40.689.265,12 429.950
56 [SUANABARA FlI 31/01/2005 5.051.387,51 3.000
57 [LAGRAFII 31/01/2005 105.962.026,37, 56.701
58 [LOGINVEST FII INDL. 31/01/2005 34.714.110,13 17.100
59 [MINAS INDUSTRIAL FlI 28/02/2005 95.148.251,70 _ 5.301.000
60 PATRIAFIL. 31/01/2005 3.745.147,28]  13.929.894
61 |SC FlI 31/01/2005 24.254.572,26 14.475
62 |SCP FII 31/01/2005 6.071.918,99 42.000
TOTAL: 2.402.513.933,44 =

FONTE: CVM - < http://www.cvm.gov.br/> [15/03/2005].

Até 1999, os principais investidores nos FlI’s eram os grandes fundos de pensdo
(como a Previ, a Valia, a Petros, a FUCEF etc.) e investidores institucionais. Somente a
partir desse ano é que se buscou atrair os pequenos e médios investidores, com o
langamento de fundos com cotas de valor unitério mais baixo, como é o caso do Europar®,
do Shopping Péatio Higienépolis®’, do Hospital da Crianca, do Projeto Agua Branca, o Reit
Brasil lastreado no edificio de escritérios de primeira linha JK Financial Center, entre
outros. A vantagem, do lado do emprestador de recursos, seria a de que os FII’s tornam o
investimento imobiliario acessivel aos pequenos e médios investidores, através do

fracionamento da emissdo de cotas, também d& maior mobilidade as transacdes de

% O Fundo de Investimento Imobiliario Europar, langado em maio de 2002 e com titulos negociados na Bolsa
de Valores de Sao Paulo, é constituido por seis imoveis localizados no Rio de Janeiro e em Séo Paulo, com
area total de 38 mil metros quadrados Suas cotas foram vendidas com valor de R$ 100, inicialmente em lotes
de 100, totalizando R$ 10 mil por venda priméaria. O fundo representa iméveis do grupo portugués Tiner,
especializado em fundos imobiliarios e estruturado pela Coinvalores. As corretoras Coinvalores, Concdrdia,
Souza Barros, Magliano, Socopa, Spinelli e Tcheca, sdo as responsaveis pela oferta de cotas do fundo,
formando um pool. A expectativa de retorno do fundo é de 1% ao més, sem garantia de renda minima para o
investidor.

O FIlI Patio Higiendpolis foi lancado em 1999, estruturado pela Brazilian Mortgages, companhia
hipotecéria ligada ao Banco Ouroinvest, administrado pela corretora Mercirio DTVM, com a custddia a cargo
do Banco Itau. Cada cota foi vendida ao preco inicial de R$ 10 mil, num langamento total de cotas no valor de
R$ 40 milhdes, oferecendo rentabilidade minima de 1,25% ao més durante trés anos. Como o Imposto de
Renda incidente na distribuicdo dos rendimentos é de 20%, a rentabilidade liquida minima é de 1%. Esse
fundo é considerado a estrela dos FlI’s, pelo seu sucesso.
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investimento imobiliério, evitando os tramites de escrituras, certiddes etc. E do lado do
tomador final de recursos, a vantagem € a possibilidade de aumentar o numero de
emprestadores, atuando no varejo do mercado, diminuindo a dependéncia com relacdo aos

grandes investidores (fundos de penséo e investidores institucionais diversos).

No primeiro semestre de 2002 os FII’s emitiram um total de cotas 138,29% maior
que o total emitido no mesmo periodo de 2001 e 490% superior ao valor do primeiro
semestre de 2000 (Juliboni, 28/07/2002), o que indica uma tendéncia de crescimento desse
tipo de aplicacdo financeira, que seria uma opcéo para os investidores em um cenério de
instabilidade econémica, como o vivido em 2002, j& que os FlI’s guardariam relacdo com
0s ativos reais, os chamados “bens de raiz”. A CEF entrou também no mercado de FII’s ao
elaborar o FIl Edificio Almirante Barroso, lastreado no edificio de sua sede no Rio de
Janeiro, com montante de R$ 104.800.000,00, o que indica a consolidacdo desse mercado,

pois as cotas foram vendidas aos pequenos investidores, no valor unitario de R$ 1 mil.

Ocorre, dessa forma, o que se poderia chamar de desabsolutizacdo da propriedade
imobiliaria, na medida em que a propriedade imobiliaria absoluta®, ou seja, aquela
baseada na propriedade privada do imovel através do registro de titulo de propriedade legal
¢ substituida por uma propriedade parcelar de um bem imobiliario, que da direito a

extracdo de uma renda e de juros sobre a propriedade, mas nao sobre o ativo em si.

Os projetos que sdo alvo dos FlI’s sdo variados, desde shopping centers e parques
tematicos a hospitais®®, de edificios de escritérios e galpdes industriais a conjuntos
habitacionais e condominios de alto padrdo. Mas sdo projetos que visam um rendimento
para os investidores que estd acima das possibilidades oferecidas pelo mercado de
habitagcdo popular ou econdmica. Assim, as grandes “estrelas” dos FlI’s sdo os shoppings
centers (como o Shopping Patio Higiendpolis em Sdo Paulo) e os edificios comercias de

alto padrdo. Em consulta realizada junto aos prospectos de FlI’s depositados na CVM

%8 A idéia de relativizacdo da propriedade imobiliaria foi exposta pelo Prof. Dr. Paulo César Xavier Pereira na
mesa “Processos econdmicos na Metropole”, por ocasido do Seminario Internacional “Séo Paulo 450 anos —
As “Geografias” da Metrépole”, promovido pelo Departamento de Geografia da FFLCH-USP, em
21/09/2004.

% Em 2000 foi estruturado, pela Brazilian Mortgages o FIl Hospital da Crianca, na regi&o do Jabaquara, em
S&o Paulo, que disponibilizou R$ 20 milhdes para a compra do hospital. As cotas iniciais foram vendidas a
R$ 5 mil, sendo o rendimento bruto minimo de 1,25% garantido pelo aluguel do hospital por um prazo de 20
anos aos usuarios. O rendimento pode subir, pois o fundo recebera o aluguel ou 8% do rendimento bruto do
hospital, o que for maior.
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durante novembro de 2002, apenas 16 fundos imobiliérios criados tinham como objetivo o
mercado residencial de cerca de 60 atuantes no pais naquele momento. Alguns outros
possuiam em sua finalidade a aquisicdo genérica de imoveis, sem especificar o tipo de

mercado a gque se destinavam.

Teoricamente, 0os Fundos Imobilidrios podem captar recursos para a consecu¢do de
projetos imobiliarios ou securitizar imoveis existentes. Dadas as circunstancias da
economia nacional e da “cultura” dos investidores brasileiros, os objetos da maior parte
dos FII’s brasileiros sdo imoveis e empreendimentos prontos. A razao estaria nos prazos
longos de maturacdo dos projetos, na desconfianca dos aplicadores com relagdo a essa
modalidade de investimento, que € relativamente nova no pais, bem como devido a

concorréncia de outras opgdes mais rentaveis. Segundo Ricardo Penna™:

“Toda essa securitizacdo € feita exatamente no sentido de vocé, enquanto
empreendedor, poder ter recursos suficientes para fazer esse empreendimento, e essa
securitizaco, esse procedimento, é usado muito mais em projetos de maturacéo longa (...)
porque quando falamos em empreendimento imobiliario, normalmente falamos em
empreendimentos cujo prazo de retorno e o prazo de implantacdo, em alguns casos, sdo
muito longos, e, portanto, vocé ndo pode tomar financiamento. Nao existe, no Brasil,
mercado financeiro, principalmente no que diz respeito aos prazos, o que vocé precisa. Eu
vejo essa parte de securitizagdo como um recurso de uma parceria com o empreendedor, é

no fundo, exatamente uma desintermediagéo financeira”.

E de acordo com Pedro Klumb™:

*“Vocé tem um fundo de shopping pronto, como o Shopping Higiendpolis, que estava
pronto, o Hospital da Crianca estava pronto, a Torre Norte estava pronta, agora o
Europar esta pronto etc. Por que isso? Porque o cliente comprador, o investidor desse
fundo, é um investidor que se liga com o imobiliario, entdo, é importante para ele passar
na frente e dizer: ‘Olha, eu sou dono de um pedacinho disso aqui’. Esse elemento de
mostrar um empreendimento concreto, é um instrumento de venda importante, nessa fase.

Mas eu acho que nds vamos, a partir de talvez uns dois ou trés anos, estd comegando ja a

"“Diretor de Investimentos da Planner Corretora de Valores S.A. (Entrevista concedida em 26/03/2002).
! Presidente da SFI (Servicos Financeiros Imobiliarios) (Entrevista concedida em 17/09/2002).
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esquentar a discussdo sobre isso, eu diria que a partir de 2004 (antes disso ndo vai
acontecer), a gente comeg¢a uma nova onda, eu acho: um administrador de recursos
conceituado, uma corretora ou um banco, constitui um fundo, busca investidores, e depois
busca o projeto. Inverte o que esta acontecendo hoje, porque esses investidores confiam
naquele gestor, que define critérios, por exemplo, “é para investir, 0 quanto se vai investir
em empreendimentos com tais e tais caracteristicas, seja la comerciais, residenciais, o que
for”. E ai o administrador passa a procurar os empreendimentos. E ai sim, nesse momento,
o fundo passa a ser um veiculo que vai estar viabilizando o desenvolvimento de bons
projetos. Hoje eu estou viabilizando a venda de bons projetos, amanhd eu vou viabilizar a
realizacdo de bons projetos. Entdo essa é a tendéncia que eu acho que esta acontecendo ai

nos FII’s. Nos EUA, aconteceu isso, hoje vocé tem grandes fundos, fundos de 1 trilhdo de

ddlares, de 500 bilhdes de dolares, que buscam projetos”.

Rodrigo Machado dos quadros da Brazilian Mortgages, ligada ao banco
Ouroinvest’?, responsavel pela estruturagdo de importantes fundos imobiliarios no pafs,

explica a estratégia de venda dos fundos baseada em ativos prontos:

“Tudo é uma questdo de se respeitar a fase de amadurecimento do mercado. Nos
pensamos que nesse momento o melhor ativo para compor um FII para ser colocado a varejo,
é um empreendimento pronto, gerador de renda, preferencialmente um empreendimento que
seja operado por uma empresa de sucesso reconhecido, para ser compativel com a atual fase
de desenvolvimento da industria. Agora, sem dlvida nenhuma, vocé vai caminhar para fundos
cujo ativo esta sendo desenvolvido, que é uma forma, um mecanismo de financiar a produgé&o.
E vocé captar recursos para que esse investidor participe com o ganho imobiliario ao longo
do desenvolvimento dessa operacgdo. Agora, hoje, atualmente, a ‘““terceira onda™, os FlI
trabalham com um Unico ativo, preferencialmente um ativo pronto, gerador de renda e assim

por diante”.

Por outro lado, os fundos, ao securitizarem o0s imoveis, aceleram o tempo de
circulacdo destes e liberam os capitais de seus proprietarios imobilizados nos imdveis
(incorporadores ou grupos empresariais) para outras atividades, ou seja, encurtam o tempo

de rotacdo do capital para os construtores ou geram liquidez para grupos empresariais.

2 Entrevista concedida em 04/10/2002.
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Os FII’s no Brasil passaram por duas fases distintas, encaminhando-se, segundo 0s

agentes do mercado entrevistados, para uma terceira.

A primeira fase, inicial, surgiu quando algumas empresas transformaram seus
patriménios em fundos imobiliarios como forma de aproveitar-se da legislacdo que criou
os Flls, que as liberava de pagar Imposto de Renda sobre o patriménio securitizado.

Segundo Régis Dallagnese”®:

“Todos os primeiros fundos imobiliarios foram constituidos simplesmente como uma
forma de gerenciamento de patriménio. Vocé tinha um construtor, um investidor ou um
incorporador que tinha um grande patriménio imobiliario e que vé no FIl um bom veiculo
para obter alguns beneficios fiscais, e entdo eles comecaram a colocar o seu patriménio
imobilidrio dentro dos fundos imobiliarios. Existia um grande atrativo que era o fato de os
FIl’s ndo serem obrigados a distribuir, na pratica, os resultados. Os FlI’s somente sdo
tributados quando eles distribuem seus resultados, e hoje a legislagdo ndo prevé a
obrigatoriedade deles distribuirem resultados. No passado, no inicio de 1993 até 1995, ndo
existia obrigatoriedade nenhuma de se distribuir os resultados, entdo se colocava o
patriménio imobiliario dentro do Fundo, ia girando aquilo, nunca distribuia resultados e
com a renda, por exemplo, gerada com a locagéo de um imével vocé comprava um outro e
assim por diante. Na préatica vocé nunca distribuia os resultados e o fundo ndo tinha
tributagdo nenhuma. Era uma grande jogada para esse tipo de investidor. Entdo, ndo era,
na pratica, uma fonte de captacdo de poupanga, mas muito mais para gerenciamento de

patriménio”.

Depois de algum tempo, a Receita Federal alterou as normas de distribuicdo de
resultados, o que afetou 0 movimento inicial de passagem do patriménio de empresas para

FII’s. Pedro Klumb, da SFI, explica melhor o que aconteceu:

“Os fundos tinham uma vantagem fiscal tdo grande — ndo pagavam imposto, ndo
pagavam PIS, COFINS etc.-, que os incorporadores, os empreendedores pensaram o seguinte:
““eu vou colocar a minha estrutura produtiva dentro do fundo, enquanto eu ndo precisar sacar
esse recurso, eu tenho isencdo fiscal”. O incorporador poderia, nessa estrutura, fazer quatro

projetos ao invés de trés com o mesmo recurso. Em 1997, a Receita Federal acabou com essas

"3 Gerente de Estruturagio de Fundos de Investimento Imobiliario da empresa Rio Bravo Securitizagdo S.A.
(Entrevista concedida em 15/05/2002).
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isencBes. A onda ndo acabou em 1997, ela prosseguiu até 1998. Mas a partir de 1997 muitos
fundos comecaram a sair. Em 1998, mudou as regras de novo, porque ela ficou t&o rigida em
1997 que inviabilizou o mercado de fundos”.

Ou seja, muitos dos primeiros FlII’s foram utilizados inicialmente como forma de
reduzir a carga de impostos pagos, e ndo como um elemento para captar recursos para a

producéo imobiliaria.

A segunda fase esteve ligada a acdo dos Fundos de Pensdo, que por terem restricdes
legais & detencdo de imoOveis em seus ativos, buscaram transformé-los em FII’s, como
forma de diminuir a participacéo dos ativos imobiliarios no seu patriménio total. Para Régis
Dallagnese, essa fase termina quando, mais recentemente, a aquisicdo de FII’s pelos
Fundos de Pensdo passou a ser considerada pelo Banco Central 0 mesmo que a aquisicdo de
imdveis. Isso fez com que os Fundos de Pensdo hoje estejam em uma situacdo de
desmobilizacdo em termos de ativos imobiliarios, incluindo-se ai os FII’s. Assim, eles

deixaram de financiar esse mercado.

A terceira fase seria marcada, segundo Dallagnese da Rio Bravo Securitizacdo S.A.,
pela entrada do investidor de varejo no mercado de fundos imobiliérios, dada a saida dos
fundos de pensdo. Para ele:

“Primeiro, tivemos a atuacéo dos construtores e incorporadores, depois os Fundos de

Penséo, e no estagio atual esses dois grupos estdo saindo do cenario. Agora estd entrando o
poupador, o cara que até um tempo atras comprava flats, fazia algum investimento em
imoveis, para diversificagdo de patriménio, agora esta entrando como investidor. Como vocé
tem a oportunidade de ver, estdo sendo lancados alguns fundos, o “Europar”, direcionados
para o pequeno investidor, que quer investir R$ 10.000,00. E h& também outros fundos sendo

langados, nds também participamos do lancamento de alguns fundos e o foco hoje é o

chamado “investidor de varejo”.

O mercado de FII’s no Brasil ainda € incipiente se comparado com outras
modalidades de aplicacdo do sistema financeiro e com o proprio setor imobiliario, tendo
crescido principalmente a partir de 2000, como visto anteriormente. Mas ainda héa
problemas para a sua afirmacéo. Segundo Dallagnese:
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“N&o tem ainda uma captacéo significativa, de fato, se vocé pegar os patrimonios dos
Fundos, o patriménio liquido dos FlI’s no Brasil é da ordem de 1,4 a 1,6 bilhdes ha cerca de
um ano e meio. E baixissimo para as proporgdes de nosso pais. Nos EUA esta em torno de 300
bilhdes de dolares. Nesse um ano e meio, o patrimonio dos FII’s ndo tem aumentado,
justamente porque ndo tem entrado o investidor. Para cada fundo que se constitui um outro é

dissolvido no mercado, pois estdo ainda saindo os Fundos de Pensédo, que estdo tentando se

desmobilizar. Por outro lado, entra o financiador de varejo. Essa seria a situagéo atual”.

As causas para o lento avanco do mercado de FII’s no pais seriam: as taxas de juros
elevadas (que atrairiam os investidores para outras modalidades de ganhos financeiros); a
politica restritiva do governo com relagéo a acdo dos Fundos de Penséo, a falta de interesse
dos grandes bancos em investir nesse mercado; a desconfianca do investidor de varejo com

relacdo ao instrumento do FII.

Com relagdo as politicas do governo, restritivas ao desenvolvimento dos FII’s, o
consultor de investimentos da Coinvalores, Sérgio Belleza Filho™, da um exemplo

ilustrativo:

“Por volta de 1994, quando o FII foi criado no Brasil, os Fundos de Pensdo podiam
aplicar até 30% dos seus ativos em imoveis. De |4 para ca, toda a legislacdo que saiu,
modificando os procedimentos dos Fundos de Pensdo para aplicarem seus recursos, (e essa
legislagdo funciona assim: a Secretaria de Previdéncia Complementar, ligada ao Ministério
da Fazenda, resolve, passa isso para o Ministério, que encaminha para o Conselho Monetario,
este aprecia, aprovando a resolucéo, vai pro Banco Central — BACEN -, e 0 BACEN baixa a
resolucdo — a resolucdo que estd em vigor hoje em dia é a resolucdo do BACEN 2829, que
regula e ordena como os FP’s devem aplicar suas reservas, e atualmente, no quesito
“imoveis™, ela diz que se pode aplicar até 16%, e no ano que vem e no préximo, 2003 e 2004,
cai para 14%, 2005-2006, é 12%, 2007-1008 é 10%, e a partir de 2009 é 8% sobre 0 seu
patrimonio), restringiu a compra de iméveis por parte deles. Eu tenho certeza que a partir
desse momento os Fundos de Pensdo ndo vao mais comprar imoveis, tendendo a 0% a
permissdo de compra, porque o setor imobilirio ndo consegue enfrentar o lobby do governo
que quer mais dinheiro para financiar sua divida e dos bancos, que tém interesse que sobre

mais dinheiro para os ativos de Renda Fixa que eles possuem”.

" Entrevista concedida em 16/08/2002.
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Pode-se inferir deste depoimento uma disputa entre o setor imobiliario, o setor
bancério e o governo pelo uso da poupanca disponivel no pais, representada pelos recursos
captados pelos Fundos de Pensdo. E, segundo Belleza, a forca do setor imobiliario seria
pequena, em face do poder dos bancos e do préprio Estado, o que inibiria as iniciativas em

favor do fortalecimento dos FII’s.

Para Luiz Carlos Pompéia™, o mercado de FII’s ndo teria capacidade, no momento
econdmico atual, de atrair os investidores institucionais, buscando entdo os investidores de
varejo, que também ndo teriam tanto interesse nesse mercado, principalmente devido ao
rendimento baixo proporcionado pelos FII’s, comparativamente a outras op¢des disponiveis

no mercado financeiro. Para ele:

“Do lado do financiamento da producdo imobilidria, os fundos de investimento
imobiliario comecam a buscar os pequenos investidores, porque os grandes, como os fundos
de pensdo, ndo estdo mais tao interessados, como ja disse, devido as taxas de retorno menores.
Entdo, vocé v& muitas coisas que os fundos fazem para atrair o investidor, como a
rentabilidade garantida, que te garante uma renda em troca de um teto [limite superior]. E
isso € um pouco arriscado, pois se um prédio é bem localizado, de boa qualidade, com alta
tecnologia de ponta e algumas outras questdes, como lugar na garagem, que € interessante,
entdo ele tem uma chance de se valorizar ao longo do tempo (...) Dentro da economia, 0
investidor pode achar baixo o rendimento dos fundos imabiliarios, porque ele consegue uma
renda melhor no banco. Mas, quando vocé gira a economia sé na especulacéo, vocé sabe que
dinheiro ndo gera dinheiro, entdo alguém vai perder. No momento em que a producdo comeca

a gerar riqueza, ai sim vocé consegue”.

De fato, os fundos de pensdo, os grandes captadores de poupanca fora do sistema
bancério, ainda participam pouco do mercado de titulos imobiliarios securitizados. A Previ
(Fundo de Pensdo dos funcionarios do Banco do Brasil) possui em sua carteira apenas
titulos do FIlI Panamby, e tem por politica a compra de imoveis para locacdo, quase oitenta.
Trata-se, sobretudo, de imdveis comerciais e de escritorios de alto padrdo e participacdes

em shoppings, conforme foi relatado em entrevista realizada nessa instituicdo com Carlos

" Diretor da EMBRAESP (Empresa Brasileira de Analise de Patrimonio), especializada em coleta de dados
sobre o mercado imobiliario da Grande Séo Paulo (Entrevista concedida em 04/11/2002).
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Alberto Pires”. E segundo nos foi af relatado, a Previ ndo tem comprado mais iméveis nos
ultimos anos, mesmo estando abaixo do teto legal de retencdo de imdveis em sua carteira de

ativos.

Para Rafael Birmann’’, o problema do baixo crescimento dos instrumentos de
securitizagdo, como os FlI’s e os CRI’s, seria estrutural, dada a baixa capacidade de
poupanca da economia e o alto déficit do governo federal. Para ele, o financiamento do

setor imobiliario através da securitizacdo seria como:

“(...) atacar o alcoolismo diminuindo o tamanho das garrafas...N&o faz diferenca, nédo
tem dinheiro, o pais é pobre, ha falta de um mercado capitalizado, hd muito juro e muito
imposto, ndo adianta querer inventar, fazer um fundo, para qué? N&o tem dinheiro. Para que
um certificado, se ndo ha poupanca no pais, ndo ha dinheiro para se comprar um
certificado? Porque ndo ha acimulo de riqueza, e de tudo o que se produz o governo toma

de 40 a 50% e desperdica tudo, assim ndo tem como formar fundos ou certificados”.

Segundo A. M. Parkinson®, o papel dos FII’s ndo serd o de ser instrumento de
financiamento imobiliario, esse papel sera desempenhado, segundo a proposta encabecada

por essa entidade, pelos CRI’s:

“Nds estamos numa batalha hoje que é com relagdo a crédito imobiliario no Brasil, eu
nao estou falando de crédito habitacional, eu estou falando de crédito imobilidrio no Brasil.
Por qué? E, dentro disso, evidentemente, existe uma forma de funding, que é o fundo
imobiliario, que é um pedaco. A grande saida chama-se securitizacdo de recebiveis. Essa é a
grande porta de entrada e de saida pela qual realmente nés vamos atender todas as demandas
de investidores, das instituicfes financeiras, dos produtores e dos consumidores, com o devido
equilibrio, certo?”.

A desconfianca do investidor de varejo também estaria ligada a falta de liquidez do

mercado, pois os titulos dos FII’s eram, até 2002, negociados exclusivamente no

"® Técnico Sénior da Previ (Entrevista concedida em 07/02/2003).

" Presidente da Birmann Construtora e Incorporadora S.A. (Entrevista concedida em 21/02/2005).

"8 Vice-presidente de financiamento do SECOVI (Sindicato das Empresas de Compra, Venda, Locacdo e
Administracdo de Iméveis Comerciais e Residenciais, Entrevista concedida em 20/11/2002).
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chamado “mercado de balcdo”, fora da Bolsa de Valores. Segundo Dallagnese, da Rio

Bravo:

“Um dos grandes problemas dos FII’s hoje, talvez o maior, ¢ a falta de liquidez, se vocé
compra uma cota de um FII, vocé tem uma dificuldade muito grande para vendé-la, vocé sé
consegue vendé-la no chamado ‘mercado de balcdo ndo organizado’. A gente tem duas
expectativas para a melhora dessa situagdo: uma delas é fazer com que os FIlI's
gradativamente sejam cotados na Bolsa de Valores (na Bovespa) e a outra é a entrada dos
grandes bancos de varejo, que entrariam com capital suficiente para fazer girar essa carteira

colocando os clientes private deles conosco”.

Mas para Sérgio Belleza, embora entenda que é importante que os Flls estejam na
Bolsa de Valores para adquirirem maior transparéncia, o principal problema dos fundos

imobiliérios ndo seria a liquidez dos titulos, como explica no trecho abaixo:

“Eu penso que por mais que a gente diga que esse mercado ja tem liquidez, essa ndo é a
informacdo que é passada pela imprensa. Eu falo para jornalistas direto, eu atendo a
imprensa, ndo os trato mal, mas eles nunca mencionam o fato de que esse é um mercado que ja
tem liquidez. Desde que o FIlI do Shopping Higiendpolis finalizou seu ‘underwritting’, nunca
um investidor passou mais de uma semana sem ter um comprador. E sempre encontrou
comprador, ou no preco do ‘ underwritting’ ou acima dele. Se isso ndo é liquidez, entdo o que
é que é isso? Eu vendo pra vocé um apartamento hoje, de repente vocé resolve vender, vocé
consegue vender rapido? N&o consegue! Se eu te vender um carro hoje, vocé consegue vender

rapido? Nao!”.

Atualmente, os principais agentes do mercado de FII’s seriam as instituicdes
financeiras de pequeno e médio porte. Para Regis Dallagnese, “na pratica quem esta
trabalhando esse mercado hoje sdo algumas instituicGes financeiras pequenas”, e chama a
atencdo o fato de os grandes bancos ndo terem se interessado por esse mercado, ja que
possuem formas de aplicacdo de seus recursos muito mais atraentes que os FII’s, como 0s
fundos lastreados em titulos publicos; e mesmo com relacdo as suas agéncias, passaram a

vendé-las em leildes muito rentaveis para eles, passando a alugé-las”.

" A razdo inicial para a venda das agéncias bancérias foi o Acordo de Basiléia que determinou que as
instituicbes bancarias passassem a reter um nivel minimo de ativos fisicos como forma de melhorar a
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Além de ser fonte de financiamentos, os CRI’s podem, com a formacdo de um
mercado secundario de negociacao desses créditos, se transformarem em uma nova fonte
de ganhos com especulacdo com papéis, elemento fundamental da nova configuracéo do
capitalismo contemporaneo, onde o circuito financeiro ganha importancia.

Baseando-se em dados da Comissdo de Valores Mobiliarios (CVM), estima-se que
foram emitidas, até 2002, cerca de R$ 340 milhdes em CRI’s (Vendrossi, 2002: 85). Desse
total, 50% corresponderiam a operaces relativas ao mercado de imoveis residenciais.

Segundo Vendrossi (2002: 44), podemos caracterizar o processo de emissao de um
CRI da seguinte maneira: 1) Creditos imobiliarios s&o originados através de transacdes de
aquisicdo de um imdvel, o “originador” passa a ter um crédito contra o adquirente,
caracterizado por recebiveis; 2) o “originador” cede/transfere seus créditos/recebiveis para
um SPE que serd o ambiente de emissdo dos titulos, e o “originador” recebe 0s recursos
pela venda; 3) a SPE emite uma série Unica de titulos de investimento lastreados nos
recebiveis de sua propriedade cujas caracteristicas em termos de prazo e pagamento sdo
equivalentes as dos recebiveis, e a SPE contrata um colocador para que este distribua estes
titulos junto ao mercado investidor; 4) o colocador distribui os titulos junto aos
investidores e remete 0s recursos provenientes da venda a SPE; 5) periodicamente, 0s
adquirentes pagam os juros e parte do principal referentes a obrigacdo original. O servigo
de gestdo e cobranca destes recebiveis € de responsabilidade do gestor da carteira; 6) o
gestor remete 0s recursos recebidos dos adquirentes aos investidores, além de relatérios de
controle da operacdo; 7) um agente fiduciario verifica o fluxo de recursos, além de todos
os relatorios de controle junto ao gestor, preservando os interesses dos investidores.

Pedro Klumb, da SFI, explica, como o risco € pulverizado no sistema de
securitizacdo, ao contrario do SFH, quando o empréstimo é concentrado em uma

instituicao financeira:

“Os riscos das atividades sdo distribuidos entre os diversos agentes. Entdo vocé tem
alguém que faz a ‘originacdo’ do crédito, como ele ndo fica com esse crédito, ele vende o
crédito para adiante, ele se restringe somente a esse risco. Claro, se esse crédito for mal
formalizado, eventualmente ele volta para o ‘originador’ sem ter sido negociado. Mas ele se
concentra na sua atividade. A outra empresa, que faz o ‘servicing’, faz a administragdo do

crédito, ela se concentra nessa atividade, ela tem escala, consegue trabalhar com custos



menores, a ‘securitizadora’, que é que faz? Ela compra esses créditos, junta volume para ter
um lote econdmico, e vende, esse lote para investidores, reine alguns titulos e os vende para
investidores. Eles recebem o fluxo de caixa que os mutuarios pagam. Entdo, se amanhd a taxa
de juros oscilar, quem tomou os titulos com lastro naquele crédito vai ter um risco menor.
Porque eu estou com devedores pulverizados em uma ponta e investidores pulverizados na
outra, um ligado ao outro, ent&o nenhuma instituicdo acaba tendo que bancar todos os efeitos,
por bem ou por mal, de uma crise econémica ou de uma varia¢do. O investidor tomou aquele
papel, naquele prazo, para aquela taxa porque aquilo era conveniente para ele. Como um
fundo de penséo, que precisa pagar aposentadorias para 0s seus participantes, para seus
associados, porque tem uma regra definida, de reajuste etc., se os rendimentos forem casados,
perfeito para ele, ele casou, fez seu ‘hedge’, para ele esta empatado. Deixa o mercado oscilar

como quiser.

E vocé também tem o mercado secundario desses papéis. Entdo, os riscos estéo
distribuidos entre os diversos agentes, e ndo mais concentrados como no modelo antigo, no
sistema tradicional. Além disso, para que se consiga fazer com que esse mercado todo ande,
vocé precisa ter diversos filtros, que permitam assegurar a qualidade desses créditos. Que
filtros sdo esses? S&o, 0 que no mercado americano chamam de ‘credit inhansome’,
elementos, ou estruturas, ou seguros ou procedimentos que melhoram a qualidade do crédito,
gue sdo 0 que? Segregacdo patrimonial. Vamos abrir aqui para o mercado brasileiro: a
companhia securitizadora, quando ela compra crédito, ela vai montando o seu ativo na area
de crédito, chega um determinado momento em que ela tem ja um volume grande de créditos e
ela diz: ‘vou fazer uma emissdo de CRI’S’ ; que sdo emitidos com lastro. Entéo, ela segrega
uma parte dos créditos que ela tem no ativo dela, essa segregacéo patrimonial faz com que se
a securitizadora for a faléncia ou concordata, essa parte ndo é afetada e a usa como lastro
para fazer uma emissdo de CRI. Essa selecdo, primeiro para comprar os créditos se faz todo
um trabalho de ‘due diligence’, que é toda uma auditoria desses créditos, uma checagem se
eles tém caracteristicas que sdo pré-determinadas, se eles atendem aos requisitos de qualidade
desses créditos. Entdo, na hora em que isso aqui € selecionado, além de todo o processo de
selegdo de créditos, qualificacdo e tal, vocé agrega uma agéncia de classificacdo de rating,
que vai la e olha essa carteira e d4 uma nota, dizem: ‘olha, esse crédito tem risco de default
esse ou aquele’; vocé agrega uma empresa de servicing que é neutra, que ndo tem interesse
com essa estrutura; vocé agrega um agente fiduciario; vocé agrega uma fiscalizacdo e uma
aprovacao prévia da CVM, para que o CRI seja emitido. Depois disso tudo, esse CRI vai ao
mercado, emitindo esse CRI todo ‘blindado’, podemos assim dizer. Ora, esses critérios aqui,
de selecado, de enquadramento, porque todo mundo quer a melhor nota do rating, tudo isso faz
com que a securitizadora exija do mercado primario créditos de melhor qualidade, portanto

faz com que os ‘originadores originem créditos com essas caracteristicas. Entéo, dentro de um
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processo de filtragem sucessiva, vocé chega ao mercado final, e € o seguinte: ‘as exigéncias
para que eu faca uma emissdo de crédito sdo essas, porque para eu conseguir passa-lo por
todos esses filtros para chegar na outra ponta, a dos investidores, eu preciso atender a essas

caracteristicas’. O que d& muito mais seguranca para o sistema como um todo”.

Dessa forma busca-se um sistema com que 0S riscos sao minimizados para 0S
investidores atravées da criacdo de uma serie de elementos de controle independentes, além
da obrigatoriedade de analise de risco da carteira de imodveis securitizados por agéncias
especializadas em risco (agéncias de rating). Cabe ao gestor a administracdo efetiva dos
recebimentos, a negociagdo das dividas, a tomada de decisGes quando da inadimpléncia,
assumindo um papel de destaque no processo de formacéao dos recebiveis.

A instituicdo dos CRI’s como fonte de financiamento imobiliario visa a atender aos
interesses da producdo habitacional de mercado e de outras atividades imobiliarias
(producdo de imoveis comerciais, industriais, escritdrios de alto padrdo), sendo que 0s
CRI’s seriam, em sua maior parte, dirigidos para o mercado habitacional, pois s&o
operacGes de longo prazo com fluxo de caixa certo, além de serem suficientemente
pulverizados para evitar maiores riscos para 0s investidores.

Segundo Arthur Parkinson, do SECOVI, o SFI é a saida para o financiamento

imobiliario no pais, através do mecanismo por ele explicado:

“Eu fiz o prédio direitinho, vocé me paga aqui em 100 meses. No més 24, eu cumpri a
obrigacdo, eu, incorporador. E nesse tempo fiz 100% de minha obrigacdo. Quanto vocé
pagou? 35 meses, vamos supor. Vocé ainda tem a pagar 65%. Eu néo tenho condicdo de te
financiar isso. E impossivel, ndo ha estrutura de capital, Adriano. Entdo, o que é que eu fago?
Eu pego este pedaco [os 65 meses restantes de pagamento do mutuario] e vou no mercado e eu
desconto isso, eu desconto os direitos creditorios que eu tenho contra vocé [o mutudrio]. Isso é
bem analisado (...) e é transformado em certificados de recebiveis imobiliarios, o que quer
dizer isso? Ele foi padronizado, esta operacdo passa. Existe, através do SFI, a possibilidade
seguinte: ele s6 comeca a existir quando a obrigacéo est4d cumprida, ou seja, quando eu fiz
meu prédio, a casa estd pronta, eu tenho o habite-se, esse habite-se estd averbado no Registro
Geral de Iméveis. Obrigacdo cumprida. (...) Entdo existe uma coisa chamada ‘direitos
creditorios’, eu, incorporador, assino um contrato com vocé, que vocé vai me pagar ao longo
dos prdéximos anos. Ja cumpri a obrigacdo, ndo ficou mais nada, tudo o que restou é o que

vocé vai me pagar por més. Entéo, tem 100 prestacdes por aprovacédo da CVM, uma série de
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coisas, e isto vai para onde? Mercado de capitais. Que tipo de coisa é essa? Renda fixa. Hoje,

nos temos em renda fixa no Brasil 300 bilh&es de reais...”

Para Parkinson, o primeiro problema para o desenvolvimento do mercado de CRI’s
seria 0 indexador dos titulos, ja que existem interesses divergentes, o do comprador e 0
investidor, com relacéo a correcdo das obrigacGes financeiras.

Como ele explica:

“Vocé tem um primeiro grande no, que é um problema de indexador Gnico. Vocé
nao pode ter uma TR [Taxa de Remuneracéo], lembra da figura do equilibrio, até como eu
sou do remo, eu fiz a figura de um remador, um barco de 4 remadores, esses caras tém que
remar bonitinho, sendo dangou. Vocé vai ver, tem nas minhas apresentacdes, essa figura
ai...

Entdo, primeiro tem a TR para o poupador, ele topa isso, a simplicidade da
poupanca € uma coisa magica, tanto é que tem 120 bilhdes 1&. O IGPM é para o
investidor, vocé ndo chega na Previ, na Petros e coloca o titulo em TR, esquece...Nao ha
tomador. Ele toma pelo IGPM. Muito bem, se ele toma em IGPM, essa escritura aqui, qual
0 indexador que tem que ser? IGPM? Qual o problema do IGPM? Na sua metodologia, ele
tem uma variacdo cambial. Que acontece com isso? Em 2, 3 anos, ele descola do IPCA, o
que é o IPCA? O Indice de Preco ao Consumidor Ampliado, que é mais adequado ao
salario. Ai vocé faz isso, o investidor comprou, e tem 30% de inadimpléncia, por causa do
descolamento. Entdo, tem um imbréglio a ser resolvido aqui, que é o seguinte: Qual é o
indexador Unico desse sistema?

A nossa proposta, evidentemente que é o IPCA, ele ndo é o melhor para o
investidor, mas ele é o melhor para o comprador. No longo prazo, ele é o melhor para o
investidor, porque ndo ha sobressalto, e ele € muito melhor para o poupador, no caso da
poupanca, do que a TR, t& certo? O problema € juridico de vocé mudar da TR para o
IPCA. Antigamente, vocé tinha la a OTN (ObrigacGes do Tesouro Nacional), que era
mensal, e a UPC, que era a TR do BNH, ela era coincidente, a cada trimestre, & variagéo
da OTN. Basta vocé manter o nome TR e dizer que, coincidentemente, ela é igual ao IPCA,
e eu ndo tenho problema juridico. E o fato de eu ir ganhando o mercado do investidor com
0 IPCA, é uma questdo de tempo. A Petros ja adotou na sua medida o IPCA, por que?
Porque o ingresso de receita das entidades de previdéncia é fruto de salario, e salario é
IPCA. Entdo, esses sobressaltos do dolar vao em cima do IGPM. Se o meu foco de
dinheiro, veja bem que noés estamos agora com duas caixas d’agua — o SFH, pela

Caderneta de Poupanca, e o SFI, pelas entidades de previdéncia e pdblico em geral. Tudo
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isso é real, tudo isso € Brasil. Se vocé quiser pegar dinheiro em délar, é claro que esse
cara vai querer IGPM. Mas eu, por enquanto, ndo preciso desse cara. Ele vem, vocé sabe
porque ele vem? Porque ele tem excedente de capital. Na hora em que isto aqui estiver

funcionando, ele vem”.

E necessario que haja uma compatibilidade entre os indexadores dos depdsitos e dos
financiamentos a fim de amenizar o risco de “descasamento” entre a evolugdo dos
rendimentos dos devedores e o volume da divida corrigida. Para o mutuario, 0s
indexadores ndo podem estar sistematicamente acima da taxa de inflacdo e dos indices de
correcdo dos salérios, o que faria com que as prestagdes dos financiamentos habitacionais
correspondessem a comprometimentos crescentes de seu rendimento, reduzindo a sua
capacidade de pagamento e aumentando a possibilidade de inadimpléncia (Carneiro &
Goldfajn, 2002: 03 e 04). Como equacionar os distintos interesses dos investidores,
incorporadores e mutuarios € um desafio para o SFI.

A base para o desenvolvimento de um mercado primario e secundario de CRI’s é a
figura da alienacéo fiduciaria, anteriormente apresentada, pois ela cria, em tese, um sistema
de garantias transparente, necessario ao ambiente da securitizagdo, pois 0s investidores
buscam a garantia de retomada rapida dos imoveis de devedores inadimplentes, o que
minimizaria o risco de seus investimentos. Na préatica, porém, “esse tipo de garantia ainda
ndo possui histérico suficiente para comprovar sua eficiéncia, ndo existindo, dessa forma,
jurisprudéncia que verse sobre o assunto” (Vendrossi, 2002: 88). A alienacdo fiduciaria
ndo é de uso exclusivo das operacdes do SFI, podendo ser utilizada pelo SFH, e foi
efetivamente adotada pela CEF em 2001 como garantia padrdo de todos os créditos
imobiliarios originados a partir de entdo (Idem: 88).

Outro problema para o pleno desenvolvimento do mercado de titulos imobiliarios no
pais seria a elevada taxa de juros vigente durante toda a década de 90 (e que se estende nos
primeiros anos do século XXI). Segundo Vendrossi (2002: 91), historicamente, os creditos
imobiliarios no Brasil ttm como parametro a taxa de juros cobrada pelo SFH, sendo de
cerca de 12% ao ano, em termos reais (descontada a inflagdo). Com taxas mais elevadas
que isso (0 que é a realidade existente no Brasil desde a implantacdo do Plano Real em
1992), as aplicacdes em titulos publicos ofereceriam um rendimento muito superior ao

mercado, desestimulando o investimento em papéis de créditos imobiliarios. Somente
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qguando o ambiente macroecondémico permitir que a securitizacdo de financiamentos
imobiliarios a taxas de juros reais de 12% ao ano possam efetivamente prover uma
remuneracdo compativel com as caracteristicas e nivel de risco desse tipo de transacédo,
sera possivel o desenvolvimento desse mercado de titulos.

A incidéncia de impostos e restricdes legais também impediria um maior

desenvolvimento do mercado de CRI’s. Para Pedro Klumb:

“O mercado estd apenas engatinhando. A gente tem problemas sérios fiscais, o
Brasil tem problemas sérios fiscais, nosso sistema tributario é uma droga absoluta, certo,
uma cagada geral. H4 a CPMF que também atrapalha as operag®es, incidindo quatro
vezes na negociacdo dos CRI’s. E o tamanho do mercado ainda é muito pequeno. O

mercado vai aumentar de tamanho, a meu ver, s6 daquia 3 ou 5 anos”.

O mercado de CRI’s no Brasil ainda € pequeno, sendo que no momento em que a
pesquisa estava sendo realizada, apenas trés eram as corretoras que faziam a estruturacédo
de Certificados de Recebiveis Imobiliarios. Perguntado sobre a razdo desse pequeno

namero de emissores, Régis Dallagnese, da Rio Bravo, respondeu da seguinte maneira:

“Séo trés corretoras que emitem os CRI’s. Porque é um negdcio novo, e a regra do
mercado nesses casos € primeiro esperar alguém comegar e ““quebrar a cara” para depois
entrar. O pioneiro paga um prego. De qualquer modo, as trés que estao hoje atuando séo a
Cibrasec, a Brazilian Securities e a Rio Bravo. A questdo da securitizacdo tem uma
particularidade, a Cibrasec é um conjunto dos grandes bancos brasileiros, sdo bancos que
tém acesso a uma carteira muito grande de recebiveis no mercado imobiliario e tém a
possibilidade de fazer um volume maior de securitizacdo. Nos e a Brazilian Securities
também temos acesso ao mercado de recebiveis imobiliarios. O que acontece hoje, por ser
um produto novo, o que esta sendo dificil é vocé vender os Certificados de Recebiveis
Imobiliarios. Nao adianta somente vocé montar esses papéis, do outro lado vocé tem de
vendé-los e dar uma certa liberdade para o investidor. Vocé tem que primeiro montar uma
estrutura tal que minimize bastante esse risco, do investidor comprar esse papel, e do
outro lado dar uma rentabilidade para ele razodvel. O processo de securitizagdo tem um
custo razoavel, pra vocé montar, isso faz com que elas ndo possam ser muito pequenas,
elas tém hoje um perfil em que o investidor médio tem de investir pelo menos R$
300.000,00. Isso ja tira do mercado uma boa parte dos investidores que eventualmente

poderiam se interessar. Entdo, o que na verdade dd o volume das operages é o
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comprador, vocé ter alguém comprando esse papel. O que a gente pode ver hoje € que o
mercado nao esta plenamente desenvolvido, a ponto de a prépria Cibrasec, que tem acesso
a muitos créditos imobiliarios, ndo ter conseguido fazer ainda muitas operagdes e a
expectativa € que com uma baixa nas taxas de juros, a gente consiga colocar mais desse

produto no mercado”.

Rodrigo Machado, da Ouroinvest, também concorda quanto a novidade do mercado
de securitizagdo como sendo a causa do pequeno nimero de emissores de CRI’s, e também
aposta que os bancos ndo entrardo nesse mercado com muito empenho, como se pode

perceber em sua declaracao:

“A emissdo de CRI’s € muito concentrada. A Brazilian Securities, a Rio Bravo e a
Cibrasec, e tem outra mais agora, elas sdo responsaveis pela emissao de CRI’s, que é um
veiculo muito bom para desenvolver o mercado imobiliario. O mercado é assim porque
estd comecando. AS CRIs sdo um instrumento que vai ajudar os bancos a realizar a
obrigacdo que eles tem de alocar do volume de poupanca para o setor imobilidrio. S&o
coisas diferentes, um banco ndo vai montar uma securitizadora. A Cibrasec € sociedade de
36 bancos, concretamente esses bancos ja tém a sua securitizadora. Eu ndo acredito que

0s bancos vao partir para a securitizacao, ndo faz sentido”.

A guestdo se torna mais dificil para o desenvolvimento do mercado de securitizacéo,
sem a participacdo dos grandes bancos, na medida em que o mercado financeiro no Brasil é
extremamente concentrado, sendo que todos 0s mercados e servigos mais rentaveis sao,
com raras excecOes, atendidos pelo mesmo conjunto de grandes instituicdes (Carneiro &
Goldfajn, 2002: 09 e 10).

A. M. Parkinsosn, do SECOVI, é mais enfatico ao mostrar um certo “conluio” entre
0s grandes bancos e o Estado para o pequeno desenvolvimento do crédito habitacional no
pais e a inoperancia da exigéncia de repasse dos recursos do SBPE (hoje em 65%) para o

setor habitacional:

“Qual é o grande problema que existe nos bancos captadores da poupanca? Vocé
tem a Caixa Econdmica Federal, e um conjunto de uns cinco bancos privados que, mais ou
menos dois, concentram 40% da poupanca. Na Caixa estdo uns outros 40% e nos outros

trés que sobraram estdo os 20%. Estes dois bancos, Ital e Bradesco, ttm 40% da
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poupanca ou 50 bilhdes. E simples, ele toma o seu dinheiro & TR mais 6,17% ao ano, que é
6% capitalizados, dando 6,17%...vamos botar mais 2% de custo operacional, como a TR
em 2001 foi 2%, vocé tem aqui o nimero de 10,2%, ta certo? E o que custa. Eu pego e
aplico isso a 19% em Selic, vocé acha que eu, Banco Ital ou Bradesco, vou emprestar para
0 Sr. Adriano Botelho comprar a sua casa? O que é isso? Na medida em que ha um
conluio...

E por que o Banco Central deixa isso? Porque ele é sedento de dinheiro, para zerar
0 caixa dele, o problema do déficit pablico. Entdo, h4 uma relagéo incestuosa, € como é
que eu dei 0 nome disso, e a turma do PT adorou, isso aqui é um “subsidio invertido™. A
populacao brasileira, por inteiro, esta subsidiando duas grandes estruturas. Se vocé pegar
50 bilhdes e colocar um spread de nove, da 4,5 bi por ano, ndo da? Vamos dividir por 2,
da 2.250, ndo da? Olha o lucro do Bradesco e do Ital ai! Isso, veja bem, claro que néo é
assim, porque eu calculei 100% de poupanca. Mas, vamos fazer isso agora com 30%. 30%
de 40 sdo 12, 12 a 10% s&o 1 bi e 200 por ano, néo é? Divido por 2, d4 600. O lucro deles
foi 1,5 bilhdo. 600 de 1,5, ou seja, 50% do lucro liquido desses dois bancos veio da
poupanca. Mas, a gente fez a conta na Selic, e se ele aplicar no Crédito Direto ao
Consumidor? E se ele aplicar no cheque especial? Esses 600 vao para 1,2 bi. Ou seja, eu
posso afirmar que 70% do lucro liquido desses dois bancos veio dai. Entéo, esta coisa esté
dita”.

Novamente percebe-se a disputa intra-capitalista pelos recursos da economia e entre
0 Estado e setores da economia. No caso em questdo, o Estado e o sistema financeiro
dividem a poupanca interna em detrimento do setor imobiliario, impedindo, tal associacéo,
que a financeirizacdo desse setor decole na economia.

Teoricamente, os titulos com base imobiliaria, de longo prazo, renda fixa e baixo
risco, representariam uma boa opcao de investimento para os fundos de pensao, que devido
as suas necessidades atuariais, necessitam de investimentos de longo prazo que sejam
indexados por indices de inflacdo. Mas as elevadas taxas de juros da economia nao tornam
esses titulos atraentes para esses potenciais compradores de titulos. E a ndo existéncia de
um mercado secundario desenvolvido, reduz muito a liquidez desses papéis, dai a proposta
do SECOVI de se criar um Fundo de Liquidez, gerido pelo BNDES e com recursos
provenientes do FCVS (Fundo de Compensacdo de Variacdes Salariais), que garantiria,

por parte do governo, a recompra dos titulos em poder dos grandes investidores
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institucionais (fundos de pensdo, seguradoras etc.), aumentando, portanto, a liquidez desses
papeis.

Outras propostas para a atracdo de investidores institucionais para 0 mercado de
CRI’s seriam a determinacdo de niveis minimos de composicéo da carteira dos fundos de
pensdo em papéis de renda fixa e o estabelecimento de estimulos fiscais por parte do
governo para a compra desses papéis, 0 que compensaria a menor rentabilidade real destes,
como, por exemplo, a isencdo dos CRI’s de retencdo de Imposto de Renda e da incidéncia
da CPMF, diferenciando-o dos outros investimentos disponiveis no mercado.

Segundo a proposta do SECOVI (Parkinson, 2002: 05), a experiéncia em
desenvolvimento de sistemas de financiamento habitacional em paises emergentes
demonstraria a necessidade de se direcionar os fundos das instituicbes, como os fundos de
pensdo e seguradoras, para 0 mercado habitacional, pois essas instituicbes lidam com
grandes somas de recursos e com longos prazos de retencdo dos depdsitos de seus
poupadores, 0 que seria uma importante fonte de recursos para o financiamento da
producéo habitacional.

Mas, segundo Carlos Alberto Pires, da Previ, a obrigatoriedade de retencdo de papéis
referentes a titulos imobiliarios ndo seria uma solugdo viavel para os fundos de penséo,
embora ele reconhecga que o investimento imobiliario é importante para a satde financeira

dos fundos de penséo, como explica no trecho abaixo:

“Vocé ja deve ter visitado o site da Previ, onde sdo apresentadas as diversas
rentabilidades dos ativos da Previ. Vocé vai perceber que o ativo ‘imdveis’ esta tendo uma
rentabilidade, principalmente nas épocas mais dificeis, € 0 que segura, estd tendo uma
rentabilidade boa, os edificios comerciais, esse dado € publico, uma rentabilidade maior
que a atuarial. Entdo, penso que a idéia de que os fundos de pensdo ndo estariam mais
interessados no mercado imobilidrio, na minha viséo, ndo € procedente.

Eu entendo, pessoalmente, que ndo se pode obrigar o fundo a fazer um investimento,
até porque a gente esta num regime capitalista. Eu acho que deve direcionar, dar a opgao,
principalmente voltada para o social, que o Presidente da Republica esta apregoando ai.
Mas ndo necessariamente obrigar, porque vocé pode estar investindo mal.

A Legislacdo de hoje tem um teto para investimentos em imdveis, e se isso for
institucionalmente revisto, se os fundos de pensao forem ‘obrigados’ a investir mais do que
investem hoje, certamente o mercado imobilidrio vai experimentar um incremento grande.

Agora, o outro lado da moeda é o seguinte: o fundo de pensdo tem de pagar uma
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aposentadoria para a turma que trabalhou e contribuiu para isso. Se o investimento for
feito em uma area em que vocé ndo tem demanda para ela, vocé sabe que atualmente ha
uma crise em volta da gente, e se vocé construir o prédio e ndo conseguir ocupar, ou Se 0s
ocupantes estiverem dispostos a pagar bem menos do que vocé previu no fluxo de entrada,

€ perigoso entdo matar a galinha dos ovos de ouro...”.

Fica claro, a partir dos depoimentos concedidos para o presente trabalho, a
necessidade de atuacdo do Estado para a afirmacdo do SFI e regulacdo dos conflitos entre
os diferentes segmentos do capital pelos recursos, embora, em sua concepcao, esse sistema
busque maior independéncia frente ao poder publico. E trata-se de uma contradicéo, pois o
mesmo Estado que tem que regular os conflitos intra-capitalistas é parte interessada nesse
conflito, na medida em que também necessita dos recursos em disputa, acabando por
beneficiar o capital financeiro em detrimento do setor produtivo.

Um exemplo dessa acdo comprometida do Estado € dado por Luis Fernando
Fadigas®®, ao relatar que o Governo Federal tomou medidas que inviabilizaram o

financiamento imobiliario realizado pela instituicdo para seus associados:

“Entre 1991 e 1994, nds fizemos 30 mil financiamentos, e isso acabou em 1995, com
restricbes do Governo Federal. Essa seria uma forma de diversificar nossa carteira. Havia
um teto de 10% para o financiamento de residéncias, em torno de 3 bilhdes de reais, mas

que foi fechado em 1995”.

O pequeno desenvolvimento do mercado de securitizagdo ndo teria ainda causado um
impacto sobre o mercado imobiliario, e o SFI ainda ndo conseguiu decolar, segundo 0s
agentes envolvidos no mercado financeiro e imobiliario, embora eles acreditem que ele
venha a ser a férmula para a captacdo de recursos no futuro, mas tendo clara nogao de que
se trata de uma solugdo para a producdo de imdveis comerciais e habitacGes de mercado, e
ndo para a populacdo mais pobre. Dessa forma, a solucdo “de mercado” para o setor
imobiliario, embora seja uma importante alternativa de captacdo de recursos para o setor,

ndo garante 0 acesso a moradia a grande maioria da populacao, dos setores de rendimentos

8 Gerente do setor de gerenciamento imobiliario da Previ (Entrevista concedida em 07/02/2003).
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mais baixos até uma classe média empobrecida e que se tornou Orfa dos subsidios
fornecidos pelo Estado ao longo da vigéncia do BNH.

Sérgio Belleza, embora reconheca que os FII’s ainda ndo possuem um impacto
significativo no mercado imobilidrio e no mercado financeiro, acredita que tais
instrumentos possam ser um meio para a captacao de recursos para a aquisicdo de grandes
glebas em areas valorizadas, como foi o caso do Panamby. Segundo ele, perguntado se 0s

FII’s ja teriam um impacto sobre o preco dos terrenos urbanos:

“Eu penso que n&o. Eu acho que o FlI ndo chega a criar um impacto dessa forma. Eu

acho que ele vai conseguir trazer para o mercado, um afluxo de capital talvez mais organizado
e vai desenvolver mais rapido alguns projetos, pode fazer com que o mercado tenha uma
velocidade maior de crescimento.

Ele pode ser uma solugéo para projetos em areas muito valorizadas, como a area onde
estd o Panamby. Entdo esse € um caso que de fato impacta o mercado de uma forma

importante, mexendo com o habitacional, mas com o habitacional de altissimo padrao, que é o

topo do mercado ”.

Com a securitizacdo, a questdo da extracdo da renda fundiaria € de certa forma
absorvida e mascarada no processo de valorizacdo imobiliario-financeira dos ativos,
transformando-se em direitos de receber uma renda, obscurecida sob a forma de juros, de
um ativo imobiliario fragmentado em titulos (desabsolutizacdo da propriedade imobiliaria),
com a mediacdo do mercado financeiro. Ndo é mais a propriedade de um bem imovel que
garante a renda, mas sim a propriedade do direito de extrair, a partir de um empréstimo,
além da renda presente no imovel, os juros do capital adiantado. Juros e renda
aparentemente se confundem. Dessa forma, saber a localizacdo no espa¢o urbano dos
imdveis securitizados pode indicar o papel da renda fundiaria, pois estes imdveis devem se
localizar nas areas mais valorizadas das cidades para render 0 méaximo possivel.

Tanto os FII’s como os CRI’s embora representem uma etapa superior de
financeirizacdo da propriedade imobiliaria, contribuindo para a sua desabsolutizacédo, tém,
como lastro, uma propriedade de um bem real, e seus rendimentos dependem da
valorizacdo desse bem. No caso dos CRI’s e de alguns FlI’s (como o Panamby), apds um

periodo de transferéncia de renda e de juros para os proprietarios dos titulos imobiliarios
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para a amortizacdo do financiamento, a propriedade volta a tornar-se absoluta, pois 0s
compradores dos imdveis, ao findar a divida assumida com a entidade financeira, assumem
a propriedade integral e tradicional (ou seja, absoluta) do imovel.

A desregulamentacdo do mercado imobiliario e o predominio das “forgcas do
mercado” no setor, que atuariam segundo uma l6gica financeira, teriam como
conseqiiéncia 0 aumento da segregacao e fragmentacdo do espaco urbano. Segundo Melo
(1990), a forte elitizacdo do mercado imobiliario que se concentra nos estratos superiores
de renda é caracterizada por sua concentracdo geografica nas areas mais valorizadas e que
contam com as melhores caracteristicas de infra-estrutura urbana. No caso de Séo Paulo
trata-se do chamado “vetor sudoeste”, area que engloba as areas mais valorizadas da cidade
ou em forte processo de valorizacdo (como as areas da Av. Paulista, Av. Faria Lima, Av.
Eng. Luis Carlos Berrini, Av. das Nac¢des Unidas etc.).

Em levantamento realizado junto a Comissdo de Valores Mobiliarios (CVM) e
empresas ligadas a emissao desses papéis, pdde-se perceber que a grande maioria dos FII’S
e dos CRI’s langados na cidade de Sdo Paulo a partir de 1994 concentram-se nessa area
privilegiada da cidade. De 46 FlI’s existentes em 2004, 36 encontram-se nesse setor. E dos
40 CRI’s consultados, 24 estdo situados no chamado “vetor sudoeste”. Ou seja, a
concepcdo dos agentes imobilidrios e financeiros de que a localizagdo dos
empreendimentos é fundamental para seu maior retorno faz com que seus interesses se
voltem para as areas mais valorizadas das cidades. O Mapa 3 apresentado a seguir,
elaborados a partir dos dados pesquisados, mostram a localiza¢do dos FlIlI’s e dos CRI’s no
municipio de S&o Paulo, bem como dos imdveis pertencentes a Fundos de Pensdo na

capital paulista.



Mapa 3. Localizacao dos F.I.l.'s, C.R.l.'s e
Imoveis de Fundos de Penséao no Municipio de Sao Paulo
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Dessa forma, como empreendimentos de mercado, voltados para as camadas de
rendimentos mais altos da populacdo, acentuam o carater de fragmentacéo e hierarquizacao
do espaco urbano, ao concentrarem seus investimentos em areas ja valorizadas, aumentado
a distancia sdcio-econémica que separa essas areas do restante da cidade. E o poder de
intervencdo no espaco urbano das empresas do setor imobiliario se amplia com a alianga
com o setor financeiro, garantindo recursos necessarios tanto para a superacdo da barreira
colocada pelos altos precos da terra urbana quanto para a aceleracdo do tempo de rotagédo
do capital no setor da construgéo. Por outro lado, complexifica-se a questéo da segregagéo
socio-espacial, pois 0s empreendimentos em questdo (principalmente os grandes
condominios residenciais e centros empresariais) muitas vezes encontram-se isolados de
seu entorno, formado por areas pobres ou de favelas, tornando-se verdadeiras fortalezas
muradas e dependentes de um forte aparato de seguranca para garantir a tranquilidade de
seus moradores, como é o caso do Bairro Panamby.

O Fundo de Investimento Imobiliario Panamby

a) Histérico da area e de formacgao do Fundo.

Para se entender a formacdo do Fundo de Investimento Imobiliario Panamby faz-se
necessario uma andlise do historico da area onde foi implementado, sobretudo no que diz
respeito a propriedade do terreno e do dispendioso processo de sua aprovacgdo, enguanto
empreendimento imobiliario, pela administragdo municipal.

A area na qual o Bairro Panamby foi projetado possui uma histéria peculiar. Trata-se
de uma grande gleba (cerca de 482.215 m?) denominada Chéacara Tangara, localizada no
vetor de maior valorizacdo imobiliaria da cidade de Séo Paulo (vetor sudoeste), préxima a
Marginal Pinheiros, entre as Pontes Jodo Dias e Morumbi, e que contava com uma
cobertura vegetal secundaria em avancado estagio de recuperacdo, com varias espécies de
vegetacdo (pau-ferro, jequitiba, jacaranda paulista, ipés, embauba, quaresmeira, etc.), que a
caracterizava como sendo um dos ultimos testemunhos representativos da Mata Atlantica
dentro da area urbana do municipio de Sdo Paulo. A area conta também com uma nascente
de um corrego que desdgua no Rio Pinheiros, caracterizando-se, até a década de 1990,

como um raro exemplo de curso d’agua ndo poluido no municipio de Sao Paulo (AGB,
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1989). A érea também contava com edificacdes historicas: uma casa de taipa do século
XIX e uma residéncia inacabada projetada pelo arquiteto Oscar Niemeyer, datada de 1955,
cujo jardim foi projetado pelo paisagista Burle Max.

O terreno, parte de uma antiga fazenda, foi propriedade da rica familia Pignatari. Nos
idos da década de 1950, Baby Pignatari (Francisco Pignatari) imaginara uma mansao de
sete mil metros quadrados desenhada por Oscar Niemeyer e com jardins tracados por Burle
Marx, que incluia piscinas e uma sala de projecdo para 500 pessoas, para acolher sua
noiva, a princesa lra Furstemberg. Para tanto, entre 1952 e 1957 ele comprou os terrenos
dos antigos proprietarios da area, como membros das familias Oliveira, Almeida, José
Mello Alves, Julio Bouquet, entre outros, sendo que a ultima parcela (de 84.456 m?)
formadora da gleba atual foi adquirida por ele bem mais tarde, em 1968, sendo de
propriedade da entdo Light — Servicos de Eletricidade S.A. (herdeira da Sdo Paulo
Tramway, Light and Power Company, Limited)®. Com o fim da relacdo, Pignatari
abandonou o projeto e o terreno ficou sem uso, até ser comprado pela Lubeca S.A. — uma
empresa ligada ao Moinho Santista Industrias Gerais, que por sua vez pertencia ao grupo
argentino Bunge & Born - do Espolio de Francisco Pignatari em 1986. Essa empresa
planejava desenvolver no local um ambicioso projeto envolvendo de 10 a 12 torres de
escritorios e de 30 a 35 edificios de apartamentos de alto padrdo, com 20 andares cada um,
além de um hotel cinco estrelas, avaliado em cerca de 600 milhdes de dolares na década de
1980, para uma area construida de aproximadamente 600 mil m2 (Biancarelli, 09/06/1989).
Associada a Lubeca estava a construtora e incorporadora Birmann S.A., que comprou
cerca de ¥ do terreno em 1986, sequndo Rafael Birmann®.

Tal area foi rebatizada pela Lubeca como Panamby, que quer dizer em tupi-guarani
“borboleta azul”, em referéncia a quantidade de borboletas na area e a um projeto da
Lubeca, na época do langamento do empreendimento imobiliério, de criar um bercério de
borboletas nativas da regiéo.

Porém, dados seus atributos naturais, historicos e arquiteténicos e tendo em vista a

acao de desmatamento realizada pela Lubeca, a area em questdo teve seu tombamento

81Tal terreno fora adquirido pela Light em 1945 no bojo de suas prerrogativas de preferéncia de compra das
terras situadas na linha de enchentes do rio Pinheiros. Para mais detalhes sobre a atua¢do da Light em S&o
Paulo, em especial sua atuagdo no mercado imobiliario, ver a fundamental tese de Seabra (1987).

82 Entrevista concedida em 21/02/2005.
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pedido pela Associacdo de Geografos Brasileiros (AGB — Secdo Sdo Paulo) no ano de
1989, pedido reforcado pelo, na época, deputado federal Fabio Feldmann (PSDB), pelo
deputado federal lvan Valente (PT) e pelos vereadores Roberto Tripoli (PV), Mauricio
Faria (PT) e Adriano Diogo (PT). Conjuntamente com a AGB, outras entidades, como a
Oikos (Unido dos Defensores da Terra), o Sindicato dos Geologos de Sdo Paulo, 0
Sindicato dos Arquitetos de Sao Paulo, a Sociedade Brasileira para o Progresso da Ciéncia
(SBPC), entre outros, formaram o Movimento Pro-Parque Tangara como forma de
pressionar a prefeitura e 0 CONDEPHAAT (Conselho de Defesa do Patriménio Historico,
Arqueoldgico, Artistico e Turistico do Estado) para o tombamento da &rea e a sua
transformacdo em um parque, o Parque Tangara.

A empresa Lubeca alegava, na época do pedido de tombamento, que havia realizado
os Estudos de Impacto Ambiental (EIA/RIMA) devidamente aprovados pelo IBAMA
(Instituto Brasileiro do Meio Ambiente e dos Recursos Naturais Renovaveis) e pelo
CONSEMA (Conselho de Avaliacdo de Relatérios de Impacto Ambiental) em abril de
1989, de autoria da empresa KRAF Planejamento Ambiental S/C. Ltda., e de uso e
ocupacdo do solo requeridos, realizado por Aflalo e Gasperini Arquitetos Ltda., e que e 0
projeto havia sido aprovado pelos 6rgdos competentes da gestdo municipal anterior (1984-
1987). Porém, segundo relatério da AGB (1989), no projeto aprovado originalmente,
apenas 20% da vegetacéo seria preservada, em trés parques (dois publicos e um particular)
e 0 uso democréatico do espaco ficaria seriamente comprometido, bem como a funcgéo
ambiental da area seria totalmente descaracterizada.

Em 03 de julho de 1989, a Equipe de Areas Naturais do CONDEPHAAT concluiu
relatorio favoravel ao inicio do processo de tombamento da Chacara Tangara, que foi
iniciado em 17 de julho de 1989 por decisdo do Colegiado do CONDEPHAAT (processo
27.096/89), sendo notificada a empresa, em 19 de julho do mesmo ano de que nao poderia
avancar com as modificagdes na area até a conclusdo do processo. Porém, apesar dessa
proibicdo a empresa requereu, ao longo do andamento do processo, uma série de
autorizacdes para o desmembramento em glebas (alegando ter sido tal desmembramento
aprovado pela CETESB — Companhia de Tecnologia de Saneamento Ambiental) e a

realizacdo de obras viarias e de terraplenagem, que foram autorizadas, o que levou a
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contraditoria situagdo de uma &rea que era alvo de tombamento estar sendo constantemente
modificada pela acdo de tratores e maquinas pesadas.

Em agosto de 1989 um relatorio anexado ao processo pela Lubeca e realizado a
pedido da Prefeitura Municipal de S&o Paulo, assinado pelo Professor Titular do Instituto
de Biologia da UNICAMP, Hermdgenes de Freitas Leitdo Filho, em contraposicdo as
analises realizadas anteriormente pela AGB e outras entidades envolvidas no pedido de
tombamento, bem como ao relatério realizado pela citada Equipe de Areas Naturais,
concluiu que a area da Chacara Tangara era uma area que apresentava “manchas de
vegetacdo florestal com elevados indices de perturbacdo” cuja recuperacdo seria muito
dificil, sendo a parte digna de preservacdo composta por duas areas menores de encosta,
sendo favoravel, portanto, a implantacdo do projeto imobiliario como uma forma de
viabilizar a recuperacdo dessas areas. Em documento divulgado a época pela Prefeitura
Municipal de S&o Paulo, foram repudiadas as acusacdes de favorecimento a Lubeca e
ressaltados os ganhos, a populacdo como um todo, representados pela doacdo maior de
terrenos a0 Municipio do que o previsto no projeto original da Lubeca, a preservagdo de
55% da area como “area verde” (parques e areas privadas) e a ndo necessidade de gastos
em desapropriacdo da area a ser preservada e aberta ao publico.

Paralelamente, a prefeitura comegou um processo de negociacdo com a Lubeca para a
doacdo de areas para uso institucional e de preservacao de parte significativa da vegetacéo.
Logo se percebeu, tanto no ambito da administracdo municipal, como no préprio
movimento que pedia o tombamento da area, que seria invidvel a sua desapropriacdo, dado
o0 alto custo do terreno e os perigos de abertura da area ao publico sem os cuidados
necessarios. Dessa forma, a saida encontrada foi a negociacdo com e empresa, buscando-se
a preservacdo dos edificios significativos e da vegetacdo nativa, ao mesmo tempo em que
tornava-se atrativo para a empresa e existéncia dessa area preservada, devido a valorizacdo
do empreendimento em decorréncia da existéncia de uma significativa area verde
preservada na forma de um parque. A prefeitura chegou a retirar o embargo as obras
viarias do projeto apds acordo com a Lubeca, sem comunicar ao CONDEPHAAT. Na
época, estourou um escandalo (“caso Lubeca”) envolvendo a empresa e 0 entdo vice-
prefeito e Secretario de Negocios Extraordinarios, Luiz Eduardo Greenhalgh, acusado de

pedir “propina” a empresa para a campanha eleitoral presidencial do partido em 1989, no



181

valor de US$ 200 mil®. Pode-se questionar, entdo, até que ponto a administracdo
municipal estava envolvida com o processo de tombamento.

Em dezembro de 1990, tendo em vista as modificacdes ja realizadas na area, 0s
pareceres de especialistas em boténica e as negociagdes realizadas entre a administragdo
municipal e a Lubeca, a Equipe de Areas Naturais modificou seu parecer de tombamento,
restringindo-o apenas as areas do parque, com consideracdes de limitacdo do gabarito dos
futuros edificios em 25 andares para evitar maior sombreamento na area de vegetacdo, a
respeito da ocupacdo das &reas que faziam divisa com a Marginal Pinheiros e sobre a
recuperacao e preservacdo das areas verdes remanescentes. Em 17 de dezembro de 1990, o
Colegiado do CONDEPHAAT deliberou aprovar o parecer favoravel ao tombamento das
porcdes da Chécara Tangard definidas como Parque Puablico, respaldando, assim, as
negociacdes entre a prefeitura e a Lubeca. Mas é somente com a Resolucdo da Secretaria
da Cultura datada de 06 de abril de 1994 que, oficialmente, as areas de parque da antiga
Chécara Tangara sdo consideradas como tombadas, encerrando o processo. A inscri¢do da
area foi realizada entdo no Livro de Tombo Paisagistico do CONDEPHAAT, sob 0 nimero
28, p. 309, em 23/05/1994 (CONDEPHAAT, processo 27.096/89).

8 0 chamado caso Lubeca foi investigado em trés frentes: na comissdo de averiguacéo da prefeitura criada
pela prefeita, na época Luiza Erundina, na CEl (Comissdo Especial de Inquérito) da Camara Municipal e
num inquérito da Policia Civil. Todas as trés investigacdes foram arquivadas sob alegacdo de falta de provas
conclusivas.
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Figura 3 — Chacara Tangara - Area tombada pelo CONDEPHAAT, 1994,
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Na figura abaixo, pode-se comparar a area que fora inicialmente considerada como

alvo de tombamento com o que efetivamente foi tombado (Figura 3).



Figura 4 — Area de pedido inicial de tombamento da Chacara Tangara, 1989.
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Assim, percebe-se que logo apds a abertura do processo, as partes convergiram para

um acordo que, desconsiderando 0 movimento inicial de tombamento e os trabalhos dos

técnicos do CONDEPHAAT, liberava o projeto imobiliario em troca da preservacdo de

uma parte da area e da doacdo de areas institucionais para a prefeitura.
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No acordo realizado no inicio de setembro de 1989, entre a administragdo municipal
e a Lubeca, ficou decidido que a empresa cederia ao Municipio uma area para uso
institucional de 24.110,78 m2 e para parques de 138.279,22 m2, bem como recuperaria 0
jardim desenhado por Burle Marx, plantaria mudas de arvores na Administracdo Regional
de Campo Limpo, cercaria com grades o futuro parque, e construiria uma creche padréo de
600 m2 em outra area (Longo, 26/09/89; Ata da Reunido entre a Lubeca e Grupo de
Trabalho da Prefeitura do Municipio de Sdo Paulo, 04/09/1989). Porém a empresa obteve 0
direito de computar o equivalente da &rea doada no célculo do coeficiente de
aproveitamento no que excedia as doacOGes obrigatérias por Lei para qualquer
empreendimento de grande porte, bem como a alteracdo da posi¢do do viaduto projetado
para a via de ligacdo desde a Estrada do Morumbi até a Marginal do Rio Pinheiros.

Em 31 de agosto de 1993, j& na administracdo municipal de Paulo Maluf (1992-
1995), foi assinado um Termo de Assuncdo entre a prefeitura e a Panamby
Empreendimentos Ltda. (nome assumido pela empresa responsavel pelo projeto em 1993,
sucedendo a Lubeca no empreendimento®"), no qual os termos do acordo estabelecido com
a prefeitura foram oficializados. Em 08 de agosto de 1994, a creche de 600 m2 teve sua
localizagio definida, sendo construida na Favela Agua Branca, entre a Marginal esquerda
do Tieté e a Avenida Marqués de Sdo Vicente, sendo, na prética, parte do Cingapura
construido na area, obra de maior visibilidade politica do prefeito Paulo Maluf.

Mas como o projeto acabou envolvido em polémicas de todo o tipo, bem como sofreu
processo de tombamento, o que retardou a sua aprovagao por oito anos, a empresa Lubeca,
que possuia apenas esse terreno como atuacdo imobiliaria em S&o Paulo, acabou perdendo
0 interesse em levar adiante as obras do Panamby, colocando a venda a gleba. Mas tal area
tinha um preco muito alto, dadas as suas dimensoes e localizacdo, e o potencial comprador
deveria também assumir as obrigacGes assinadas pela Panamby Empreendimentos com a

prefeitura, além daquelas assumidas com as concessionarias publicas, como fazer a rede de

%A Lubeca S.A. Empreendimentos e Administracio comprou o terreno do Espélio de Francisco Pignatari em
1986. Em 1990 mudou sua razdo social para Lubeca Desenvolvimento Imobiliario S.A. Em 10 de margo de
1992 novamente alterou sua razdo social para Santista Desenvolvimentos Imobilidrios S.A., sendo em 1993
incorporada a Panamby Empreendimentos e Administracdo Ltda. Posteriormente, em 30 de marco de 1994,
essa empresa passou a configurar a Syntechrom-Panamby Indistria, Comércio e Empreendimentos Ltda,
vendendo, em 1995, o terreno para o Banco Brascan S.A., representante do Fundo de Investimento
Imobiliario Panamby.
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energia, de agua, de esgoto e de iluminacéo, o que restringia os interessados, como relatou
a arquiteta ligada ao atual proprietario do empreendimento (0 Fundo de Investimento
Imobiliario Panamby), Maria Olide®.

Dadas as dificuldades em questdo, em 1995 foi lancada a idéia de formacéo de um
Fundo de Investimento Imobiliario para reunir 0s capitais necessarios para a concretizacao
do negdcio, tendo a frente de tal iniciativa os Bancos Bradesco e BRASCAN S.A. Segundo
Sérgio Belleza Filho, da Coinvalores, o Bradesco tinha interesse na venda do terreno, pois
0 grupo Bunge, proprietario da Lubeca (depois Panamby Empreendimentos) poderia quitar
parte de uma divida com esse banco se vendesse o terreno em questéo.

Dessa forma, com a organizacdo do Fundo Imobiliario, o terreno foi vendido sob
forma de propriedade fiduciéria ao Banco Brascan S.A% em 1995 por R$ 61.950.000,00. E
bom ter em conta que nesse ano a moeda brasileira era equivalente ao délar (chegando um
real a valer mais que um délar no mercado de cambio), ou seja, o terreno, na época, custou
mais de 60 milhdes de ddlares. Além do alto prego, os custos estimados, em 1994, pela
Panamby Empreendimentos para a execucdo das obrigacdes assinadas com o Municipio
(recuperacdo da vegetacdo, construcdo de um viaduto e de uma passarela para pedestres,
manutencdo e equipamento dos parques e construcao da creche) e com as concessionarias
de servigos publicos (agua, esgoto, gas, iluminacdo pulblica, energia elétrica, aguas
pluviais) chegavam a R$ 3.870.000,00.

A melhor saida encontrada pelos agentes do mercado imobiliario e financeiro para o
terreno da antiga Chéacara Tangara foi a constituicdo de um Fundo de Investimento
Imobiliario reunindo capitais de investidores institucionais, principalmente os Fundo de
Pensdo. Tratava-se de uma verdadeira inovacao no mercado imobiliario, na medida em que
as barreiras colocadas pela propriedade da terra e pelo processo de regulamentacdo do
empreendimento foram levantadas pelo capital financeiro autonomizado, dando lugar a um
ambicioso projeto imobiliario e urbanistico. A seguir sera analisada com mais detalhes a

estrutura do fundo de investimento imobiliario.

% Entrevista concedida em 19/01/2005.

8 Ppor propriedade fiduciéaria entende-se o regime de propriedade no qual o adquirente se compromete a
manter em separado de seu patrimonio anterior o bem adquirido, ndo o integrando ao seu ativo. Dessa forma,
tal bem ndo faz parte da lista de bens e direitos para fins de liquidagdo judicial ou extrajudicial do adquirente,
ndo podendo ser dado em garantia de débito de operacdo do adquirente, ndo sendo também passivel de
execucao por quaisquer credores.
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b) A estrutura do Fundo e do projeto imobiliario.

O Fundo de Investimento Imobiliario Panamby foi criado em janeiro de 1995, sendo
registrado junto a8 CVM em 09 de mar¢o desse ano com um langcamento de R$
67.118.400,00 em cotas, tendo por finalidade a aquisicdo do terreno da Syntechrom-
Panamby Industria, Comercio e Empreendimentos Ltda. em carater de propriedade
fiduciaria pelo administrador do fundo, o0 Banco BRASCAN S.A. e o custeio da provisao
da infra-estrutura e dos equipamentos previamente negociados com a administracdo
municipal e com as concessionarias de servigos publicos as quais foram feitas referéncias
anteriormente. A area adquirida foi dividida em duas grandes partes (que ja constavam do
projeto da empresa que vendeu o terreno ao FIl): uma maior, destinada ao que se pode
chamar de Bairro Panamby com um “mix” de utilizacdo imobiliaria (edificios residenciais,
de escritorios, centro comercial e hotel) e outra menor, destinada a formacdo de um
condominio fechado vertical, o Villagio de Panamby.

As participagdes no fundo sdo representadas por 758.400 cotas correspondentes a
fracdes ideais de seu patrimonio, que se constituem em valores mobiliarios com colocagéo
junto ao publico ou através de operagdes privadas, sendo que cada cota valia, no seu
lancamento R$ 88,50 (PANAMBY, 1995, p. 26)". Os principais proprietarios do Fll s&o
os Fundos de Pensédo, Previ (Fundo de Pensdo dos Funcionarios do Banco do Brasil),
Petros (Fundo de Pensdo dos Funcionarios da Petrobras), Valia (Fundo de Pensdo dos
Funcionarios da Cia. Vale do Rio Doce), CELPOS (Fundo de Pensdo dos Funcionarios da
Companhia Elétrica de Pernambuco) e INFRAPERV (Instituto Infraero de Seguridade
Social), além da Bradesco Seguros, que juntos possuem 83% do Fundo. Os outros 17% sao
de propriedade de 100 individuos, segundo o sitio na internet do Banco BRASCAN S.A.

(http://www.bancobrascan.com.br). Segundo Rafael Birmann, o maior proprietario

individual é a Previ (Fundo de Pensdo dos Funcionarios do Banco do Brasil), e para ele,
um dos problemas do fundo reside na grande concentragdo das cotas nas méaos de poucos
investidores, que acabam agindo como grandes proprietarios imobilidrios na hora das

negociacOes com as incorporadoras e ndo como investidores capitalistas.

8 Em 31 de dezembro de 2004, o valor patrimonial unitéario da cota era de R$ 235,57 (2003 — R $229,35)
expressando uma rentabilidade acumulada de 289,94%.


http://www.bancobrascan.com.br/
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Como colocado anteriormente, o administrador do FIl Panamby é o Banco
BRASCAN S.A.% sendo o0 agente de colocacdo dos titulos o Banco Bradesco S.A., que é
também o banco que garante a operacdo (underwriter). Mas além da administracdo do
fundo, é necessaria uma administracdo do empreendimento imobiliario, como explica a

arquiteta Maria Olide:

“O Banco Brascan é o administrador e a Brascan Imobilidria, que junto com a
Parkinson, sdo as operadoras imobiliarias, e por elas fazerem a gestdo, ndo podem
empreender nada no local, s6 podem alienar os terrenos. Tanto o banco BRASCAN, a
BRASCAN Imobiliaria e a Parkinson sdo contratados pelo FIl para vender os lotes, para
cumprir as obrigacBes com o poder publico, e para supervisionar. A gente tem uma
seguranca dentro dos terrenos que nao foram vendidos ainda, a gente tem a limpeza, a
gente tem esse contrato para fazer a manutencéo das vias publicas, entdo toda essa gestdo

¢ feita por esses administradores, e eles ndo podem, assim, empreender nada la”.

Cabe a BRASCAN Imobiliaria S.A. a avaliacdo e adequacdo dos planos diretores de
desenvolvimento do Villagio Panamby e do Bairro Panamaby; a avaliagdo econdmico-
financeira da operacdo imobiliaria; o diligenciamento das providéncias necessarias ao
cumprimento das obrigacGes assumidas pelo antigo proprietario do terreno junto a
administracdo municipal e as concessionarias de servi¢os publicos, bem como aquelas
relativas & seguranga e manutencdo das areas; a elaboracdo da estratégia de marketing e de
venda dos lotes a curto, médio e longo prazos, objetivando a maximizagao das receitas do
fundo; a procura e selecdo dos empreendedores devidamente qualificados e compativeis
para o desenvolvimento dos lotes, em conformidade com a estratégia global de marketing
destinada para as vendas; a negociacdo e efetivacdo da venda dos lotes, atraves da avaliacéo
das propostas dos empreendedores.

O desenvolvimento imobilidrio da area objeto do FIl se deu através de seu
desmembramento em lotes que foram (e estdo sendo ainda) objeto de incorporacBes para
fins residenciais e comerciais, “sob a responsabilidade de empreendedores imobiliarios de
primeira linha” (PANAMBY, 1995: 2). Segundo a arquiteta Maria Olide, o loteamento do

8 0 Banco BRASCAN S.A foi criado em 1989 com a denominacao de Banco Capitaltec S.A sendo um banco
comercial e de investimento, com carteira de cdmbio, atuando também nos mercados futuros e de capitais
domeéstico e internacional, com atuacdo voltada para pessoas juridicas de porte grande e médio. Sua sede esta
localizada na cidade do Rio de Janeiro.
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Bairro Panamby e dividido em 3 glebas: na gleba A, que ndo foi vendida ainda, ha 12 lotes.
Na gleba B, eram originalmente 4 lotes, depois 0s empreendedores que 0s compraram 0S
desdobraram em seis, pois a partir do momento em que o FIlI vende a gleba, o comprador
pode desmembrar ou remebrar os terrenos como achar melhor. E na gleba C h4 13 lotes.

O retorno do investimento dos cotistas ocorre através da venda dos lotes do terreno
aos incorporadores, sob a modalidade de permuta por unidades que foram ou seréo
construidas e/ou em moeda corrente (a vista ou a prazo). Segundo a arquiteta Maria Olide,
ligada ao FIl Panamby, na prética a forma mais comum de relacionamento entre o Fll e as
incorporadoras se da através de uma participacdo nas vendas, ou seja, a cada apartamento
vendido pela incorporadora ha um percentual que vai para o FIl, sendo tal repasse
controlado pelo banco BRASCAN. Dessa forma, as cotas vdo sendo parcialmente
amortizadas na propor¢do em que o FII for realizando financeiramente os investimentos
feitos no empreendimento.

No projeto original, quando do lancamento do FII, ficou estabelecido no “plano
diretor” do Bairro Panamby, que dos setes setores em que a area fora desmembrada
inicialmente, quatro teriam destinacdo residencial (33,9% da area do terreno), dois para
projetos comerciais (21,4%) e um para hotelaria (3,1%). Comprovou-se que tal diviséo
dificilmente se mantera, porque a empresa incorporadora que estava a cargo de parte da
producdo de imdveis comerciais, a Birmann, acabou por vender seus terrenos para outra
incorporadora, a Cyrella, que segundo Rafael Birmann, ndo tem mais interesse em construir
edificios de escritdrios na area, e sim residenciais, pois 0 mercado residencial seria mais
liquido que o de escritorios, além de o mercado para escritorios estar mais saturado. Outra
parte do plano inicial que ndo saiu como previsto é a parte destinada a hotelaria, pois as
obras do futuro hotel que também estavam sob a responsabilidade da Birmann estdo
paradas, pois faltaria, segundo Rafael Birmann, financiamento para a sua retomada.

Ja o Villagio de Panamby foi concebido como uma area exclusivamente residencial
num terreno de 230 mil m2 sob a forma de condominio fechado vertical, cercado por muro
de alvenaria com altura de 2,4 m e sensores de presenca em toda a sua volta. Segundo o
prospecto de langcamento do fundo junto &8 CVM (PANAMBY, 1995: 21), 76% do terreno
do Villagio foram destinados a areas verdes e livres para lazer e esporte, somente 9%

seriam ocupados pelas ruas internas e os restantes 15% pelas edificaces, com a construcéo
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de no maximo 15 edificios residenciais e um clube com 33.000 m2 de terreno e 8.460 m2 de
area construida. Embora faca parte do FIl Panamby, o Villagio ndo faz parte da area
envolvida nas negociacdes com a administracdo municipal, ou seja, para a sua
comercializa¢do, ndo ha as mesmas obrigacGes a que a area do Bairro Panamby esteve

sujeita.
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Figura 5 — O Villagio de Panamby

VILLAGG IO AN AVBY

Um espaco sem igual

AREA DE PRESERVACAQ AMBIENTAL

1-Clube 2-Chilg-Care 3-Fdificic Dopoio Spazio 4-Ldlicio Cyporis
5-Cdificio Pelazzc Panamby 6-Fdifcic Hibiscus T-Edficio ors [hammyrhis

8 [dilicio Amacryas 9-Edifcic Streltzia 10-Faificio Antauram 14 Edificio ajuy

Fonte: Living in Panamby, 32 edicéo.

Dentre as principais incorporadoras que atuam no Panamby temos: a Gafisa S.A.
associada a Atlantica Residencial, que estd construindo os edificios do Villagio; a Cyrela,

que entrou mais recentemente com um langcamento na gleba A, chamado Ventana, e que
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assinou a promessa de compra dos lotes limitrofes com a Marginal do Rio Pinheiros, de
propriedade da Birmann, onde seria construido um centro empresarial; a Adolfo
Lindemberg, com uma torre; a Company Tecnologia de Constru¢cBes com duas torres; a
American Properties S.A., com trés; a R. Yazbek Desenvolvimento Imobiliario com uma
torre; e a Birmann, pioneira na construcdo de edificios na area, com cerca de dez
empreendimentos residenciais concluidos e o hotel que esta com as obras paralisadas.
Observa-se que tais incorporadoras e construtoras atuantes no Panamby sdo grandes
empresas do setor imobiliario, que possuem uma estrutura consideravel para esse setor e
importante capital, sendo também aquelas que adotam as principais inovacgdes tecnoldgicas
disponiveis e atuam nas areas mais “nobres” da cidade. Alguns exemplos podem ser

extraidos do Anuério Brasileiro de Construtoras e Incorporadoras ( 2004: 18, 40 e 45):

“E uma caracteristica da construtora Adolpho Lindemberg que todos os seus
departamentos sejam impulsionados pela idéia arquitetonica...Embora néo se contemplem
apenas as proporgdes, as inovagdes tecnoldgicas deixam claro que num Lindemberg se
preserva um conceito de tradicdo, sem conservadorismo. Os novos materiais, 0s Gltimos
avancos disponiveis em equipamentos eletrénicos e os métodos de construcédo inovadores

sdo to importantes quanto as colunas de sustentacdo para a arquitetura classica”.

“A Company S.A é uma sociedade por agdes, desde janeiro de 2000, que tem por
objetivo social: promover e administrar empreendimentos imobiliarios de qualquer
natureza, proprios ou de terceiros; comprar e vender iméveis; atuar no &mbito da inddstria
da construcéo civil; participar de outras sociedade como sicia ou acionista; e prestar

servicos de assessoria e planejamento a outras sociedades.

Os locais escolhidos pela Company para construir seus empreendimentos estao

sempre entre 0s mais disputados da cidade”.

Empresas como a Gafisa e Cyrela estdo constantemente entre os primeiros colocados
nos rankings da construcdo e incorporacao realizados pela Embraesp e por jornais e revistas
de grande circulacdo em Sédo Paulo (exemplo prémio Top Mercado Imobiliario do jornal O
Estado de S&o Paulo), revelando que sdo as grandes empresas do setor que atuam na area

do Panamby.
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Comparativamente as empresas construtoras atuantes em projetos de mutirdo
(contratadas pela administracdo municipal) ou em projetos das cooperativas habitacionais,
s80 empresas que possuem uma maior composicdo organica do capital. Dessa forma, pode-
se indagar se a formacdo de fundos de investimento imobiliario, como o Panamby, que
realizam a compra de terrenos, colocando-os a disposicdo das construtoras e
incorporadoras, ndo contribui para que essas empresas concentrem seus capitais, que antes
eram desviados para a compra de terrenos, para inovagdes tecnoldgicas e investimentos em
capital fixo, aumentando a composi¢do organica do capital no sub-setor de producgéo
imobiliaria de alto padréo®.

Porém foi detectado ao longo da pesquisa que as grandes incorporadoras nédo
escapam aos mesmos problemas que afetam as outras empresas do setor, em geral
menores. Tal foi o caso da Incorporadora Birmann, que passando por dificuldades
financeiras interrompeu as obras do hotel que faz parte do projeto inicial do Panamby,
desfez-se dos terrenos que comporiam o centro empresarial do projeto nas proximidades da
marginal do rio Pinheiros e entregou apartamentos com mais de dois anos de atraso sem
concluir as obras, como foi relatado por Daniel de Godoy Luise e sua esposa Ana®, que
compraram um apartamento da incorporadora e somente puderam se mudar dois anos
depois do previsto.

Apesar de ter contado com uma linha de crédito da Unibanco de R$ 23 milhdes, a
incorporadora ndo foi capaz de terminar as obras, causando inUmeros transtornos aos
compradores.

Segundo Daniel e Ana, a falta de pagamento dos funcionarios que estavam
trabalhando na obra teve por consequiéncia ameagcas feitas aos moradores do edificio, roubo
de materiais de construcdo e de partes da instalacdo elétrica e de gas. Conforme eles

relataram:

“Quando a gente mudou as obras estavam em andamento, lentamente, mas estavam
sendo feitas. Estava quase parando, umas vinte pessoas trabalhando. E o Unibanco parou

de liberar o dinheiro e o Birmann também ndo colocou o dele, e os empregados que

8 A sugestdo da relacéo existente entre a composicao organica do capital e as diferentes formas de acesso ao
financiamento foi sugerida pelo Prof. Dr. Sérgio Martins durante exposicdo dos resultados parciais do
presente trabalho no 10° Encontro de Gedgrafos da América Latina, realizado entre 17 e 25 de margo de 2005.
% Entrevista realizada em 20/04/2005.
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estavam trabalhando aqui ndo estavam recebendo e comegaram a nos ameagar, vieram
armados, como se nés fossemos os donos. Nos ameagavam na garagem, roubaram fios,
canos de cobre e o prédio inteiro ficou sem gas porque entrou gente aqui e roubou o cano
de gés. E falta muita coisa para terminar o edificio, pelo o que eu sei, faltam cinco milhGes
de reais para terminar todo o empreendimento. Pois era para ter piscina aquecida, sala de

ginastica, quadra de ténis e ndo tem nada disso”.

Segundo Daniel de Godoy Luise, os problemas da incorporadora teriam se iniciado
guando um banco, sécio da Birmann em alguns empreendimentos, resolveu se retirar do
negocio, deixando-a sem financiamento. Ou seja, apesar da aparente superacdo das
barreiras colocadas pela propriedade fundiaria e pela necessidade de um capital de
financiamento auténomo por parte das incorporadoras com a formacdo do Fundo de
Investimento Imobiliario, os problemas com a viabilidade da reproducdo capitalista do
setor imobiliario ainda estdo presentes, dada a sua extrema dependéncia do capital

financeiro e das vicissitudes da economia.

c) Caracteristicas espaciais do empreendimento.

O FII Panamby, ja no seu prospecto de langamento junto & CVM, anunciava que a
proposta do projeto urbanistico Panamby / Villagio de Panamby seria a “transformacéo de
uma area, com total respeito a natureza, visando melhorar a qualidade de vida”
(PANAMBY, 1995: 12). Segue afirmando que dadas as caracteristicas da area em questao
(localizacdo em area nobre, tamanho e proximidade ao centro de S&o Paulo) foi exigido um
detalhado estudo de sua utilizacdo, que culminou com um plano diretor de urbanizacédo
extremamente preocupado com a preservacdo do verde, chegando a afirmar em tal
prospecto que “ocupar € preciso, preservar é fundamental”.

Das negociacges anteriores com a administragdo municipal, ficou estabelecida a
formacdo de parques publicos com a vegetacdo totalmente preservada com uma érea de
138.279 m?, além de areas de preservacdo permanente dentro dos lotes privativos e da
arborizacdo das areas a serem ocupadas. Assim, o0 apelo a natureza, muito comum nos
anuncios imobilidrios na metrépole paulistana, encontra no Panamby uma de suas maiores
expressdes. Dentre as areas verdes do empreendimento, destaca-se o Parque Burle Marx,

com cerca de 138 mil m?, inaugurado em 1995 e sob gestdo de uma Fundacéo, a Fundagéo
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Aaron Birmann, o que o diferencia, em certa medida, de outros parques da cidade,

diretamente sob a administracdo municipal. Segundo Rafael Birmann:

“Naqueles oito anos que demorou a aprovar o projeto, com varios percalcos, e no
final se criou uma &rea que era essa area do parque, que em 1994 ou 1995 foi entregue a
prefeitura. Nés que faziamos parte do processo tinhamos os terrenos em volta da area
cedida a prefeitura, mas como sabemos das dificuldades que a prefeitura tem de
administragdo, achamos melhor propor um contrato de gestdo, em que assumiamos 0
parque através de uma gestdo privada para a administracdo e a manutencdo do parque.
Foi isso, de 1995 para cé ndés administramos com recursos da fundagdo e de doagdes de

terceiros.

Ele ja foi percebido desde o inicio como um importante fator de atracdo do
Panamby, ter um parque é um fator diferenciador. Talvez 14 no inicio ndo se tenha dado
tanto valor quanto ele acabou tendo. Mas o retorno foi muito forte e a gestdo foi muito

importante, quer dizer, 0 que a gente pensou no inicio se confirmou e o resultado positivo

pode ser confirmado a olhos vistos”.

Foto 1 — Portdo de entrada do Parque Burle Marx
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Foto do Autor, 15/01/2005.
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Foto 2 — Area remanescente do projeto original da Chéacara Tangara — atual Parque Burle Marx
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Foto 4 — Parque Burle Marx — Vista geral

Foto do Autor, 15/01/2005.

E interessante notar que todo o processo de negociagio envolvendo a preservagio da
vegetacdo ressurge no discurso que consta no prospecto do fundo e nos anuncios
envolvendo o Panamby e o Villagio Panamby como uma preocupacéo exclusiva dos novos
proprietarios do terreno, incorporando a idéia de preservacdo da natureza nas estratégias de
marketing do fundo e dos incorporadores (ver Foto 6). Tal estratégia foi muito bem
sucedida, pois o grande diferencial do Bairro Panamby (incluindo o Villagio de Panamby)
é justamente a presenca de uma significativa area verde, representada sobretudo pelo
Parque Burle Marx, como se pode observar nos anuncios ofertando imoveis em suas

imediacgdes, seja nos jornais, seja nas placas publicitarias encontradas no local.
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Foto 5 — Placa publicitaria no Panamby
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Foto do Autor, 15/01/2005.

Figura 6 — Andncio Panamby (Ventana)
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Figura 7- Anancio Panamby (Ventana)

Fonte: Folha de S. Paulo, 30/01/2005.

A exploragdo do marketing do contato com a natureza tornou-se o ponto forte do
Panamby, chegando a extremos, como a campanha realizada pela Gafisa, que durante um
domingo distribuiu em alguns semaforos da cidade tubos de ar supostamente engarrafado
no Villagio Panamby, para que as pessoas pudessem “saborear” um ar puro em meio a

poluicdo da metrdpole.



Figura 8 - Campanha Gafisa
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Fonte: O Estado de S&o Paulo, 29 de junho de 2003.
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Ao ser questionada sobre quais teriam sido as razdes para a escolha do Panamby

como local para viver, Rosa Richter® reafirmou como elemento essencial a presenca do

parque Burle Marx, ou seja, a presenca de uma grande extensdo de area verde proxima ao

seu apartamento. Segundo ela, essa seria a razéo pela qual a grande maioria dos moradores

do Panamby escolheu esse local para viver. Tal idéia é confirmada pela declaracdo de

Daniel de Godoy Luise®, que decidiu comprar um apartamento no Panamby devido &
presenca do parque Burle Marx nas proximidades.

% Presidente do CONSEG (Conselho Comunitério de Seguranca) do portal do Morumbi e membro da
Associagdo Panamby e do Conselho Gestor do parque Burle Marx; moradora ha 6 anos no Panamby

(Entrevista concedida em 17/02/2005).
%2 Entrevista concedida em 20/04/2005.
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Foto 6 — Edificios com frente voltada ao parque Burle Marx

Foto do Autor, 15/01/2005.

Uma questdo levantada por estudos realizados sobre o parque Burle Marx seria 0 seu
carater publico ou privado®, na medida em que este é administrado por uma fundagao que
imporia uma série de normas restritivas ao seu uso, como a proibicao de jogar bola, andar
de bicicleta, patins ou skate, tocar musica etc. (ver Foto 8), 0 que poderia ser interpretado
como uma forma de disciplinar o uso da area e restringir sua atratividade para a populagéo
mais pobre, que pouco ou nada teria ali a fazer. Para Rosa Richter o parque foi concebido
desde o seu inicio como uma “area contemplativa”, sendo essa a principal razdo das

proibicdes. Alem disso, segundo ela:

“Se vocé for pegar o estatuto, vocé vai ver que todos os parques deveriam ter o
mesmo estatuto, sO que ao longo do tempo cada um acabou dando o seu jeitinho. Por
exemplo, ndo é porque faz parte do estatuto do Burle Marx a proibi¢do de andar de

bicicleta, em nenhum parque poderia. S6 que o que aconteceu? O Parque Burle Marx é o

% Ver, por exemplo, Burgos (2003).



anico que leva a risca o seu estatuto, por varios motivos: o Parque Burle Marx é um
parque de contemplacéo, e ele, na realidade, ndo tem estrutura para ter um monte de
bicicleta, ¢ um parque com terreno acidentado, ndo ha condicdes de vocé ficar pisando em
sujeira de cachorro, porque infelizmente a gente sabe que o povo ndo é educado. Assim,
quem vai I para contemplar, é prejudicado. Se vocé permitir que alguém toque algum tipo
de musica, vai ter samba, forro etc. O parque somente segue a risca o estatuto, e quando eu
fui eleita uma das conselheiras, 0 meu intuito era exatamente esse: que continuasse o
parque exatamente como estava no estatuto, sem mudar uma virgula, mesmo porque se
vocé for olhar, o parque é super cuidado, ali nés temos Mata Atlantica, se vocé for ver a
parte toda de botanica, € um dos Unicos parques que mantém a mata nativa, ndo mudou

nada I4, e tudo o que foi feito de desmatamento, ja era previsto”.

A arquiteta Maria Olide argumenta no mesmo sentido de Rosa Richter:

“Foi feito um regulamento em conjunto, e com a aprovacdo da prefeitura, de fazer
algumas restric@es: bicicleta, skate. Mas isso até por ele ser um parque pequeno, a maioria
dele é de mata preservada, sdo trilhas, e a area que tem de pavimentacdo e de convivio é
pequena, entdo esse regulamento foi feito, eu entendo, para a protecdo dos proprios
freqUentadores. Entdo é muito pequeno ali para ter bicicleta, skate, criancas na grama,
existe uma restricdo a essas coisas, mas ndo no sentido de elitizar o parque, mas no sentido

de promover uma convivéncia mais harmonica”.

201



202

Foto 7 — Normas para utilizagédo do parque Burle Marx

AT ind

PREFEITURA DO MUNICIPIO DE SAO PAULO
SVMA - Secretariado Verde e do Meio Ambiente

DEPAVE - Departamento de Parques e Areas Verdes
Fundacao Aron Birmann

HORARIO DE FUNCIONAMENTO

De segunda a domingo das 7:00 as 19:00 horas

REGULAMENTO DO PARQUE
( Decreto 35.537 de 29/09/95 )

£ vedado o ingresso de:
* Automoveis, motocicletas, bicicletas e veiculos motorizados.
* Vendedores, ambulantes ou pessoa que pretenda praticar o comercio.
* Visitantes conduzindo animais
* Pessoas portando recipientes de vidro.
* pessoas alcoolizadas ou portadoras de bebidas alcoolicas
* Pessoas que agndam a moral e o costume dos usuanos do Pargue.
- Somente serdo permitidas bidcletas até aro n° 16, com (rancas ate 4 anos de idade
No interior do Parque e proibido:
Praticar qualquer atividade esportiva, a excecdo do “jogging”.
* Colher flore ,Emudas ou plantas em geral.

* Subir ou es  /er em arvores.
* Danificar ou subtrair bens municipais.

* Lancar gathos, detritos ou qualquer objeto nos cursos d'agua.

- Montar barracas ou acampamentos, "pic-nic’ churrasqueiras ou fogueiras
- Molestar ou alimentar animais, (acar e pescar.

* importunar de qualquer forma os usuarios do Parque.

* Filmar ou fotografar, para fins lucrativos ou comerdiais.

- Distribuir material publicitario.

« Usar alto-falantes ou aparelhos para ampliacao de som.

- Operar miniaturas de veiculos, barcos ou aeroplanos de modelismo.

- Realizar eventos com finalidades politicas ou religiosas.

Enquanto permanecerem dentro do parque, os visilantes devem:
os monitores e guardas em sefvico.
ulamento do Pargue.

Proibido o uso de Patins, Skates, Bicicleta, Futebol, PIpas, s em gerik (1mnbos e Rl o5 Pees
Lds‘hwmtmum

Foto do Autor, 15/01/2005.
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Para Rosa Richter, a principal razdo da pequena quantidade de frequentadores do
parque estaria relacionada com o seu isolamento e distancia com relacdo as areas com
populacdo mais pobre (como a favela de Paraisépolis), com a baixa acessibilidade por
meios de transporte coletivos e também devido ao fato de o estacionamento do parque ser
pago, o0 que afastaria eventuais usuarios. Tais elementos tornariam o parque uma area
quase que exclusiva para a populacdo que mora nos apartamentos do Panamby, o que
reforcaria, de certa forma, o apelo de marketing do empreendimento, pois a area verde
seria exclusiva para os moradores de seu entorno.

Para Daniel, morador do Panamby, tais caracteristicas restritivas do parque teriam o
efeito positivo de inibir uma grande concentracdo de usuarios, 0 que causaria sua

descaracterizacdo como area de contemplacdo e lazer. Segundo ele:

“E um ponto de vista meio segregador, individualista. Mas no Ibirapuera, por
exemplo, n6s moravamos perto, mas num domingo de sol eu ia correr na Faria Lima.

Havia um excesso de gente, chegava 6nibus de tudo quanto era lado e lotava o parque”.

Outro aspecto caracteristico da urbanizagdo da &rea foi a presenca da infra-estrutura
completa ja no langcamento do FII (redes de agua e esgoto, gas, energia elétrica, iluminagédo
e telefonia), sendo que as fiacGes elétricas e de telefone séo totalmente subterréneas, o que
confere melhor padrédo urbanistico ao empreendimento. Também o sistema viario ja estava
concluido quando do langamento do FIl, com 38.244 m? de ruas e avenidas pavimentadas,
bem como o sistema de escoamento de &guas pluviais, com 5,5 km de guias e sarjetas.

O Panamby foi concebido desde o seu inicio como um empreendimento urbanistico
voltado para o mercado residencial de alto padrdo (com uma média de quatro suites e
quatro vagas na garagem, variando de 160 a 400 m?2 cada apartamento, além de contarem
com equipamentos como piscinas, quadras, academia de ginastica etc.). Segundo a
arquiteta Maria Olide, tal opcdo se daria por causa da liquidez do mercado para uma
camada de renda mais alta e também porque essa camada de renda independe de
financiamento para a compra do imovel, dada a escassez de linhas de financiamento para
outros segmentos do mercado. Além disso, segundo ela, a localizagdo do empreendimento
também foi um fator que pesou para a escolha do publico alvo:
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“O projeto sempre teve essa vocacao de alto padréo, até mesmo pela localizagéo da
area: vocé nao tem linhas de 6nibus, ndo tem transporte publico, é um local onde vocé so
chega de carro, parecido com o0 Morumbi, nesse aspecto, mas um pouco mais complicado

ainda, também ndo tem comércio no local”.

Foto do Autor, 15/01/2005.

Ndo custa lembrar que o Panamby (ou melhor, a antiga Chacara Tangard)
representava uma grande area disponivel para o setor imobiliario no vetor de maior
valorizacdo da cidade, ou seja, seus terrenos teriam uma “vocagdo natural” para integrarem
esse eixo de valorizagdo através do desenvolvimento de projetos residenciais de alto padréo
e de torres de escritérios com prédios “inteligentes”, integrando-se a area “nobre” do
Morumbi.

Rafael Birmann, que esteve envolvido no projeto do Panamby desde a época de seu
lancamento pela Lubeca, ao ser questionado sobre a escolha da éarea para o

desenvolvimento do projeto, respondeu:

“Em grande medida[escolhemos aquele terreno] porque a area estava disponivel,

porque a escolha de um negécio imobiliario, por mais que se diga o contrario: “Eu vou
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buscar uma area assim...”, 0 que pesa mais é a disponibilidade. A &rea estava disponivel,
era uma area excepcional, pelo tamanho, pelas condic6es, pela topografia, e assim nos

escolhemos a area”.

Apesar da disponibilidade do terreno, apenas um projeto voltado para o alto padrdo
poderia dar conta de pagar o preco exigido pela propriedade fundiaria, e mesmo assim,
apenas com o auxilio de um capital autonomizado, representado pelos recursos do Fundo
de Investimento Imobiliario, foi possivel a aquisicdo do terreno para o desenvolvimento do
projeto.

Um aspecto espacial interessante do Panamby é a sua caracteristica de “bairro
exclusivo” para uma populacdo de renda elevada localizado entre areas de favela com
populacdo extremamente pobre (favela de Paraisopolis e Peinha). Confirma a idéia
expressada anteriormente de aumento da fragmentacdo do espaco e complexificagdo da
segregacdo socio-espacial. Na foto abaixo € possivel observar a estrutura de seguranca
existente no Villagio de Panamby e sua caracteristica de bairro fechado, isolado da

vizinhanca imediata por muros, grades e outros aparatos de seguranca.

Foto 9 — Entrada do Villagio Panamby

VO

Foto do Autor, 01/05/2005.
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Enquanto as areas do Panamby e Villagio de Panamby foram concebidas com toda a
infra-estrutura urbana necessaria, as areas de favela sdo desprovidas dessa infra-estrutura,
sdo areas onde a violéncia é grande, onde os niveis educacionais da populacdo residente
sdo baixos e onde a propriedade fundiaria ndo existe, 0 que predomina é a posse, e apesar
da favela de Paraisopolis ser ja consolidada, os moradores ndo possuem nenhuma
seguranca legal que os garanta onde vivem.

A pobreza ndo esta distante das &reas de moradia da populacdo rica, mas embora a
distancia fisica seja pequena, a distancia sdcio-econdmica € enorme, causando uma série de
problemas de convivéncia, sendo o principal deles a seguranca. A grande incidéncia de
“seqliestros relampago” foi responsavel por uma mobilizacdo dos moradores, que se
reuniram ao redor da Associacdo dos Moradores do Panamby (oficialmente denominada
Associacao Cultural e de Cidadania do Panamby, fundada em julho de 2001) para a criagdo
de uma forca de vigilancia paralela a oficial, de forma a coibir as préaticas criminosas nas
imediacdes. Tal projeto de seguranca contou com a assessoria da administradora do fundo
de investimento imobiliario (a BRASCAN Imobiliaria) e com o aporte financeiro das
principais incorporadoras atuantes na area (ou que ainda ndo atuam), como a Cyrela, a
Camargo Corréa S.A. (proprietaria do Shopping Jardim Sul e proprietaria de terrenos nas
imediacdes deste), a Company S.A., a America Properties, a Falanga Empreendimentos, a
Koema-Sinco-Mac, a Klabin-Segall e o Fundo Panamby. A parte de logistica do projeto
tem sua sede no hipermercado Extra e todos os edificios contam com uma ligacdo de
Nextel **entre si e com as viaturas de vigilancia. Segundo Rosa Richter, apés a
implementacdo do projeto os niveis de criminalidade do Panamby cairam, enquanto 0s
indices para quase toda a cidade subiram, o que atestaria o0 sucesso do projeto. Nao se pode
deixar de notar o interesse, tanto do administrador do Fundo Panamby quanto das
incorporadoras, em minimizar o problema de seguranca, j& que uma divulgacdo de
problemas envolvendo a seguranca do local poderia atuar no sentido de sua desvalorizagao

imobiliaria.

% Segundo a publicacdo da Associacdo Cultural e de Cidadania do Panamby, a instalacdo de radios Nextel
nas portarias dos condominios participantes “permitem comunicacdo com os patrulheiros, de forma que se um
morador, no trajeto estabelecido no contrato, sentir-se inseguro por qualquer circunstancia e a qualquer hora,
podera solicitar a portaria de seu Edificio, via celular, um patrulheiro para acompanha-lo”.
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Além da acdo no campo da seguranca, a Associacdo de Moradores do Panamby
também busca uma aproximacdo com os moradores das favelas através do dialogo com
liderancas e de projetos sociais. Além do didlogo com as liderancas da favela de
Paraisopolis, hd& uma acdo direta em outra favela proxima conhecida como Peinha.

Segundo Rosa Richter:

“A gente faz, através da Associagdo, um projeto chamado “Encantando o Canto”,
que serd uma Opera infantil daqui a alguns anos, s6 que ao invés de a gente fazer na
Paraisdpolis, existe uma outra comunidade chamada ““Peinha’, que fica atras do Villagio
Panamby. E uma area tdo complicada, ou mais, que a propria Paraisopolis, porque ali o
numero de pessoas deve chegar a 10 mil, e também ali ha um problema sério. Entdo nés
optamos por fazer esse projeto 14, numa escola chamada Travassos Rosa e as crian¢as
dessa escola sdo obrigadas a estarem matriculadas e freqientando a escola e ai depois da
aula eles tém a atividade na paréquia. Assim eles sdo retirados das ruas e tém aula de

reforco, aula de masica, alimentagdo, psicéloga”.

Em parceria com a Associacdo dos Moradores do Panamby no projeto “Encantando o
Canto” atuam a Pardquia Santa Edwiges, o Colégio Pentagono, as empresas Carrefour,
Netcom, JRM e profissionais voluntarios de diversas areas que contribuiram com espaco,
recursos financeiros e humanos para o desenvolvimento das atividades.

Dessa forma, os moradores do Panamby buscam solucionar o problema da seguranca
através da integracdo com o entorno e da criacdo de uma organizacdo paralela de
seguranga, ja que por se tratar de uma ilha rica em meio a pobreza generalizada, por mais
que os edificios tenham controles de seguranca internos, a seguran¢a dos moradores seria
um dos pontos fracos do empreendimento.

Além do problema da seguranca, os atuais moradores e as incorporadoras consideram
que o adensamento de edificios e o significativo aumento de moradores pode ter como
conseqiiéncia um inconveniente: 0 aumento dos congestionamentos no interior e
adjacéncias do Panamby, dada a escassez de vias de saida para outras areas da cidade. De
acordo com Rosa Richter, a Associacdo dos Moradores do Panamby estaria se mobilizando
para obter da administracdo publica o compromisso de execucdo de obras viarias que
melhorariam o fluxo de veiculos no interior do empreendimento e ampliariam as opcdes de

entrada e saida. Segundo ela:



208

“O presidente [da Associacdo de Moradores do Panamby], o Sr. Roberto Fonseca,
entrou com um projeto dentro do Plano Diretor, para podermos ter outras vias de acesso
ao bairro, porque hoje nds temos aqui s6 a entrada pela Giovanni Gronchi e pela Pio XIlI,
ou entdo pela Marginal, porque o outro acesso seria pela favela, mas la ninguém anda. E
na realidade a gente precisa de outras ‘fugas’, porque realmente esta se transformando
numa panela de pressdo isso aqui. E o acesso pela Giovanni tem o problema da

inseguranga, possui um dos cruzamentos mais perigosos de S&o Paulo”.

A Associacdo de Moradores buscou uma alianca com as grandes incorporadoras
atuantes nas imediacdes do Panamby para pressionar a Camara dos Vereadores de S&o
Paulo a modificar o Plano Diretor Municipal para incorporar 0s projetos Viarios
reivindicados por eles, como fazer uma ligacdo da Rua Itapaitna (onde se localiza o
Villagio de Panamby) até a Av. Jorge Jodo Saad, passando por dentro da favela de
Paraisopolis, e uma outra ponte, que entraria na interligacdo da Av. Agua Espraiada com a
Marginal do Rio Pinheiros, na altura do Parque Burle Marx.

Assim, para a continuidade de sua valorizacdo, o Panamby necessitaria da
intervencdo do poder publico no sentido de realizar obras viarias que desafoguem o trafego
de veiculos, ou seja, por mais que ele seja um projeto privado de grandes dimensdes,
somente podera realizar todo o seu potencial de valorizacdo imobiliaria se conseguir do
Estado a infra-estrutura viaria complementar. Outros segmentos, como a seguranga, foram
resolvidos através de uma acdo privada.

Apesar desses pontos negativos, a marca Panamby pode ser considerada como um
sucesso enquanto empreendimento imobiliério, sendo atualmente utilizada para denominar
areas proximas e que ndo fazem parte do projeto oficial e do fundo de investimento
imobiliario. Tal fato foi confirmado pela arquiteta Maria Olide, ao relatar que, no inicio, o
administrador do fundo buscou impedir a vinculacdo do nome Panamby por parte de
empreendimentos alheios ao projeto original, ja que o urbanismo das areas onde tais
empreendimentos se encontram nao possui as mesmas caracteristicas que as de
propriedade do fundo, como a fiacdo subterrénea, a preservacao de area verde nos lotes
privativos etc. Mas o uso da marca Panamby pelos incorporadores ndo ligados ao fundo

revela a atragcdo que a marca possui sobre o mercado, indicando o sucesso do projeto.
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Mesmo empreendimentos lancados por incorporadoras que atuam na “area oficial” do
Panamby nas proximidades do loteamento s&o rotulados com esse nome, como foi 0 caso
do apartamento comprado por Daniel de Godoy Luise, cujo edificio ndo esta situado na
area do loteamento Panamby, mas foi anunciado como tal.

Os fatores do sucesso seriam, em primeiro lugar, a existéncia da area verde, o grande
chamariz. Em segundo lugar, a localizacdo no eixo de valorizacdo imobiliaria da cidade, o
vetor sudoeste, onde se encontram areas residenciais de alto padrdo no Morumbi e areas de
expansdo dos centros comerciais e de negocios ao longo de avenidas (Avenida Faria Lima,
Av. Eng. Luis Carlos Berrini, Av. Agua Espraiada, Av. Marginal do Rio Pinheiros etc.).
Em terceiro lugar, o projeto urbanistico, voltado para os consumidores de alto padrao,
contribuiu para reafirmar o carater exclusivo do empreendimento, consolidando a sua
valorizagdo. Em quarto lugar, a existéncia de uma infra-estrutura viéria prévia (as avenidas
mencionadas e a Marginal do Rio Pinheiros), bem como centros de negocios (Centro
Empresarial localizado na Marginal do Rio Pinheiros, o Centro Berrini etc.), shoppings
centers (Jardim Sul, Morumbi, Marketplace etc.), escolas de renome (Colégio Pio XllI e
Porto Seguro, entre outros), hospitais de renome (Albert Einstein), entre outros fatores de
atracdo.

Na figura abaixo, pode-se observar o destaque dado a localizacdo do Villagio de
Panamby como préxima a Av. Eng. Luis Carlos Berrini, ao parque Burle Marx e a Av.

Morumbi.
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Figura 9 — Croqui com a localizac¢éo do Villagio Panamby
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Fonte: Gafisa, Villagio Panamby.

Ou seja, o Panamby seria um local diferenciado, por contar com uma grande extensao
de terrenos disponiveis em uma area de grande valor para 0 mercado imobiliario e com um

diferencial que é o “contato com a natureza”, representado pelo Parque Burle Marx. Dessa
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forma, existiria uma exigéncia do mercado (realizada através do prego dos terrenos) de
destinar esse local para empreendimentos de alto padréo, e tais empreendimentos somente
puderam transpor a barreira representada pela propriedade fundiaria e pela falta de um
capital financeiro autbnomo com a constituicdo do FIl Panamby, que viabilizou o acesso a
terra aos incorporadores e liberou seus capitais para a atividade produtiva (que de outra
forma seriam imobilizados na aquisi¢do do terreno). Por outro lado, observou-se que tal
area, alvo de disputa entre a parcela da sociedade que desejava seu tombamento e
transformacdo em parque publico em sua totalidade e os incorporadores imobiliarios,
acabou, através de uma solucdo de compromisso entre a prefeitura e 0s agentes do
mercado, por transformar-se em uma area de alto padréo, quase que exclusiva para seus
moradores, acentuando o processo de fragmentacdo e segregacdo socio-espacial existente

na cidade de Sdo Paulo.
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Capitulo 7 - O autofinanciamento — Cooperativas e Consorcios

Habitacionais.

O presente capitulo trata de outra forma de financiamento da producéo imobiliaria,
particularmente a habitacional, ligada as cooperativas habitacionais e aos consorcios
imobiliarios. Na verdade sdo formas de autofinanciamento da producdo de moradias, pois
0s recursos para a efetivacdo das obras sdo provenientes dos adiantamentos feitos pelos
futuros moradores as empresas e instituicbes que organizam a cooperativa ou a instituicdes
financeiras que através do sistema de consércio contemplam os mutuérios com imoveis ou
mais comumente cartas de crédito para a aquisicao de um imovel.

Essas formas tiveram expressivo crescimento ao longo da década de 1990 e
continuam sendo uma importante alternativa, sobretudo, para a classe média, como foi
noticiado no jornal Folha de S. Paulo de 10/04/2005: “Cooperativas se voltam para a
classe media” (Barboza, 10/04/2005).

Como séo formas alternativas ao financiamento tradicional derivado do binémio
SFH/BNH é aqui importante a sua analise, mas o Unico caso a ser aprofundado sera o das
cooperativas habitacionais, pois elas atuam também no momento da producéo dos imdveis,
0 que contribui para o melhor entendimento das relagdes entre as formas de financiamento
imobiliério e os processos de fragmentacdo do espago urbano e segregacgdo socio-espacial.
Ja os consorcios, pelo fato de se concentrarem, em sua grande maioria, em operagoes
puramente financeiras com a concessdao de cartas de crédito para 0s mutuarios
contemplados, serdo aqui tratados de maneira menos detalhada.

O caso escolhido para o estudo mais aprofundado é o da Paulicoop Planejamento e
Assessoria. Tal estudo encontrou uma forte limitacdo em decorréncia da veemente negativa
dessa empresa de assessoria, quando solicitada formalmente, em prestar qualquer tipo de
informacgdo durante a pesquisa realizada, recusando-se também a justificar por escrito a
razdo dessa negativa. Tal fato causou estranheza, dado que ao longo do trabalho foi
realizada uma grande gquantidade de entrevistas com 0s mais variados agentes do mercado
financeiro, imobiliario, bem como representantes das Companhias Habitacionais atuantes

no municipio de Sdo Paulo. Ou seja, nenhum dos agentes para quem foram requisitadas
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informacdes ou entrevistas negou-se a contribuir para a pesquisa, com a excecdo da
Paulicoop.
Para a viabilizacdo do estudo de caso, além de fontes bibliogréaficas, destacando-se a

tese de Doutorado A explosdo do autofinanciamento na producdo da moradia em Sdo

Paulo nos anos 90 de Maria Carolina Pozzi de Castro, foram realizadas entrevistas com

essa autora, um morador de um empreendimento da Paulicoop (Marcio Fernandes Gomes)
e um representante de uma empresa atuante no setor de consorcios (Orlandino Alves de
Lima Junior), bem como foi consultada a Embraesp (Empresa Brasileira de Anélise de
Patriménio) para a obtencdo de dados sobre a atuagdo das cooperativas habitacionais na
Regido Metropolitana de S&o Paulo no periodo entre 1993 e 2003 e confec¢do do mapa

relativo a essa atuacao.

As modalidades de autofinanciamento

Por autofinanciamento entende-se a modalidade de construcdo e venda de imoveis
caracterizada pelo co-financiamento entre imobiliarias, incorporadoras, construtoras e
compradores de imoveis que integralizam parte expressiva ou a totalidade do capital
necessario para a construgdo habitacional (Castelo, 1997: 11). Ou seja, o
autofinanciamento consistiria na antecipacdo dos recursos dos futuros moradores a
producéo habitacional (Castro, 1999: 135).

Essa forma de financiamento habitacional percorre um amplo espectro de
possibilidades, partindo do autofinanciamento ligado & chamada autoconstrugéo, na qual o
futuro morador adquire um terreno, geralmente em loteamentos irregulares ou
clandestinos, e com seus préprios recursos financeiros constrdi a sua casa, utilizando a sua
forca de trabalho, a de parentes e amigos; passando pela modalidade na qual os futuros
moradores pagam antecipadamente a incorporadora ou cooperativa pelo imével, em
parcelas, até a entrega deste, sendo que muitas vezes o periodo de pagamento excede o
tempo de producdo do imdvel (incorporacdo classica que tem suas origens na década de
1940); e pela forma de associacdo de cooperados que através de suas contribuicdes,
financiam a construcdo dos imoveis em que irdo residir; até o limite superior no qual a
compra do imovel é realizada sem nenhum tipo de financiamento externo por parte do

comprador, ou seja, a aquisicdo é feita com recursos exclusivos do comprador, sendo essa
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a caracteristica do mercado imobilidrio de alto padrdo. Outra modalidade de
autofinanciamento é aquela ligada aos consorcios, onde os interessados pagam cotas
mensais e, se contemplados, tém acesso a cartas de crédito para uso na aquisicdo de um
imdvel. Trata-se de autofinanciamento porque 0s recursos para a concessao das cartas de
crédito sdo provenientes do somatério das cotas pagas por todos os cotistas e que sdo
canalizados para 0s poucos contemplados na forma da carta de crédito.

No presente trabalho serdo analisadas, como ja explicitado, duas das diversas formas
de autofinanciamento, a forma de cooperativas habitacionais e a de consorcios
imobilidrios, que consistem na antecipacdo dos recursos do usuario a producdo,
dispensando o concurso de intermediacdo financeira (bancos, agéncias de financiamento
publicas ou privadas etc.).

Segundo Castro (1999) a cooperativa habitacional apresentou crescimento expressivo
na segunda metade dos anos 90 e continua em expansdo. Para essa autora, (Castro, 1999:
139), a forma juridica mais utilizada para a reunido, associacdo e integracdo dos
interessados na producdo autofinanciada de moradia tem sido a de cooperativa, devido a
uma série de fatores que serdo detalhados mais adiante.

Quando da criagdo do SFH, em 1964, a Lei n°® 4.380, criou o Programa de
Cooperativas Habitacionais, direcionado para o atendimento dos trabalhadores
sindicalizados que compunham o mercado econdmico, com renda entre 1,5 e 6 salarios
minimos. Em 1966, o Decreto-Lei n° 59, estabeleceu a competéncia normativa do BNH

sobre as cooperativas habitacionais. Segundo Castro (1999: 89):

“O cooperativismo foi introduzido na politica habitacional associado a ideologia da

casa propria, com fungdo de combater o déficit habitacional e garantir a estabilidade social. A
formagdo de uma consciéncia quanto a necessidade de poupanca individual para a
consecucdo do objetivo da casa prdpria também era estimulada. Os grupos no poder
almejavam legitimar-se, oferecendo alguma compensacédo aos trabalhadores pelas perdas

salariais geradas pela inflacdo continuada com o atendimento das necessidades habitacionais

dos operarios sindicalizados”.

O Programa rapidamente perdeu seu carater associativista e os cooperados foram

conduzidos a funcdo de meros mutuarios do BNH, sem a participacdo na gestdo do
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empreendimento que poderia caracterizar uma verdadeira cooperativa. No mesmo sentido,
a sua clientela ndo se caracterizava por ser composta por trabalhadores de baixa
remuneracdo, mas sim pela classe média baixa, composta por trabalhadores do comércio e
servicos, funcionérios publicos, operarios mais bem remunerados etc.

O Decreto n° 58.377/66, além de dar competéncia ao BNH para fixar normas sobre a
constituicdo e funcionamento das cooperativas habitacionais®™, criou, dentro da categoria
de agentes de atividades complementares as cooperativas, 0s Institutos de Orientacdo de
Cooperativas Habitacionais (INOCOOPs), uma modalidade de 6rgdo assessor de apoio
técnico, inspirado em praticas do cooperativismo norte-americano e chileno. O BNH
exercia forte controle sobre os INOOCOPs, interferindo desde a homologagéo de seu corpo
diretivo a reforma de estatutos ou mesmo sobre sua dissolucao.

Para Castro (1999: 91) os Institutos de Orientagdo “eram expressdo da ideologia
conservadora que revestia os programas habitacionais do BNH, em que se privilegiava o
acesso a pequena propriedade urbana, a casa prépria”. Para essa autora, com o passar do
tempo, sobretudo a partir de 1975, as cooperativas habitacionais haviam se tornado uma
espécie de corretoras do BNH, dos agentes construtores e dos agentes financeiros,
tornando-se meros instrumentos dos INOOCOPs.

Entre 1964 e 1984 foram concedidos 487.471 financiamentos através de cooperativas
habitacionais, correspondendo a 11,2% do total contratado pelo SFH (Castro, 1999: 95),
atendendo a demanda por moradia de segmentos da popula¢do com rendimentos entre 1,5 e
6 salarios minimos num primeiro momento (até 1980) e sem limite superior de renda, num
segundo momento (entre 1980 e 1986). Com a crise do financiamento publico para as
camadas de medios e altos rendimentos, 0 cooperativismo habitacional também entrou em

declinio ao longo da década de 1980, acompanhando a tendéncia de desarticulacdo das

% Segundo o Artigo 3 desse decreto, as cooperativas habitacionais seriam: “Organizagdes mutualistas, de tipo
fechado, sem fins de lucro, com nimero pré-fixado de associados, constituidas apenas de trabalhadores
sindicalizados (ou filiados as associages de classe definidas na Lei n° 1.134/1950), tendo como objetivo
exclusivo a realizagdo de um plano habitacional para atendimento de seus associados, através de um sistema
de poupanca e amortizacdo” (Castro, 1999: 90). Essa definicdo perdeu seu carater estritamente classista com
as transformacdes observadas a partir da Constituicdo de 1988. Segundo Perius (2003: 18), uma cooperativa
habitacional se forma quando “uma associacao de pessoas, coesas pela mesma finalidade, se unem de modo
espontaneo e livre, sob a base da igualdade de direitos e obrigagdes e se esforcam para resolver suas
necessidades econdmicas, administrando por conta prdpria, mediante a colaboracéo de todos 0s s6cios”.
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relacbes de financiamento e provisdo habitacional que marcaram a segunda metade da
década de 1980.

Com a Constituicdo de 1988, as cooperativas habitacionais conquistaram sua
autonomia frente ao Estado, passando a ter o direito de se auto-administrar e se auto-
fiscalizar (Artigo 5° da Constituicdo Federal). Para Castro (1999: 140), a inexisténcia de
mecanismos de fiscalizacdo e controle externos foi certamente um dos fatores que atraiu a
atencdo dos promotores imobiliarios sobre esta forma juridica de associacdo, que garantiria
a flexibilidade de que precisam esses agentes para captar e investir capitais livremente na
producdo habitacional, enfrentando riscos reduzidos, na medida em que 0S recursos
destinados as novas incorporacdes seriam provenientes em sua integralidade dos aportes
realizados pelos associados as novas cooperativas.

Os projetos habitacionais das cooperativas, por sua vez, ndo estdo obrigados a
atender, por ocasido de seu lancamento, a Lei de Condominio e Incorporagdes n° 4.591/64,
a ser atendida somente na conclusdo do empreendimento, o que contribui para a reducédo
dos custos iniciais, particularmente com registros e constituicdo de condominio (Castro,
1999: 141).

As cooperativas também deixaram de estar incluidas entre as institui¢ces integrantes
do SFH apéds a nova regulamentacdo efetuada pelo Banco Central em 1993. Passaram a
ndo poder, a partir de entdo, contar com recursos do FGTS para novas contratagles e
construcdes, mas deixaram, por sua vez, de estar sob o controle e a fiscalizacdo do Estado
como até aquele momento.

Atualmente, para a formagdo de uma cooperativa é necessario a reunidao de no
minimo 22 pessoas, com trés diretores e seis conselheiros. As formalidades legais exigem
somente o arquivamento do Ato Constitutivo e dos Estatutos nas Juntas Comerciais, a
quem cabe a verificacdo da legalidade do Ato. Os cooperados podem exercer efetivo
controle sobre a administracdo através da Assembléia Geral da cooperativa, realizada
periodicamente, mas na pratica poucas sdo as cooperativas em que 0s cooperados possuem
efetivo poder de deciséo.

Cabe a cooperativa organizada a execugdo dos estudos de viabilidade da &rea para a
construgdo do empreendimento, para a elaboracdo ou supervisdo do projeto e do

orcamento, como pela supervisao da obra, zelando tanto pelo cronograma fisico-financeiro
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quanto pela qualidade do produto final. Ou seja, as cooperativas possuem uma atuacéo
bem préxima da dos tradicionais incorporadores, com a diferenca de que ndo podem ter
fins lucrativos, ou seja, sdo caracterizados como o que hoje se denomina de “terceiro
setor”.

A producédo habitacional autofinanciada por meio de cooperativas consistiria, entdo,
em uma alternativa para os construtores e incorporadores, que se reestruturavam na busca
da reducdo de custos, por meio da flexibilizacdo do financiamento a partir da centralizacéo
dos capitais dos consumidores pelos promotores imobiliarios, evitando o endividamento

junto as institui¢des financeiras publicas ou privadas. Segundo Castro (1999: 138):

“Para os promotores capitalistas [0 autofinanciamento] é uma forma de se apropriar da

renda resultante da valorizacdo do uso do solo e de lucrar com a gestdo dos capitais sob a
forma de retirar o resultado do processo de produgdo sem ter que reparti-lo com capitais
financeiros. E para o consumidor é uma forma de reduzir os custos de aquisi¢cdo da moradia
com a melhoria dos resultados de sua poupancga e remuneragédo. Para os promotores sem

interesses lucrativos é a possibilidade de dirigir a producéo da moradia, reduzindo seu custo e

podendo garantir a redugéo de seu preco de modo a ampliar o consumo”.

A prética da cooperativa, tal como se configurou a partir da década de 1990, esteve
cindida em dois grupos de agentes promotores: uma de carater que se poderia chamar de
semi-publico, sem fins lucrativos, mas representativos de grupos sindicalizados; e outro de
carater privado, ligado a empresas de assessoria técnica que encontraram na forma da
cooperativa habitacional um meio alternativo de operar no setor da producao de moradias.

Os sindicatos seriam os promotores sem fins lucrativos (como o caso do sindicato dos
bancérios, com a cooperativa denominada BANCOOP e o sindicato dos metroviarios de
Sdo Paulo, com sua cooperativa habitacional prépria, a COOPERMETRO). Tais
instituicbes desenvolveriam cooperativas mais ligadas ao sentido classico do
cooperativismo, procurando garantir 0 acesso a moradia aos trabalhadores das respectivas
categorias.

Mas a grande maioria dos langcamentos de imdveis por cooperativas foi realizada por
empresas de assessoria técnica do setor imobiliario, que relnem e associam os interessados

em participar dos empreendimentos. Embora ndo possam legalmente obter lucro,
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desenvolveram formas de se apropriarem da renda do solo e dos ganhos decorrentes da
producéo e circulacdo das unidades construidas.

As empresas de assessoria técnica atuariam na mesma faixa de mercado dos planos
de autofinanciamento das construtoras e incorporadoras (os chamados “Planos 100”), mas
focaram, num primeiro momento, sua producdo em produtos mais populares, assumindo a
lideranca no nimero de langcamentos imobilidrios na RMSP entre 1996 e 1997. Essas
empresas recebem uma taxa de administracdo entre 5 e 15% do valor global do
empreendimento, mas as funcbes de planejamento e gestdo, centrais no processo, abrem
espacos para que se apropriem dos resultados, tanto dos processos de compra e mudanca
do uso do solo, como da contratacdo e controle da producdo das construtoras e da
administracdo financeira (Castro, 1999: 160). Como essas empresas atuam desde a
concepgdo do empreendimento até a sua concluséo, sugerindo e até definindo aspectos de
engenharia, juridicos, econdémico-financeiros e sociais, 0 que compreende a sele¢do de
terrenos, elaboracdo e aprovacdo de projetos, cronogramas fisicos e financeiros, controle
dos fluxos de caixa, contratacéo e fiscalizacdo das obras, além da apuracdo dos custos, elas
estdo em uma posicao privilegiada para apropriacdo dos ganhos que ocorrem durante o
empreendimento. Para Castro (1999: 166), essa situacdo tem se revelado como um desvio
do sentido original do cooperativismo:

“A articulacdo de empresas de assessoria técnica com construtores e grupos de
consumidores na gestdo das cooperativas habitacionais tem gerado as chamadas
‘pseudocooperativas’ que, embora permitam o autofinanciamento na produ¢do da moradia,
atuam como instrumentos de interesses lucrativos do setor privado, contrariando a definicao
classica de cooperativa. As cooperativas habitacionais associadas a empresas de assessoria
nao exercem a gestdo dos empreendimentos, que é realizada por estes agentes ‘assessores’
externos. A participacdo dos associados nas decisBes por meio de Assembléias Gerais é

limitada e o controle pelos conselhos fiscais é formal”.

A férmula juridica da cooperativa ndo implica que os principios do cooperativismo

sejam adotados®®, é antes uma forma dos promotores imobiliarios reproduzirem o capital

% Entre tais principios do cooperativismo classico, encontram-se: principio de autogestdo, da igualdade entre
0s socios, do interesse coletivo acima do interesse particular. Para o eficiente funcionamento desses
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em um contexto de escassez de financiamentos e altas taxas de juros. Outro incentivo a
formacéo de cooperativas consiste em tratamento especial quanto a incidéncia de tributos
sobre suas atividades, considerando o seu carater social, que teoricamente nao visa lucros.
Para 0 advogado José Miranda da Siqueira, presidente da ADEMI (Associacdo de
Dirigentes de Empresas do Setor de Cooperativas), a intencdo de muitas das empresas do
setor imobiliario que aderem ao cooperativismo é fugir do pagamento de tributos e do
Caodigo de Defesa do Consumidor (Barboza, 23/02/2002).

Dessa forma, pode-se concluir que as empresas de assessoria provocam uma inversao
no sentido original da acdo das cooperativas ao instrumentalizé-las para a apropriacdo dos
resultados econdmico-financeiros do processo.

Uma outra critica que pode ser feita ao sistema de cooperativas tal como é atualmente
praticado diz respeito aos sécios contemplados quando da entrega dos imoveis prontos.
Tradicionalmente os sorteios deveriam definir quem seriam 0s primeiros ocupantes, mas a
pratica de adiantamentos das prestacfes para 0 acesso as moradias disponiveis tornou-se
comum, o que faz com que o sistema de distribuicdo dos imoveis das cooperativas seja
considerado como muito semelhante a de outra forma de autofinanciamento: os consorcios
imobiliarios.

Os chamados consércios habitacionais surgiram no Brasil no inicio da década de
1960 para a aquisicdo de bens de consumo duraveis, sobretudo automoveis. Esse sistema
de autofinanciamento se expandiu recentemente para o setor habitacional, iniciando suas
atividades no setor imobilidrio em 1992. A fiscalizagdo dos consorcios estd a cargo do
Banco Central que exige certas regras para seu funcionamento.

Segundo dados obtidos junto a Associacdo Brasileira de Administradores de
Consorcios (ABAC), em 2001 havia 95,3 mil participantes ativos em consércios
habitacionais, contra 76,2 mil em 2000, o que revela o crescimento acelerado dessa
modalidade de financiamento no setor. Segundo essa associa¢do, nos Ultimos seis anos,
aumentou de 213,5% o0 namero de participantes em consorcios habitacionais. Desses, em

2001, 10,5 mil participantes foram contemplados. A tendéncia de crescimento continuou

principios, advoga-se que as cooperativas devem estabelecer um sistema educacional sistematizado e
permanente (Perius, 2003: 18).
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em 2002, com um aumento de 30% no total de participantes ativos nos consorcios
habitacionais (Pauliquevis, 24/03/2003).

Algumas regras referentes aos consorcios habitacionais comecam a ser mudadas,
visando beneficiar seu crescimento, como a autorizagédo feita pela CEF de se utilizar o
FGTS para lances com o objetivo de obtencdo de carta de crédito para a aquisicdo de
imovel residencial urbano de moradia propria (O Estado de S. Paulo, 26/05/2002).

Além do crescimento do numero de consorcios que atuam na &rea habitacional
(estimados em cerca de 77 em 2002) e do numero de participantes do sistema de
consorcios (apresentando um crescimento de 213 % entre 1995 e 2001, segundo a ABAC —
Associacdo Brasileira de Administradoras de Consorcios), alguns bancos comegaram a
entrar nesse mercado, como o PanAmericano (ligado ao Grupo Silvio Santos), a CEF e 0
Bradesco (Pauliquevis, 24/03/2003).

O sistema de consorcio pode ser utilizado para adquirir desde a casa prépria até uma
chacara ou terreno. Segundo a ABAC (2002), em geral, o publico mais comum dos
participantes de consoércio é aquele que deseja um segundo bem, utilizando esse sistema de
financiamento como forma de investimento de seus recursos excedentes. Porém, o nimero
de pessoas que buscam uma alternativa ao aluguel também € expressivo entre 0s
consorciados, e 0s consoércios tém atraido o publico que ndo consegue atender aos rigidos
critérios dos bancos para autorizar o financiamento (como o comprovante de renda) e que
busca uma alternativa menos onerosa (Pauliquevis, 24/03/2002).

Um grande problema enfrentado pelos consorcios é que o numero de inadimplentes e
desistentes é alto, e se for acima de 30% (situacdo de cerca de 29 administradoras de
consorcios em fevereiro de 2003), pode ocasionar a suspensdo dos lances e sorteios
mensais, sendo que os desistentes sO recebem os valores pagos ao consorcio quando do
encerramento do plano (Barboza, 23/02/2003).

As empresas de consorcios ganham principalmente através das taxas de
administracdo cobradas, que variam de 18 a 20% da carta de crédito concedida ao
consorciado (que varia de R$ 15 a R$ 200 mil), e podem cobrar também taxas de fundos de
reserva e de seguros. O prazo de duragdo, em média, varia de 60 a 180 meses, com cerca
de dois sorteios mensais. Trata-se de uma forma mais econdémica de acesso a moradia de

mercado, tendo em vista a dificuldade de financiamento via SFH, mas que possui 0
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inconveniente da longa espera pelo imoével se o consorciado ndo for logo contemplado, o
que muitas vezes depende da disponibilidade de recursos adicionais para a oferta de lances
nas assembléias do consorcio. Por outro lado, ha o risco de que a inadimpléncia impeca a
concretizacdo do consorcio, 0 que certamente transforma-se num ©nus para seus
participantes.

Tal como as cooperativas, 0s consorcios oferecem habitacdo com um custo mais
baixo ao comprador, de 25% a 35% mais baratas que no mercado habitacional tradicional
(Barboza, 10/04/2005), se comparadas as habita¢des financiadas pelo SFH.

E, na pratica, as proprias cooperativas se assemelham muito ao sistema de
consorcios, pois € comum a pratica de adiantamento de parcelas para se conseguir 0 acesso
ao imovel, o que se assemelha ao lance efetuado pelo consorciado para ter direito a ser
contemplado. Devido, talvez, a questdo de incentivos tributirios e de legislagdo
urbanistica, muitas cooperativas podem ser consorcios disfargados, j& que possuem praticas
muito semelhantes e atendem a mesma faixa de renda, em geral. Segundo a ABAC, as
classes média e media-baixa representam a maioria dos consorciados em habitacdo, o que
implicaria em unidades habitacionais comercializadas localizadas em &reas menos
valorizadas e de tamanho reduzido, as vezes em municipios vizinhos a Sdo Paulo, como 0
empreendimento Chave na Mé&o do grupo PanAmericano, em torno do Residencial Jardim
Cambuci, em Mogi das Cruzes (SP).

Assim, tanto os consércios como as cooperativas sdo solucGes encontradas pelos
agentes imobilidrios para a promog¢do habitacional destinada a uma faixa de renda da
populacdo (média e média-baixa) que possui condi¢cdes de pagar por um imdvel, mas que
ndo é atendida nem pelo Estado, tendo em vista a inoperancia do SFH e seus altos custos
para o consumidor, nem pelo mercado imobiliario tradicional, voltado para as camadas de
rendas mais altas da populacéo. S&o solucdes de mercado que garantem o acesso & moradia
a uma parcela da populacdo desassistida pelo poder publico, mas que pode pagar por uma
moradia, principalmente apds a relativa estabilizacdo da economia conseguida ao longo

dos anos 90.
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A explosdo do autofinanciamento a partir da década de 1990

Um importante fendmeno observado por Castro (1999) em sua tese de doutoramento
foi a explosdo do autofinanciamento da producdo habitacional de mercado a partir da
segunda metade dos anos 90 na Regido Metropolitana de S&o Paulo.

Segundo dados fornecidos pela Embraesp para a realizagdo do presente trabalho, de
janeiro de 1993 a novembro de 2003, foram lancadas 67.216 unidades por meio de
cooperativas habitacionais na RMSP.

Nesse periodo, ocorreram importantes mudangas no mercado de incorporagdes
residenciais, e o crescimento do financiamento habitacional com recursos proprios das
empresas incorporadoras e construtoras configurava-se como uma oferta restrita para as
camadas de alta renda (Castro, 1999: 99), deixando a classe média sem alternativas reais,
ja que as linhas de financiamento do SFH, das quais esta camada da popula¢édo foi grande
beneficiaria, encontravam-se desarticuladas com o fim do BNH e as linhas de crédito
bancarios eram praticamente inviaveis, dada a escassez de recursos financeiros disponiveis,
as altas taxas de juros cobradas por empréstimos e a falta de interesse dos bancos em
destinarem recursos para o financiamento habitacional em decorréncia da baixa
remuneracdo obtida nesse tipo de operagdo em comparacdo com outras oportunidades
existentes no mercado financeiro. Para a populagcdo mais pobre a solugdo continuava sendo
0 crescimento da producdo habitacional ilegal e informal em areas de mananciais, ou
mesmo a busca de moradias em favelas e corticos, que voltaram a crescer nas grandes
cidades brasileiras a partir de fins da década de 1980.

Dessa forma, segundo Castro (1999: 99):

“A resposta do mercado a crise do financiamento habitacional surgiu com o

autofinanciamento para a producdo de moradia com recursos dos usuarios e foram criados

planos por promotores imobilidrios ou por cooperativas habitacionais com tais

caracteristicas.”

E importante lembrar que a producéo e circulacio de moradia autofinanciada nio é
acessivel a grande maioria das familias de baixa renda, ndo se tratando, entdo, de uma
“popularizacdo do mercado” (Castro, 1999: 99). O autofinanciamento atendeu, durante os

anos 90, os excluidos dos mercados tradicionais e do atendimento publico, em especial
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aqueles com renda entre oito e quinze salarios minimos, com condi¢des de investir parte de
sua renda mensal em uma casa propria, antecipando os recursos a producéo e dispensando
0 concurso de intermediacdo financeira (Idem: 135).

Observa-se, mais recentemente, uma sofisticacdo da producéo e das possibilidades de
aquisicdo de moradias através do autofinanciamento, pois 70% das 1.500 unidades
lancadas em 2005 foram voltadas para a classe média, através de imdveis com cerca de 70
m2, mas haveria imoveis maiores e com coberturas duplex ou triplex, sendo que 0s pre¢os
desses lancamentos variariam de R$ 100 mil a R$ 150 mil (trés dormitorios), e de R$ 180
mil a R$ 200 mil para iméveis com quatro quartos (Barboza, 10/04/2005).

Com a estabilizacdo da economia decorrente do Plano Real, os planos de
autofinanciamento permitiram que as camadas de renda média e média-baixa financiassem
com recursos proprios o boom da producdo habitacional no mercado, particularmente por
meio de cooperativas habitacionais organizadas por empresas de assessoria técnica, pois
com a estabilizacdo da moeda, foi possivel o estabelecimento de um planejamento do
financiamento de longo prazo necessario para a conclusao das obras e quitacdo dos débitos,
algo impraticavel em tempos de alta inflagdo. O autofinanciamento, por sua vez, foi uma
alternativa de recuperacdo do nivel de atividades do sub-setor da constru¢do de moradias,
aumentando sua participacdo na ofertas de novas habitacGes, sobretudo a partir de 1996.

Outros elementos importantes para explicar a expansdo do autofinanciamento ao
longo da década de 1990 foram a queda dos precos dos materiais de construcdo e as altas
taxas de juros existentes que inibiram a especulagdo com terras urbanas, ja que era mais
atrativo para os especuladores aplicarem seus recursos no mercado financeiro do que em
terrenos.

Os planos de autofinanciamento das construtoras e incorporadoras “constituiram uma
forma que possibilitou a continuidade das atividades produtivas independentemente dos
capitais financeiros, como uma alternativa ao financiamento pelo SFH e as oscilacdes na
disponibilidade de recursos para o setor habitacional” (Castro, 1999: 152). Como essas
construtoras e incorporadores trabalhavam com uma parcela da populacdo de renda média-
baixa, ndo podiam contar com o setor financeiro, num contexto de juros altos e melhores

opcdes no mercado financeiro.
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E além da questdo da estabilidade econémica, foram destacadas no item anterior as
mudancas na legislacdo que permitiram uma maior flexibilizacdo do controle existente
sobre as cooperativas, estimulando a formacdo de novas organizacdes assim denominadas
e gue ndo seguiam, nem de longe, 0s estatutos do cooperativismo. Da mesma maneira, tal
forma de organizagdo permite aos seus controladores alguns beneficios de ordem fiscal, o
que contribui para o fendbmeno de sua expansdo nos ultimos anos, pois as cooperativas tém
recebido tratamento especial quanto a incidéncia de tributos sobre suas atividades, ao ser
considerado o seu carater social (que ndo visa lucros), e ndao empresarial. Mas é
questionavel até que ponto seja possivel a inexisténcia de relacdo de compra e venda entre
a cooperativa e o cooperado quando se trata de cooperativas organizadas por empresas de
assessoria, que sdo privadas e possuem fins lucrativos®’. Em 1997, a Promotoria Piblica de
Defesa do Consumidor do Estado de S&o Paulo considerou discutivel esta condi¢do nos
casos em que as cooperativas estejam subordinadas a empresas privadas (Castro, 1999:
142).

Segundo Castro (1999: 141), devido provavelmente ao retorno das cooperativas ao
mercado, em 1998 foi incrementada nova linha de crédito por parte do governo federal
através do SFH/CEF para as associacGes e cooperativas. Conhecida como Crédito
Associativo, ¢ dirigida a pessoas fisicas reunidas para empreendimentos habitacionais com
mais de 60% do quadro de usuarios constituido, o que caracteriza a demanda. E no ambito
estadual, desde que desenvolvam métodos e concepc¢do de trabalho autogestionario e por
ajuda mutua, as cooperativas habitacionais do Estado de Sdo Paulo podem vir a ser
favorecidas com financiamento proveniente do fundo publico ou de recursos provenientes
do ICMS. Também as cooperativas podem se enquadrar na legislacdo da Habitacdo de
Interesse Social em S&o Paulo, estabelecida em 1992, que adota indices urbanisticos menos
restritivos quanto a ocupacédo do solo para uso habitacional, extensdo da area maxima a ser
construida, padrdes de urbanizacédo e construtivos da edificacéo.

Tais possibilidades de uso de recursos publicos, se por um lado podem significar
maior volume de recursos para as cooperativas, de outro lado podem significar um maior

custo aos cooperados, pois passam a contar com uma intermediacdo financeira referente

% A Paulicoop, assessoria de cooperativas, por exemplo, recusou-se a colaborar com informacdes para o
presente trabalho alegando ter o direito a ndo se manifestar, dado seu carater privado, e ndo publico.
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aos recursos estatais, e também podem significar uma maior ingeréncia e fiscalizagdo por
parte do poder publico nas cooperativas, algo que provavelmente a maioria delas nédo
desejaria.

Entre 1992 e 1997, Castro (1999: 146) observou a atuacdo de 60 cooperativas
habitacionais do estado de S&o Paulo, além das classistas. Delas, 27 langaram
empreendimentos com até 500 unidades habitacionais, 15 com até mil unidades e as 18
maiores desenvolveram empreendimentos que abarcam até 4 mil unidades habitacionais,
como a Paulicoop Planejamento e Assessoria a Cooperativas Habitacionais que langou, em
apenas cinco anos de atividades, aproximadamente 15 mil unidades habitacionais.

Os empreendimentos autofinanciados tém se localizado em éareas extensas da
periferia consolidada da Regido Metropolitana de S&o Paulo, areas de baixa atividade
imobiliaria e que com frequéncia foram ocupadas no passado de forma ilegal. Segundo
Castro (1999: 179), espalharam-se inicialmente pelos municipios vizinhos a Sao Paulo,
onde sdo, em geral, maiores. No préximo item serdo analisados alguns dos aspectos

espaciais dos empreendimentos autofinanciados.

Alguns efeitos da localizacdo dos empreendimentos autofinanciados na
metropole de Sao Paulo

Segundo a pesquisa realizada por Castro (1999: 179) os empreendimentos
construidos sob a forma de cooperativa tém sido localizados em areas extensas da periferia
consolidada, com grande destaque para os empreendimentos localizados nos municipios
vizinhos a Sao Paulo, onde sdo, em geral, maiores.

Em consulta realizada junto a Embraesp para o presente trabalho, verificou-se que
entre janeiro de 1993 e agosto de 2003, de 200 empreendimentos construidos sob a forma
de cooperativa na RMSP, 115, ou seja, 57,5% situavam-se nos municipios vizinhos a Sao
Paulo. Outros 58 (29%) situavam-se em &reas da periferia consolidada ou antigas areas
industriais e somente 27 (13,5%) situavam-se no chamado “vetor sudoeste”, mas ndo nas
areas mais nobres deste vetor de valoriza¢do imobiliaria do municipio.

Pode-se também observar uma certa diferenciacdo dos empreendimentos quanto a
sua localizacdo com relagdo ao tipo de cooperativa: algumas cooperativas classistas (como
a BANCOOP, a APCEF — Associacdo de Pessoal da Caixa Econdmica Federal) possuem



226

empreendimentos em locais mais valorizados (trés na Vila Mariana, dois na Consolagéo e
dois na Mooca, um em Moema, dois na Vila Madalena); ja as cooperativas organizadas
pelas empresas de assessoria técnica tém preferéncia por terrenos situados em outros
municipios da RMSP, como Cotia, Maud, Osasco, Santo André e Sdo Bernardo, Guarulhos
e Embu e nas areas de periferia mais distante do Municipio de S&o Paulo, como Itaquera,
Campo Limpo, Jaragua, Pedreira, Capela do Socorro. Nas areas mais consolidadas no
municipio paulistano, destaca-se a atuacdo das cooperativas organizadas por assessorias
técnicas no Butantd, Morumbi e Jaguaré, areas que possuem ainda grandes terrenos a
precos acessiveis a classe média. Tal fato revela uma diferenciacdo entre os cooperados
ligados a sindicatos e os cooperados da “iniciativa privada”, com significativa vantagem
locacional para 0s primeiros.

Como resultado espacial do desenvolvimento dos planos de autofinanciamento por
cooperativas organizados pelas empresas de assessoria técnica, temos a producdo de
empreendimentos de grande porte que intensificaram a verticalizacdo da periferia,
redefinindo os espacgos de moradia e barateando o seu precgo para as parcelas da populacao

de renda média-baixa e média. Para Castro (1999: 179):

“A construcdo de edificios predomina amplamente e, embora ndo tenhamos uma
série histérica maior, parece haver uma tendéncia de aumento do porte, tanto pela maior
quantidade de edificios por empreendimento como pela intensificagcdo da verticalizacao.
Os sistemas construtivos baseiam-se na racionalizacdo do uso dos materiais, como a
organizacdo dos fluxos, e na introdugdo de inovagdes ou adaptacgdes técnicas que reduzam
0 tempo de execucdo das obras. Os apartamentos tém padrdo espacial simplificado e
compacto, com areas Uteis reduzidas”.

Em Séao Paulo, os conjuntos habitacionais promovidos por cooperativas tém sido
implantados com torres cujo nimero médio de andares foi de dez em 1996 e doze em
1997, com média de sete edificios por empreendimento (Castro, 1999: 186). Segundo
dados consultados junto a Embraesp para a RMSP, o numero médio de andares em 1998
foi de 8,75, subindo para 11 entre 1999 e 2002, chegando a média de 16 andares por
empreendimento em 2003. Tais dados revelam o processo de verticalizacdo residencial por

que passam as areas alvo dos investimentos realizados pelas cooperativas.
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Algumas cidades da RMSP (como Guarulhos, Osasco, Santo André, Sdo Bernardo do
Campo e Maud) tém atraido os empreendimentos autofinanciados sob a forma de
cooperativa, por disporem de grandes glebas vazias e forte demanda por moradia (Castro,
1999: 179), recebendo cerca de 79% do total das unidades lancadas fora da capital na
RMSP. A partir de 1996, entretanto, os langamentos autofinanciados sob a forma de
cooperativa tém crescido proporcionalmente mais na capital paulista.

Segundo Maria Carolina Pozzi de Castro®, as empresas de assessoria técnica, como a
Pauliccop ou a Real, na verdade ndo estariam interessadas em operar com a construgéao,
mas sim em operar com a terra, pois a maior fonte de ganho delas estaria relacionada com
a viabilizacdo de terrenos para o uso residencial, ja que sdo empresas cuja origem é a
negociacdo envolvendo imoveis com fins especulativos e ndo a construcdo em si. Da
mesma forma, segundo ela, pelo foco principal ndo ser a construcdo, tais empresas nao
teriam investido muito na racionalizacdo dos processos produtivos, pois a atengdo delas € o
negocio fundiario mais do que o lucro industrial.

O mercado atendido pelas cooperativas, ao contrario do que acontece com os FlI’s ou
lancamentos residenciais de alto padrdo, possui algumas exigéncias locacionais no sentido
de baratear o produto final: terrenos com pregos acessiveis e grandes, com a finalidade de
promocdo de grandes conjuntos habitacionais com éareas adequadas a implantacdo de
bolsdes de estacionamento descoberto. Tais condi¢cbes foram encontradas em areas da
periferia consolidada do municipio de Sdo Paulo e mesmo em areas mais periféricas deste
municipio, com pequena expressdo para o mercado de incorporagoes.

Em geral, as cooperativas e empresas de assessoria procuram adquirir os terrenos por
meio de negociacdo com os proprietarios fundiarios para que o pagamento se efetue por
meio da troca por area construida (permuta) ou por participacdo no negdécio, procurando
um tipo de parceria para reduzir os custos iniciais do empreendimento (Castro, 1999: 223).

Os lancamentos habitacionais de cooperativas realizados entre 1996/1997 ocupavam
uma area maior de terrenos nas regides Leste, Norte e Oeste, 0 que pode ser observado no
Mapa 4.

®Entrevista concedida em 19/09/2003, Autora da tese de Doutorado A explosdo do autofinanciamento na
producdo da moradia em S&o Paulo nos anos 90. — Faculdade de Arquitetura e Urbanismo (FAU): USP, Séo
Paulo, 1999.



Mapa 4. Localizacao dos Imoveis das Cooperativas
Habitacionais no Municipio de S&o Paulo

=P

LEGENDA
Cooperativas (80)
Fonte: EMBRAESP 0 3 6 9
Org.: Reinaldo P Pérez Machado Base Cartografica Digital e Geoprocessamento: e S
e Adriano Botelho. © 2005 Prof. Dr. Reinaldo P Pérez Machado. Dados de 2003. Kilometers




229

A explosdo do autofinanciamento levou o mercado legal para regides de S&o Paulo
onde este pouco se desenvolvera anteriormente, como a Leste 2 (Castro, 1999: 183),
destacando-se ai o distrito de Itaquera. Na regido Sul, a distribuicdo dos lancamentos por
cooperativas se deu nos distritos de Campo Limpo, Socorro e Pedreira, areas onde o
mercado ilegal é predominante.

Ja em areas mais consolidadas, observou-se a escolha de &reas menos valorizadas da
malha urbana. Na area consolidada da regido Sul, o distrito do Jabaquara teve destaque,
sobretudo devido a atuacdo da BANCOOP e da COOPERMETRO (Cooperativa ligada ao
Sindicato dos Metroviarios). Na regido Norte, destacam-se os distritos da Freguesia do O e
do Limdo. Na regido Oeste, destacam-se 0s langamentos realizados no Butanta e Jaguaré. E
na area de ocupacdo mais antiga da cidade, destacam-se o Bras, tradicional area industrial e
que enfrenta forte processo de degradacdo e o Ipiranga - regido Sudeste-, também
importante area industrial que vem passando por um processo de transformagéo de uso do
solo, acolhendo langamentos imobiliarios dada sua relativa proximidade das areas de
centralidade da metropole, destacando-se nessa mesma regido os distritos de Sacoma e
Sapopemba. Essa regido (Sudeste) € limitrofe com municipios industriais do chamado
ABCD da RMSP e que apresentaram significativos langcamentos de imoveis
autofinanciados, como S&o Bernardo do Campo e Diadema. Na chamada Zona Leste 1
(mais préxima ao Centro Historico e mais valorizada em termos do mercado imobiliario)
destacam-se os distritos de Vila Formosa, Vila Matilde, Tatuapé, Penha, Aricanduva e
Cangaiba (Idem: 184-185).

Do total dos empreendimentos langados no municipio de Séo Paulo, 87% da area
ocupada encontrava-se em zona de uso Z2, de caracteristicas residenciais, e que oferecia
vantagens adicionais para a categoria de uso residencial HIS (Habitacdo de Interesse
Social) quanto as Taxas de Ocupacdo e de Coeficiente de Aproveitamento. Esta € uma
importante diferenciagdo com relacdo aos empreendimentos langcados nos outros
municipios da RMSP, principalmente os da chamado ABCD, em Guarulhos, em Maua e
em Osasco, pois nestes municipios os terrenos situam-se muitas vezes em areas antes
ocupadas por industrias e que ainda apresentam uma vizinhanga composta por algumas

indUstrias remanescentes, como se vera mais adiante.



230

Dessa forma, pode-se concluir que as areas escolhidas para os langamentos de
imdveis autofinanciados sob a forma de cooperativa estdo em areas de menor valor do solo
(com excecOes do Tatuapé e Jabaquara, onde os langamentos ocupam, por sua vez, areas
menores) e que mesclam areas residenciais com atividades industriais ou que sao
tradicionais areas de bolsdes de forca de trabalho, como a chamada regido Leste 2 e as
areas mais periféricas da regido Sul.

Segundo Castro, a producédo autofinanciada das cooperativas habitacionais pode estar
exercendo uma fungdo reguladora dos precos no mercado dirigido as parcelas de renda
média-baixa, pressionando-os para baixo, sendo o preco do metro quadrado da area util das
cooperativas, em média, metade do observado nas incorporadoras, para a area da Grande
Séo Paulo em 1997 (US$ 708 contra US$ 1423, respectivamente). Mas os produtos
oferecidos pelas cooperativas possuem como caracteristica marcante a economia de espago
das unidades, ou seja, sdo “produtos compactos”, com uma area Util média
aproximadamente 14 m2 inferior as unidades lancadas por incorporadoras (60,7 m? contra
74,4 m2 respectivamente). Como relatado anteriormente, observa-se mais recentemente
uma maior sofisticacdo do mercado de imdveis oferecidos pelas cooperativas no que se
refere ao tamanho das unidades comercializadas, chegando a quatro dormitérios e
coberturas, 0 que visa ao atendimento de um segmento da classe média com um poder
aquisitivo maior que a atendida tradicionalmente pelas cooperativas.

Um outro ponto relativo a estruturacdo das cooperativas € o estatuto da propriedade
entre os associados. Durante o periodo em que ocorre a produgdo do imével a moradia
permanece sob a forma de propriedade coletiva, sendo que esta condicdo SO cessa ao
término da construcdo, com 0 acerto de contas entre o0 associado e a cooperativa,
transformando-se entdo em propriedade privada do imdével individualizado. Quando o
grupo original formador da cooperativa € extinto e feita a escrituracdo dos imdveis
individuais, constitui-se o condominio que compreende as unidades produzidas. Dessa
forma, ap6s um periodo em que a propriedade individual ainda ndo é constituida, o produto
final é o imdvel devidamente registrado, o que configura o que aqui foi denominado
anteriormente de absolutizacdo da propriedade imobiliaria.

A alternativa da cooperativa, se por um lado oferece uma opcéo de propriedade de

moradia legal para a classe média e media-baixa, por outro reforca o processo de
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fragmentacdo do espaco urbano e de segregacao socio-espacial, na medida em que relega
essa camada da populacdo, que antes era em boa medida assistida pelo financiamento do
BNH/SFH, a busca de solu¢des de autofinanciamento que se concretizam na ocupacdo de
areas mais distantes das ocupadas pela populacdo de maior renda, dificultando o acesso as
centralidades e as positividades do urbano. Por outro lado, a construgcdo de grandes blocos,
com varias torres e mais de dez andares, acentua a fragmentacdo espacial nas areas de
periferia pouco consolidada, pois cria areas distintas da vocacdo tradicional do entorno
(areas de loteamentos ilegais e de caracteristicas horizontais), com um 6bvio contraste na

paisagem.

O caso da Paulicoop

No presente trabalno um caso de cooperativa foi escolhido para ser mais bem
detalhado, o da Paulicoop Planejamento e Assessoria, que € uma empresa de assessoria
técnica pra a viabilizagdo das cooperativas, atuando junto as cooperativas Nosso Teto,
Planalto, Pompéia e Cooperacdo. Tal organizagédo, fundada em 1993 por trés corretores
imobiliarios que atuavam como prestadores de servigos aos INOCOOPSs, atua na préatica
como uma incorporadora visando a um mercado popular, para familias com rendimento
superior a oito salarios minimos. A Paulicoop possui atuagcdo na RMSP, no interior do
estado e no litoral paulista.

Segundo Warde et. al. (2001: 135), a Paulicoop, apesar da denominacdo de
cooperativa habitacional, possui fins lucrativos, que sdo representados pela taxa de
administracdo de 10% do valor do imdvel cobrada dos cooperados, 0 que iria contra a
legislacdo vigente para o cooperativismo. A Paulicoop opera com uma estrutura enxuta (80
funcionarios), o que garante uma economia na gestdo e administracdo da organizacao.

Trata-se uma organizagdo muito dinamica, fundada em 1993, composta por técnicos
com experiéncia no setor imobiliario, que organizam e gerenciam grandes
empreendimentos imobiliarios residenciais, e que ja lancou mais de 15 mil unidades
habitacionais (muitas delas em desenvolvimento), com um prazo de entrega de até dois
anos do primeiro edificio dos conjuntos langados.

A experiéncia com a organizacdo de cooperativas, a conquista de adesdes, bem como

0 conhecimento das demandas do mercado habitacional foram elementos fundamentais
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para o sucesso de suas atividades (Castro, 1999: 164). Segundo apurado por Castro (1999:
165), a populacdo alvo da empresa possuiria renda entre 10 e 15 salarios minimos, seria
moradora de aluguel e procuraria 0 acesso a sua primeira casa propria. Em meados de
1998, o numero de associados chegaria a cerca de 17 mil, tendo como Unico limite para as
inscricdes 0 ndmero de unidades lancadas nos varios empreendimentos a cargo da
Paulicoop.

Os empreendimentos imobiliarios sob a responsabilidade da Paulicoop possuem
variacdo entre dois e trés dormitorios, com 0s menores chegando a 43,76 m? de area Uutil
(Residencial Brasil situado no Campo Limpo) e o maior chegando a 71 m? (Residencial
das Américas, situado em Guarulhos). A média para a maior parte dos apartamentos de
dois dormitérios é de 56 m2 e 63 m?2 para 0s apartamentos de trés dormitorios. Os precos
dos imdveis variam de acordo com o tamanho e a area em que estdo localizados, sendo 0s
mais caros os dois empreendimentos situados no Morumbi, com apartamentos de trés
dormitorios e 63 m? de éarea Util (Edificio Porto Fino e Residencial Jardim dos Colégios,
avaliados respectivamente em US$ 45.592,21 e US$ 52.200,83). O imovel mais barato
situa-se no Campo Limpo, com dois dormitorios e apenas 43,76 m? de area util, avaliado
em US$ 27.000,00%. Em média, os imdveis situados no Municipio de S&o Paulo possuem
um pre¢o mais alto por m? se comparados aos imoveis construidos pela empresa nos
demais municipios da RMSP, com o extremo superior na faixa de R$ 902,26 0 m2 no
Morumbi (Residencial Jardim dos Colégios) e o inferior na faixa de R$ 603,19 no Jaguaré
(Residencial Parque dos Educandarios). A média para o0 Municipio de Sdo Paulo é de R$
710, 64 0 m2 de area util, e nos demais municipios da RMSP ¢é de R$ 688,09 0 m2 em
Santo André, R$ 696,01 em Tabodo da Serra, R$ 650, 29 em Guarulhos, R$ 651,85 em
Osasco, por exemplo.

Na fotografia abaixo pode-se observar o empreendimento de prego mais elevado da
Paulicoop por m2 de area util, o Residencial Jardim dos Colégios, situado na Rua Lydia

Damus Maksoud, no Morumbi.

% Dados da Embraesp, novembro de 2003.
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Foto 10 — Entrada do Residencial Jardim dos Colégios

:‘E

Foto do Autor, 01/05/2005.

Uma diferenca importante do modelo das cooperativas como organizado pela
Paulicoop com relagdo as instituicdes financeiras mais tradicionais diz respeito a questdo
da comprovacéo de renda dos associados. Nao € necesséria tal comprovacgdo, no caso de
trabalhadores autdbnomos, somente uma carta de declaracdo do proprio interessado é
suficiente. Tal flexibilidade acaba atraindo grande nimero de pessoas para 0 modelo de
cooperativa, dado o aumento da informalidade no mercado de trabalho e os entraves
burocraticos exigidos por bancos, publicos ou privados, para a concessdao de
financiamentos.

O financiamento dos imoveis pelos cooperados € feito em cerca de 100 parcelas e
uma taxa de inscricdo de um salario minimo. A assinatura dos termos de adesdo ao
empreendimento exige o pagamento de 10% do preco do apartamento que podem ser
divididos em até seis vezes, enquanto outros 10% sao pagos na entrega das chaves (Castro,
1999: 177). E o sistema de pagamentos é realizado mensalmente, com reajustes anuais pelo
ICC (indice da Construgdo Civil), sendo dois pagamentos semestrais maiores, que podem
ser, porém diluidos nas outras mensalidades. Com a entrega do imdvel os valores das

mensalidades sdo elevados em 30% a 40%, enquanto que as semestralidades aumentam em
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15%. Busca-se assim adequar o pagamento dos cooperados as suas possibilidades, com
mensalidades praticamente fixas e que correspondem a cerca de 30% dos rendimentos dos
associados.

Como ndo héa agentes financeiros de compra ou construgdo das unidades, e sim 0s
futuros moradores, a empresa tem de adaptar 0s recursos provenientes dos pagamentos dos
cooperados para a execucao das obras, ou seja, 0 cronograma de obras depende do volume
de recursos pagos pelos cooperados. Como alguns momentos requerem gastos superiores
aos aportes mensais dos cooperados'®, é necessario, segundo a légica do
autofinanciamento, que novos empreendimentos sejam lancados para o pagamento das
obras em execucdo, criando uma sistematica perigosa, que depende de uma dindmica de
continuos langamentos para a execucdo dos existentes; e dada a barreira colocada pela
propriedade imobiliaria, em algum momentos os terrenos grandes e baratos podem tornar-
se escassos, comprometendo a viabilidade do modelo. Mas Maria Carolina Pozzi de
Castro, ao ser questionada se 0 modelo adotado pelas cooperativas seria auto-sustentavel
no longo prazo, afirmou que dado o grande estoque de terras nas mdos das empresas de
assessoria e das cooperativas por elas organizadas (que poderia ser utilizado por cerca de
oito anos), o modelo possuiria grande félego até dar sinais de esgotamento.

Para a entrevistada, o grande risco do modelo das cooperativas como 0 organizado
pela Paulicoop € a inadimpléncia, que pode chegar a inviabilizar o modelo. Uma alta
inadimpléncia comprometeria os fluxos de caixa da cooperativa e poderia causar 0
alargamento dos prazos de construcdo ou mesmo levar a paralisacdo das obras. Para
Marcio Fernandes Gomes'®*, que adquiriu um apartamento pela Paulicoop em 1997 no
Conjunto Parque dos Carvalhos em Osasco, municipio da RMSP, esse era um problema

visivel nas Assembléias dos Cooperados:

“E um sistema também que se vocé ndo paga as mensalidades por um periodo, trés
meses, ja tem uma certa adverténcia, eu ndo me recordo agora quantos meses vocé pode

deixar de pagar sem fazer um acordo com a cooperativa. Mas se ndo pagar, vocé perde a

100 sequndo estudos realizados, o fluxo de caixa dos empreendimentos autofinanciados fica negativo a partir
do 25 ° més até o final da obra, quando sdo maiores as exigéncias da producdo. Caso o fluxo néo se equilibre,
é necessario diminuir a velocidade da obra ou lancar mao do adiantamento de pagamentos (Castro, 1999:
144).

101 Entrevista concedida em 23/03/2003.
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sua vaga, ou seja, vocé so recebe parte do que vocé investiu, ou seja, a cooperativa repassa
aquela unidade para outra pessoa.

Muitos sdo inadimplentes, e da pra gente observar isso quando a gente se redne pra
fazer o sorteio das unidades que eles vao entregar, porque ali tem a relagdo das pessoas
que pagaram ou ndo, entdo d& pra vocé, por exemplo, eu sempre paguei em dia, entéo eu
tinha idéia em quantos por cento do total eu ja estava, e observava que tinha muita gente
abaixo dessa média. Entdo significa que ndo pagaram, mas eu ndo sei até que ponto sdo 0s

acordos para vocé permanecer ainda com a unidade sem ter pagado”.

Em geral, a tolerancia para a inadimpléncia € de trés meses, e dependendo de cada
caso, os cooperados sdo desligados da cooperativa, sendo substituidos por outros. A
restituicdo € varidvel, mas ndo integral, pois alguns descontos sdo feitos, mas constatou-se
que os casos de desemprego sdo os tratados com mais flexibilidade e as restituicdes, para
esse caso, Sdo maiores.

Para enfrentar o problema da inadimpléncia as cooperativas mantém um ndmero
maior de cooperados em relacdo as unidades em construcdo, bem como buscam levar
adiante varios empreendimentos simultaneamente com um caixa Unico, distribuindo os
recursos de acordo com as necessidades de cada empreendimento. Tal procedimento faz
com que sempre exista um significativo nimero de cooperados pagando suas mensalidades
sem a real possibilidade de acesso a moradia no curto prazo.

Os prazos para a entrega, por sua vez, séo longos, o que significa uma larga espera
para os consorciados que ndo sdo contemplados logo, conforme relato de Marcio

Fernandes Gomes:

“(...) cinco anos e meio depois que eu iniciei 0 pagamento que eu pude me mudar.
No meu empreendimento sdo sete edificios. O primeiro edificio ficou pronto depois de trés
anos e meio apos o inicio do pagamento das mensalidades. O meu edificio ficou pronto o
ano passado. S&o cinco anos ja, e faltam cinco edificios ainda, 0 meu é o segundo, e eu sO
consegui porque o sistema é o seguinte: 100% dos apartamentos de cada edificio, 50% é
para quem faz adiantamento e 50% é por sorteio, e eu s consegui 0 meu, quer dizer, no
primeiro eu ndo fiz adiantamento, eu tentei pelo sorteio, ndo tive a sorte, ndo consegui...Na
segunda oportunidade eu optei pelo adiantamento.(...) E é o segundo edificio a ficar pronto
depois de cinco anos, sé que quando nds iniciamos 0 processo, a promessa era de que em

oito anos todos estariam prontos. Entao ja estdo com um atraso, pois ja se passaram cinco



236

anos e meio, e sé dois edificios estdo prontos, tem um terceiro que provavelmente vai levar

mais uns seis meses para ficar pronto, quer dizer, em seis anos, trés”.

Outro ponto a ser observado é a estrutura da cooperativa organizada sob
orientacdo da Paulicoop da qual Mércio participou. Como destacado anteriormente, a
forma de organizacdo deste tipo de cooperativa assemelha-se mais a um consorcio, pois
0s cooperados ndo participam das decisbes de planejamento ou construcdo do
empreendimento, as Assembléias sdo convocadas para o sorteio e para a realizacdo dos

lances por parte dos associados. Segundo ele:

“(...) Os sorteios acontecem um pouco antes da entrega do edificio. No meu caso em
particular, foi em janeiro de 2002, o apartamento ndo estava pronto ainda, todo mundo se
apressou para fazer o adiantamento, que é 0 momento de vocé conseguir um apartamento,
fizemos o adiantamento, sé que n6s fomos receber 0 apartamento dia 05 de dezembro de
2002. Ou seja, praticamente um ano, sdo dez meses mais ou menos, para receber o
apartamento. E nos recebemos, e n6s temos que pagar as chaves, que é mais ou menos uns
12% do valor do empreendimento, todo mundo antes de receber as chaves tem de fazer esse
adiantamento, e sé assim, no dia 05 de dezembro, nds constituimos uma reunido comum.
Todo mundo pegou as chaves e formamos o condominio.

(...) As reunides renem muita gente, no meu condominio, por exemplo, sdo sete
torres, quatro apartamentos por andar, dezoito andares, entdo a reunido era feita em um
clube, na Marqués de S&o Vicente, em frente ao Palmeiras, um clube bem grande, agora eu
esqueci 0 nome, na Barra Funda, era um gindsio, porque sdo 450 condéminos, s6 no meu
empreendimento. Mas a empresa tem uma sede, que atualmente, ela se mudou em trés anos
e meio para trés enderecos, atualmente ela esta sediada na regido de Alphaville, naquela
cidade do lado, Santana do Parnaiba, e foi 1a que eu tive de ir para fazer a assinatura

agora, receber as chaves”.

Na verdade, trata-se de uma incorporadora que trabalha sem a intermediacédo
financeira e que consegue, através de uma estrutura eficiente e de um corpo experiente de
técnicos, realizar projetos de grande magnitude para uma classe média e média-baixa em
grandes terrenos comprados a industrias que se deslocam das tradicionais areas da
metrdpole, seguindo um processo de reestruturacao industrial que se inicia na década de

1980 e intensifica-se na década de 1990. Dessa forma, a Paulicoop, como outras empresas
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de assessoria, ganha com a mudanca de padrdo de uso do solo, uma tradicional estratégia
do setor imobiliario’®%. O caso de Marcio é exemplar, pois o terreno onde seu condominio
foi construido pertencia a uma inddstria e ao redor do edificio ainda ha inddstrias em

atividade, gerando incomodos aos moradores.

“(...) Nés temos um alto custo dos terrenos, entdo, as cooperativas se interessam muito
por terrenos em areas industriais, que ainda estdo sendo alvo de projetos de
desindustrializacdo. Entéo, boa parte dos empreendimentos acontece justamente ali, nessas
areas de industria. No meu caso especifico, onde eu adquiri meu apartamento, era uma
fabrica, acho que um frigorifico famoso em Osasco, ndo me lembro o nome, mas acho que
era da Swift’®, entdo na area toda, muito préximo do apartamento, também é uma area
industrial, com muitas fabricas, e ainda tem fabricas no entorno. Uma das coisas que
incomoda, por exemplo, é o barulho. Tem uma fabrica que trabalha vinte e quatro horas, a
cada trés minutos ela da uns ruidos muito fortes...Tem até um dos moradores que ja esta
fazendo pesquisa para comprar uma janela anti-ruido, que custa R$ 1.200,00, quer dizer,

tem um custo”.

A conversdo de terrenos industriais em areas de moradia apresenta o risco da
possibilidade de existéncia de residuos poluentes e até mesmo toxicos, comprometendo a
salde dos cooperados, como foi o célebre caso do Conjunto Habitacional Bardo de Maua,
localizado no municipio de Maua (RMSP), com 7.500 moradores em 1304 unidades, com
22 blocos de apartamentos langados, mas com previsao de langamento na mesma gleba de
outros 50 edificios. Tal conjunto fora edificado em uma area pertencente a Cofap, onde esta
depositava materiais altamente toxicos, contaminando o solo. Com a descoberta do
problema®®, em abril de 2000, depois que uma explosdo numa caixa d'agua subterranea no
residencial causou a morte de uma pessoa e deixou outra gravemente ferida, as empresas
construtoras (Soma e SQG Empreendimentos) se responsabilizaram pela descontaminacao
da area, mas tais trabalhos até o0 momento (abril de 2005) encontram-se em andamento. Tal
exemplo mostra que a conversdo de terrenos industriais em residenciais, apesar dos ganhos

proporcionados as empresas envolvidas, pode causar sérios problemas a seus moradores.

192 Tradicionalmente, os agentes imobilidrios ganhavam com a transformacdo das terras agricolas nas
proximidades das cidades em expansdo em areas residenciais. Atualmente, tal transformacao se da de antigas
areas industriais em &reas residenciais ou de servicos.

193 provavelmente trata-se do terreno da Sadia em Osasco, citado por Castro (1999: 184).

104 Foram detectados cerca de 44 substancias toxicas, entre elas benzeno, altamente cancerigeno (Folha de S.
Paulo, 29/08/2001).
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Em termos de localizacdo dos empreendimentos, a Paulicoop apresenta a seguinte
distribuicdo geografica no interior da RMSP: em Maua sdo quatro empreendimentos, com
2416 unidades; em Guarulhos, sdo dois empreendimentos com 969 unidades; em Santo
André, sdo trés empreendimentos com 1988 wunidades; em Osasco sdo dois
empreendimentos com 1940 unidades; em Tabodo da Serra sdo dois empreendimentos com
1402 unidades. No municipio de S8o Paulo foram lancados dois empreendimentos no
Morumbi (252 unidades no total), um em Sapopemba (396 unidades), outro na Vila
Formosa (164 unidades) e um outro no parque Bristol (570 unidades) e em Sdo Miguel
Paulista, um empreendimento, com 232 unidades (dados da Embraesp entre janeiro de
1993 e novembro de 2003). Pode-se notar que os maiores empreendimentos localizam-se
em municipios da RMSP que ndo o municipio da capital, onde a atuacdo da Paulicoop
envolve terrenos menores € um numero menor de unidades lancadas. Tal fato pode ser
explicado tanto pela disponibilidade de terrenos (principalmente de antigas industrias,
muito comuns na area) quanto pelo seu preco mais baixo.

Em Maua, a Paulicoop conta com 152.133,05 m?; em Guarulhos com 42.440,00 mz;
em Osasco com 72.461,00 m?; em Santo André com 95.688,49 m2; em Tabodo da Serra,
com 80.546,39 m? (totalizando 462.728,93 m?). Ja na capital paulista, a empresa conta com
17.399,30 m? em lItaquera; 13.598,92 m? em Sapopemba; 8.138,00 m? no Morumbi;
28.551,22 m?2 no Parque Bristol; em S&o Miguel Paulista com 9.730,00 m2; e 21.129,00 m?2
na Vila Formosa (totalizando 98.546,44 m?) (dados fornecidos pela Embraesp). Pode-se
observar, entdo, que a organizagdo conta com uma area muito maior no entorno da capital
paulista, concentrando ai suas atividades. As imagens abaixo de quatro empreendimentos
distintos da Paulicoop, um na RMSP (Osasco), outro na divisa entre o Municipio de Sao
Paulo e o Municipio de Osasco, um terceiro no Morumbi (Municipio de Sdo Paulo) e outro
na Vila Formosa (Municipio de S&o Paulo) ilustram a diferenca de escala dos
empreendimentos existente entre aqueles construidos no municipio da capital e o0s

construidos em outros municipios da RMSP:
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Foto 11 — Conjunto Re5|denC|aI Sadla Osasco

Fonte: CASTRO, 1999.

Foto 12 — Conjunto Residencial Sadia - Osasco

Fonte: CASTRO, 1999.



Foto 13 — Residencial Parque dos Educandarios — Jaguaré

Foto do autor, 01/05/2005.

Foto 14 — Residencial Parque dos Educandarios - Jaguaré

Foto do autor, 05/01/2005.
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Foto 15 — Residencial Jardim dos Colégios — Morumbi

Foto do autor, 01/05/2005.

Foto 16 — Residencial Jardim dos Colégios - Morumbi

Foto do autor, 01/05/2005.
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Foto 17 — Residencial Vila Bela — Vila Formosa

Foto do autor, 03/05/2005.

Outro ponto a ser destacado a partir das imagens acima é o da monotonia
arquiteténica dos projetos, constituidos por torres de apartamentos com pequenas sacadas,
com variagdes minimas. Tal monotonia pode ser explicada pela busca da empresa de uma
grande padronizagdo dos produtos e dos processos construtivos visando ganhos de

produtividade, como sera visto mais adiante.

Em visita ao entorno de trés empreendimentos da Paulicoop (O Residencial Jardim
dos Colégios no Morumbi, o Residencial Parque dos Educandérios situado na Av. Antonio
de Souza Norchese no Jaguaré, divisa com Osasco e o Residencial Vila Bela, na Rua
Cipriano Rodrigues, Vila Formosa), foi observado uma caracteristica em comum aos trés
empreendimentos: a existéncia de grandes areas vazias no entorno dos empreendimentos,

como poder ser visto nas fotos abaixo.



Foto 18 — Entorno Do Residencial Parque dos Educandarios

F

Foto do autor, 01/05/2005.

Foto 19 — Entorno do Residencial Jardim dos Colégios — Morumbi
SAWIZ® /A A oSS

~f

Foto do autor, 01/05/2005.
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Foto 20 — Entorno do Residencial Jardim dos Colégios — Morumbi

VENGE

Foto do autor, 01/05/2005.

Foto 21 — Entorno do Residencial Jardim dos Colégios — Morumbi

Foto do autor, 01/05/2005.
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Foto 22 — Entorno do Residencial Parque dos Educandéarios — Jaguaré

Foto do autor, 01/05/2005.

Foto 23 — Entorno do Residencial Vila Bela — Vila Formosa

NERREERERERER

Foto do autor, 03/05/2005.



246

Foto 24 — Entorno do Residencial Vila Bela — Vila Formosa

Foto do autor, 03/05/2005.

Os trés empreendimentos (Residencial Parque dos Educandarios no Jaguaré, o
Residencial Jardim dos Colégios no Morumbi — Favelas de Paraisépolis e Peinha - e 0
Residencial Vila Bela — Favela Vila Guarani) possuem em comum a existéncia de favelas
nas proximidades (Foto 20). No caso do Residencial Jardim dos Colégios, o terreno situa-se
em uma faixa de transicdo entre edificios residenciais de alto padrdao do Morumbi (Foto 21)
e do Panamby (que esta situado nas suas proximidades) e areas de favela (Paraisépolis). Ja
no caso do Residencial Parque dos Educandarios, observa-se a existéncia de uma
subestacdo de transmissdo de eletricidade nas vizinhanga imediata do empreendimento,
bem como a existéncia de um cdrrego ( Foto 22 - limite de municipio com Osasco) e de
uma favela nas imediac@es, estando também na zona de transicdo entre essas areas mais
degradadas e a Avenida Antonio de Souza Noschese, caracterizada pela presenca de
imdveis residenciais térreos ou sobrados. E no Residencial Vila Bela, observa-se a
existéncia, no entorno, de uma vizinhangca composta majoritariamente por casas
residenciais térreas ou assobradadas e de um pequeno comeércio. Este ultimo e o
Residencial Parque dos Educandarios, no Jaguaré, podem ser considerados como exemplos

do processo de verticalizacdo da periferia através da atuacao das cooperativas habitacionais.
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Confirma-se, a partir de tais observacGes e dados obtidos, a idéia de que a Paulicoop
trabalharia no limite dos terrenos baratos para a classe média e média-baixa, atuando no
Municipio de Sao Paulo em é&reas residenciais da periferia, acentuando a verticalizacao
dessas localidades e intensificando a fragmentagéo espacial nas mesmas, bem como a
homegeneizacdo nas areas em que grandes conjuntos de torres com 0 mesmo projeto

arquitetonico sao construidos (Fotos 11, 12 e 14).

Um outro tema importante, levantado anteriormente por Maria Carolina Pozzi de
Castro diz respeito ao envolvimento das cooperativas no processo construtivo. Segundo ela,
as assessorias técnicas, por terem uma origem ligada ao negdcio com terras, teriam como
maior interesse a busca de terrenos baratos e sua conversdo em empreendimentos
residenciais, sendo o processo produtivo um elemento ndo essencial na estratégia de
ganhos. Ou seja, 0 processo produtivo e sua racionalizagdo, bem como a execucgéo das
obras com um alto nivel de qualidade, ndo concentraria os esforgos dessas organizagdes. A
construcdo dos empreendimentos € realizada por uma construtora contratada pela
cooperativa, como foi ao caso da Paulicoop até 1997, que confiou a empresa de construcéo
Soma a producdo de 16,7 mil unidades lancadas. Tal fato teria como uma de suas
consequiéncias problemas de qualidade nos imoéveis quando da entrega dos edificios,
contrariando as expectativas dos moradores. Segundo Marcio:

“(...) o imovel ndo é tao barato assim. Atualmente o preco desse apartamento nao é
dos menores. E vantajoso, porque vocé paga em parcelas pequenas, entdo vocé dilui o
custo, é como um Plano 100, sdo oito anos para quitar o imével, mas agora, nas chaves, o
apartamento estaria valendo R$ 75 mil. E eles também ndo utilizam material de primeira.
E um material intercalado, de qualidade média, apesar de ter estrutura de colunas, mas é
um material de construcdo mediano. E eles entregam - eu nédo sei se foi 0 caso especifico
do meu edificio, porque parece que a prdpria construtora estava atrasada na entrega, e a
gente ja tinha um prazo limite de entrega das chaves estourando, que a gente ja havia
pagado — o apartamento inacabado. Portas sem pintar, o chdo, eles entregam o contrapiso,
tem piso s6 no banheiro, azulejo no box do banheiro e piso na cozinha, no resto do
apartamento é contrapiso. Eu fui colocar o piso, e ele estava todo irregular, eu tive de
fazer um acerto. Algumas pessoas receberam o apartamento sem vidros nas janelas, quer

dizer, ocorreram varios problemas na entrega...Uma das torneiras funcionava, eu acabei



248

tendo de gastar, para o apartamento se tornar habitavel, mais sete mil reais. Entéo, quer

dizer, néo é tdo barato”.

Dados os problemas com a construtora, por um lado, e a possibilidade de aumentar
seus ganhos ao controlar mais diretamente o processo construtivo'®, a partir de 1997 a
Paulicoop passou a contar com uma empresa construtora propria, a SQG
Empreendimentos e Construcdes Ltda., que passou a ser a responsavel pela maior parte
dos projetos da assessoria. A concentracdo dos esfor¢os em tecnologia da construcdo se
dao no sentido de padronizagdo dos componentes, producdo ampliada e massificada,
com linhas de produtos com pouca variabilidade em relagdo a padrdes espaciais,
construtivos e de acabamento, identificados pela empresa como meios para a reducéo de

custos e o incremento da produtividade (Castro, 1999: 210).

Dessa forma, conclui-se que as cooperativas habitacionais controladas por
empresas de assessoria técnica tem gerado as chamadas “pseudo cooperativas” (ldem:
220), que embora permitam o autofinanciamento da moradia, barateando seu custo para
0 consumidor, atuam como instrumentos de interesses lucrativos do setor privado,
ocultando uma producdo voltada para o lucro, a apropriacdo de renda fundiéria e de
receitas financeiras. Os imdveis sdo localizados em areas de periferia onde o preco da
terra € mais baixo e a qualidade dos acabamentos situa-se em padrdes de niveis
“normal” e “baixo” (Idem: 192). A classe média e média-baixa, 6rfa do binémio
SFH/BNH e sem acesso ao caro financiamento proporcionado pelo sistema bancario,
tem como alternativa de moradia prépria o autofinanciamento de imdveis cada vez mais
distantes das areas de centralidade e construidas algumas vezes em terrenos insalubres
(como foi o caso do Condominio Bardo de Maua). A auséncia do Estado como
regulador, financiador e mesmo provedor de moradias deixa essa camada da populacéo,
antes de certa forma contemplada pela politica habitacional, a mercé do mercado

imobiliario, onde nem sempre impera a transparéncia e a ética.

195 Segundo a Lei. 5.764 de 1971, que estabelecia quais os critérios de criagdo, funcionamento e liquidacao de
uma cooperativa, 0os ganhos obtidos ao final do exercicio contabil deveriam ser repartidos entre 0s
associados. Nesse sentido, reducdes de custos ao longo do empreendimento conseguidos com ganhos de
produtividade deveriam ser repassados aos associados como uma reducdo no preco final dos iméveis. Tal
pratica, porém nédo é observavel entre as cooperativas subordinadas as empresas de assessoria, dado o seu
carater empresarial, que busca se apropriar privadamente desses ganhos possiveis ao longo do processo.
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Capitulo 8 - O mutirdo City Jaragua — uma alternativa para a
populacdo mais pobre?

No presente capitulo sera estudado o caso da construgdo de um conjunto habitacional
sob a forma de mutirdo/autogestdao com financiamento obtido através da Cohab — SP. Trata-
se de uma forma de provisdo habitacional para a populacdo de baixa renda, que possui a
particularidade de estar ligada ao movimento dos Sem-Teto, atuante no municipio da
capital paulista.

Antes da discussdo do caso do City Jaragua, é necessario uma apresentacdo de alguns
aspectos relativos a provisdo e financiamento habitacional por parte do poder publico na
cidade de S&o Paulo e do modelo de mutirdo adotado.

A provisdo habitacional estatal na cidade de S&o Paulo - CDHU e Cohab

A provisdo habitacional para a populacdo de menores rendimentos esta a cargo, em
grande parte, no caso do municipio de Séo Paulo, de duas companhias habitacionais, uma
de &mbito estadual, a Companhia de Desenvolvimento Habitacional e Urbano (CDHU) e
outra de ambito metropolitano'®, ligada & prefeitura do municipio de Sdo Paulo, a
Companhia Metropolitana de Habitacdo (Cohab-Sp).

Embora tenham surgido para promover o direito & moradia para a populagdo mais
pobre e incapaz de obter algum tipo de financiamento segundo as leis de mercado (renda
abaixo de trés salarios minimos), ao longo da vigéncia do binbmio BNH-SFH, tais
companhias acabaram por atender a uma camada de renda superior a dos seus objetivos
originais, dada a exigéncia de retorno financeiro de mercado de seus empreendimentos

(ver Parte I, Capitulo 4).

A década de 1980 e principalmente a década de 1990 foi um momento de
mudancas politicas (redemocratizacdo) e econdmicas no pais, com efeitos muito
importantes para a populagéo que vive em S&o Paulo. A Constitui¢do de 1988
determinou a descentralizacdo das politicas habitacionais, fato que somado a auséncia de
um comando nacional e a desarticulacéo institucional na esfera federal no que se refere

ao financiamento habitacional (com o fim do BNH em 1986), resultou que estados,

106 Apesar de ter uma competéncia de ambito metropolitano, a quase totalidade de atuacio da Cohab-Sp
restringe-se ao municipio de Sao Paulo.
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grandes cidades e capitais concretizassem politicas de habitacdo por meio de

financiamento com recursos proprios.

Ou seja, a partir do fim do BNH em 1986, as diversas companhias habitacionais
tiveram de enfrentar a reestruturagéo do financiamento habitacional, diversificando suas
fontes de recursos. No caso de S&o Paulo, tanto a companhia habitacional estadual quanto
aquela ligada a gestdo municipal/metropolitana, tiveram de adaptar-se aos novos tempos,
ou seja, tiveram de buscar fontes de recursos para a provisdo habitacional alternativas ao
modelo BNH/SFH. Néo cabe aqui um histérico das formas de financiamento habitacional
dessas duas companhias, mas apenas a caracterizacdo das principais fontes atuais de

recursos para a provisdo habitacional.

a) A CDHU

A CDHU, companhia estadual, atua tanto em municipios do interior quanto na
RMSP. Suas origens encontram-se na CECAP, criada no governo estadual de Ademar de
Barros em 1949. Tendo passado por transformacgdes ao longo de quarenta anos, em 1989,
durante o governo de Orestes Quércia a companhia assumiu a forma e o nome atuais
(CDHU). Segundo a Lei n° 6.556 de 30 de novembro de 1989, 1% da arrecadacdo do
ICMS (Imposto sobre Circulacdo de Mercadorias e Servicos de dmbito estadual) seria
destinado a companhia a cada ano. Além disso, essa lei previa expressamente o subsidio
estatal, na medida em que priorizava o atendimento da demanda de renda familiar até cinco
salarios minimos, com prestacdes ndo superiores a 20% da referida renda (Royer, 2002:
57). Porém, segundo Royer (2002: 74), seria uma permanente marca do desenvolvimento
da CDHU, por um lado, a existéncia de um discurso claramente voltado ao atendimento
das demandas organizadas da sociedade, bem como a promocéo das politicas publicas de
universalizacdo de direitos; de outro, uma pratica que teria como principal beneficiario o
setor privado da construcdo civil, estruturado sobre o fundo publico destinado a proviséo
habitacional.

Tendo uma fonte estavel de recursos, a CDHU p6de transformar-se num dos maiores
agentes promotores para a industria da construgdo civil, sendo que entre 1990 e fevereiro
de 2004, 270.353 unidades foram entregues no estado, e dentre estas, apenas 60.081 foram

entregues na capital, a area mais carente em termos de deficit de moradias
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(http://www.cdhu.sp.gov.br). Em pesquisa realizada junto & CDHU, constatou-se que a
grande parte das unidades entregues na capital localizam-se na periferia distante da cidade,

como se pode ver no Mapa 5%, realizado a partir dos dados pesquisados na CDHU.

197 E importante ressaltar que a aparente grande quantidade de empreendimentos da CDHU nas areas mais
centrais do Municipio de Séo Paulo que aparece no Mapa 5 é composta por propostas de desapropriacdo ou
por areas desapropriadas mas ainda ndo construidas.
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Mapa 5. Localizacao dos Imoveis da
CDHU no Municipio de Sao Paulo
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A razdo para a escolha das areas da periferia do municipio para a constru¢do dos
conjuntos habitacionais se deve ao custo muito mais baixo dos terrenos, como Vvisto no
Capitulo 4 da Parte 1. Além da falta de infra-estrutura e equipamentos urbanos e da
distancia com relacdo aos principais centros de consumo e trabalho do municipio, a
legislagdo urbanistica contribuiu para a definicdo das areas periféricas como bolsdes de
conjuntos habitacionais para a populacdo de baixa renda, pois as grandes glebas da periferia
foram definidas como area rural, 0 Z-8/100, em que s6 o poder publico poderia construir.

Segundo Berthelina Alves Costa'®

, a politica da Companhia com respeito a
localizacdo dos novos conjuntos no municipio da capital sofreu altera¢cbes com a ocupacgao
das grandes glebas e a reducdo de espacos periféricos disponiveis para a construcao.

Segundo ela:

“Nao existe uma programacdo ou uma politica de onde se ocupar com habitagédo de
interesse social. Estamos indo ao contrario: onde tem o vazio, onde o proprietario vem e
oferece o terreno, ou onde existe a demanda organizada e diz que quer a “area tal, em tal
lugar™. Isso se diferencia um pouco do que acontecia ha alguns anos atras, na época do
BNH, quando existia uma politica de ocupar a periferia, aqueles grandes vazios da
periferia, (até mesmo a gente conhece essa historia) para poder valorizar os terrenos entre
0 centro e essa periferia, tivemos muito disso. Agora ndo ha mais espaco para essa
politica, n6s estamos em um outro momento, mas nao existe uma politica definida que diga:
“olha, nds queremos ocupar esses espacos”. N&o existe uma justificativa. Faz-se em
funcdo da demanda local, seja das associacGes, seja do proprietario que nos vem oferecer

o terreno vazio”.

A chamada demanda é representada, sobretudo, pelos movimentos de moradia,
congregados em unifes, como a Unido Nacional dos Movimentos de Moradia (UNM).
Perguntado qual era o critério da UNM para a reivindicacdo de uma area para ser concedida
pelo poder publico, Donizeti Fernandes de Oliveira'®, respondeu que a Unido busca em
geral terrenos ndo edificados, indicando ao poder publico terrenos compativeis com o poder
aquisitivo dos moradores futuros, que é baixo, desde que ndo sejam areas de protecao

ambiental ou de mananciais.

1%Coordenadora de Departamento do Nucleo de Estudos Fundiarios da CDHU (Entrevista concedida em
27/08/2003).
1%Coordenador Nacional da Unido dos Movimentos de Moradia (Entrevista realizada em 19/10/2004).
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Apesar de contar com 1% do ICMS arrecadado no estado de S&o Paulo para a
construcdo de moradias e de ter realizado um nimero expressivo de moradias, a CDHU é
alvo de fortes criticas. Segundo Donizeti, da UNM, o montante correspondente a 1% do
ICMS ndo estaria sendo encaminhado & CDHU, sendo desviado para outros fins. E tanto ele
como Bonduki (2000, p. 119), chamam a atencdo para o fato de que a grande maioria dos
empreendimentos realizados pela CDHU situam-se no interior do estado, e ndo na RMSP e
na Baixada Santista, areas extremamente carentes em termos habitacionais, o que revelaria
a finalidade politica da construcdo habitacional pela Companhia. A explicacdo “técnica”
para tal discrepancia na localizag&o dos conjuntos é dada por Reynaldo Cue™’:

“No interior, supostamente, 0s municipios devem, como contrapartida, dar o terreno
e a infra-estrutura, e geralmente funciona no interior. Nas grandes cidades é mais
complicado, e especialmente aqui no caso do municipio de Sdo Paulo, onde a maioria dos
terrenos é adquirida por meio de desapropriacdo, eu diria que quase todos sdo

desapropriados, o que torna mais dificil a agdo da Companhia”.

E, além da localizacdo dos empreendimentos no estado e no municipio, outra questao

é a da pobreza arquitetdnica destes conjuntos. Segundo Reynaldo Cue:

“Com certeza que tem algumas tipologias basicas, que sdo utilizadas, orcadas, com
algumas variacfes de projeto arquitetdnico, mas para que tenha uma determinada faixa
acessivel para o financiamento dessa populagdo. O determinismo econdmico é grande para
definir esses padrdes, que geralmente s&o, no caso dos apartamentos, aproximadamente
quarenta metros quadrados, quarenta e cinco, quarenta e oito, pode ser até um pouco
menos, e geralmente para 0 maximo aproveitamento do terreno, por isso também a
tendéncia agora é de verticalizagdo. Inicialmente, por exemplo, os conjuntos da CDHU, na
zona leste, principalmente, eram sobrados, agora ndo, agora sdo quase todos verticais. Eu
acho que ndo estamos mais trabalhando com sobrados na regido metropolitana, pelo

menos em S&o Paulo, quase com certeza”.

10 Eqpecialista 11 da Geréncia de Planejamento Econdmico — Superintendéncia de Planejamento Estratégico
da CDHU (Entrevista concedida em 24/06/2003).
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Foto 25 — Conjunto habitacional Jardim Vista Alegre — Zona Norte do Municipio de Sdo Paulo

Foto do autor, setembro de 2003.

Foto 26 — Conjunto habitacional Jardim Vista Alegre — Zona Norte do Municipio de Sdo Paulo

Foto do autor, setembro de 2003.

Com relacdo ao financiamento das moradias produzidas pela CDHU, Donizeti da

UNM ndo poupa criticas:

“Eu acho que o financiamento do governo estadual é muito ruim. Por que ele é
ruim? Porque ele faz a curva de renda, entdo tem pessoas que pagam prestacdes de 40
reais, 35 reais, sO que tem outra pessoa |4 na ponta pagando 250 reais no mesmo
apartamento. Quem tem mais, paga mais. Quem tem menos, paga menos. Sé que o dinheiro
do governo do estado j& é subsidiado, ndo é um dinheiro retornével. Eles criaram uma
empresa mista, e falam que o dinheiro tem de ser retornavel. Mas as empresas mistas no

Brasil deveriam ser mais bem discutidas, pois ndo ha capital privado nessas empresas. A
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CDHU e a Cohab ndo tém capital privado. Entéo, para nds do movimento, quando o poder
publico diz que tem que pagar o custo da moradia, nés argumentamos que esse dinheiro é
na verdade a fundo perdido, provém dos impostos, ja esta pago. Essas empresas mistas ndo

tém ninguém la pondo dinheiro, quem pde é o orcamento”.

As queixas do representante da UNM sdo de certa maneira confirmadas pela
explicagdo do funcionamento do sistema de financiamento da CDHU dada por Reynaldo

Cue:

“Em tese ndo deveria haver subsidio, ha um mecanismo pelo qual os
empreendimentos se autofinanciam. Ha uma curva que se aplica: os moradores que tém
acesso as unidades de um determinado conjunto, devem estar em varias faixas de renda.
Entdo, os de rendas superiores, pagam uma prestacdo maior do que normalmente seria o
caso, para que os outros recebam esse subsidio, os das faixas em que ndo é possivel arcar
com esse financiamento, com a prestacdo cheia. Entdo ha uma compensacdo. Se ndo me
engano, contudo, had um subsidio oculto, no sentido em que as taxas de mercado sdo
maiores do que as cobradas pela CDHU. H& um custo de oportunidade ai, que poderia ser
considerado como uma espécie de subsidio. Até certo ponto, eu acho que isso acontece em
quase todos os financiamentos, porque o mercado imobiliario de habitacéo trabalha com
juros abaixo do mercado financeiro como um todo, e por isso é que 0s bancos, embora

sejam obrigados a financiar a habitacéo, tendem a ndo fazé-lo”.

E Reynaldo Cue deixa claro também que, em linhas gerais, os empreendimentos da
CDHU séo dirigidos para a populacdo com um rendimento superior a trés salarios
minimos, com excecdo de alguns programas especificos, como o Habiteto, que tem por
meta o fornecimento de cestas bésicas de construcdo para a producdo de moradias em

regime de mutirdo no interior do estado.

b) A Cohab-Sp

Além da CDHU, a outra companhia habitacional atuante em S&o Paulo é a Cohab-SP,
que também, a partir do fim do BNH, teve de buscar outras fontes de recursos para a
viabilizacdo de suas agdes no ambito metropolitano. Essa companhia esta subordinada a
Secretaria de Habitacdo e de Desenvolvimento Urbano (SeHab) do municipio de Séo

Paulo, que é a responsavel pela execucdo da politica habitacional e pelo desenvolvimento
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urbano do municipio. Outro 6rgdo ligado a SeHab é o Habi, responsavel pelo
desenvolvimento e implantacdo dos programas e dos projetos habitacionais voltados a
populacdo moradora em habitacdo subnormal, como a “urbanizacdo de favelas” e a
“locagdo social”. J& a Cohab-SP é responsavel pelo planejamento e execugdo de solucgdes
habitacionais em coordenacdo com 6rgdos publicos e privados, trabalhando atualmente
com a proviséo de habitagcdes e com programas de mutirao.

Basicamente, sdo quatro as principais fontes de recursos disponiveis para a promogao
habitacional no municipio de Sao Paulo por parte do poder publico municipal. A principal
fonte de recursos é o Fundo Municipal de Habitacdo (FMH), criado em 1994, resultante de
recursos provenientes da dotacdo orcamentaria, de recursos repassados ao municipio pelos
governos federal e estadual, de créditos suplementares, de multas, corregdes monetarias e
juros em decorréncia de aplicagbes de recursos, de recursos derivados de operagoes
interligadas com o setor privado, além de empréstimos externos e internos. Outra fonte de
recursos sdo 0s aportes realizados por instituicdes financeiras internacionais
(principalmente o Banco Interamericano de Desenvolvimento - BID). Uma terceira fonte
de recursos é o chamado PAR, o Programa de Arrendamento Residencial, que utiliza
recursos do orgamento Geral da Uniéo e recursos do FGTS (sob administragdo da Caixa
Econdmica Federal). Uma quarta fonte de recursos sdo os convénios firmados com a
CDHU para a promocao habitacional em terrenos pertencentes a administracdo municipal.

Dentre as fontes utilizados pela Cohab-Sp estdo os recursos do FMH, do PAR e dos
convénios com a CDHU.

O PAR é o Programa de Arrendamento Residencial da Caixa Econdmica Federal
(CEF), que utiliza recursos do orcamento Geral da Unido e recursos do FGTS. Tem um
gestor nacional subordinado a CEF, mas ele também se reporta ao Conselho Curador do
FGTS. Para Adriano Constantino™*, o programa destinaria um montante de recursos para o
Brasil inteiro, tendo sido montado para incentivar a iniciativa das empresas construtoras e
incorporadoras. Essas empresas, desde que tenham aprovada uma andlise de risco (o
GERIC) e que sejam qualificadas junto ao Programa Brasileiro de Qualidade na Producéo
Habitacional (PBQPH), apresentam um projeto a CEF, e sendo este aprovando, 0s recursos
séo liberados para a compra do terreno e realizacdo das obras. Segundo ele:

11 Assessor da Presidéncia da Cohab — SP (Entrevista concedida 07/10/2003).
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“O PAR estava com dificuldade de deslanchar na cidade de Sdo Paulo e a Cohab ja
havia feito um convénio com a CEF no governo anterior, mas sem avancar quase nada. Nessa
gestdo [da prefeita Marta Suplicy, 2001-2004], a gente trabalhou bastante em cima do
programa, foram destinadas areas remanescentes de varios conjuntos que a Cohab tem na
cidade toda, que ddo em torno de cinco mil unidades (...). O trabalho da Cohab foi de localizar
esses terrenos, desenvolver ou aperfeicoar tipologias que ela j& tinha desenvolvido
anteriormente para oferecer as empresas que participariam do programa, e realizar um
processo de licitagdo para a escolha das empresas que seriam indicadas para a realizacdo dos

projetos e obras”.

O processo de licitacdo foi realizado envolvendo sessenta e seis empresas do Brasil
inteiro, sendo escolhidas as empresas responsaveis pelos empreendimentos. Apds a
aprovacdo do projeto pela CEF e pela Cohab é assinado o contrato com a CEF e com a
Cohab. O contrato contaria entdo com trés participantes, a CEF, a Cohab e a empresa: a
Cohab apareceria como vendedora do terreno, a CEF como adquirente e financiadora e a
empresa como construtora e administradora do projeto. Até o0 momento da entrevista havia
oito contratos assinados, num universo de quarenta e cinco, sendo que boa parte dos outros
estava em andamento. A previsao de término da obra a partir da assinatura do contrato seria
entre um ano e um ano e meio. Segundo Adriano Constantino, a fase mais dificil seria a da
preparacdo do projeto, da aprovacao, do desembaracgo de tudo o que fosse necessario para a
concretizacdo do contrato. Esse financiamento tem como foco as familias de quatro a seis
salarios minimos, sendo dificil, segundo ele, contemplar a demanda abaixo de quatro
salarios minimos.

O convénio entre a Cohab e a CDHU estruturou-se, segundo Adriano Constantino, de
maneira que a Cohab e a administracdo municipal colocam o terreno a disposi¢do e a
CDHU entra com 0s recursos para a execucdo da obra e do projeto. Os projetos
preliminares sdo feitos pelas equipes internas da Cohab, o projeto béasico executivo é
contratado e a obra € licitada e realizada por empreiteira. A meta de construcdo do
convénio Cohab — CDHU era a construcdo de cinco mil unidades.

A acdo da Cohab através do PAR e do convénio com a CDHU vai na linha exposta no

inicio do presente item: com o fim do BNH as companhias habitacionais, bem como os
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estados e municipios, tiveram de procurar outras fontes de financiamento para a provisao

habitacional. Segundo Tereza Herling™*?:

“A gente tem um estoque de terras, tanto da Cohab, quanto da Sehab. A gente tinha
esse estoque de terras, mas ndo tinhamos recursos para sua utilizagcdo. Entdo, o que
fizemos? Pegamos um pacote de terras e destinamos ao PAR, porque a Caixa Econdmica
compra 0 nosso terreno e, com esse dinheiro, conseguimos recursos para investir em novos
projetos. Um outro estoque de terras foi para o CDHU, porque ai € um convénio em que a
gente entra com o terreno e eles entram com a obra, com 0s recursos e atendem a
populacdo moradora em areas de risco e que possuem rendimento entre 0 e 3 salarios, e
aqui entra naquela faixa mais carente. E um ouro estoque de terras foi destinado ao
mutirdo. O que acontece? A gente preferencialmente jogou o estoque no PAR e na CDHU,
porque necessitdvamos de recursos para a construgdo de novas unidades, nds tinhamos

poucos recursos”.

Outras cinco mil unidades foram planejadas para serem construidas com recursos do
FMH, através do regime de mutirdo/autogestdo, que seriam basicamente recursos do
Orcamento-Programa do Municipio. Segundo Adriano Constantino, além de financiar os
mutirbes, o FMH financia um programa chamado “Bairro Legal”, que atende a familias
moradoras em favela, onde se faz o reassentamento de toda a favela e a producdo de
unidades em areas proximas a favela para a sua erradicagdo. Esse programa, designado de
“urbanizacdo de favelas” fica a cargo de uma unidade da Sehab, a Habi, mas quando ha a
necessidade de construcdo de um prédio inteiro, a Cohab assume a responsabilidade.

Apesar de uma tendéncia observada na Cohab de se priorizar a moradia em areas mais
centrais, a construcdo de conjuntos habitacionais em &reas da periferia ainda é uma
constante. Conforme Tereza Herling tal fato deve-se a existéncia de um grande estoque de
terras de propriedade da Cohab ou da prefeitura nas areas de periferia. Pode-se dizer que a
Cohab seguiu ao longo das décadas de sua atuacdo a mesma politica da CDHU,
concentrando a construcdo de conjuntos na periferia mais afastada, como confirmou Daniel

Amor*®:

112 syperintendente de Planejamento e Projetos da Cohab — SP (Entrevista concedida em 29/09/2003).
113 Assessor do Diretor do Departamento de Patrimdnio da Cohab (Entrevista concedida em 29/09/2003).
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“Temos cerca de 84 conjuntos, na verdade sdo 89, pois nesses 84 ha alguns
agrupados, como ltaquera, que sao trés, na verdade. E todos estdo nas areas da periferia
da cidade. E ha uma tendéncia de continuar assim, pois nessas areas possuimos ainda um

estoque de terras consideravel”.

Em consulta realizada junto a Cohab-SP foram compilados os dados para a confecgédo
do Mapa 6'**, onde a localizagdo dos conjuntos da Cohab-SP pode ser melhor visualizada.

114 Apesar de no Mapa 6 dar a impressdo de que ha um significativo investimento da Cohab na &rea central do
municipio da capital, tais empreendimentos sdo muito menores em unidades produzidas que aqueles
construidos nas areas de periferia, bem como sdo fruto de uma politica mais recente de tentativa de
valorizacdo das areas degradadas do centro tradicional da cidade de S&o Paulo.



¥ Mapa 6. Localizacdo dos Imoveis da COHAB
no Municipio de Sao Paulo
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Segundo Raquel Rolnik (2001: 50), a politica habitacional praticada pela Cohab
durante as décadas de 1970 e 1980 teve por base a construcdo de imensos conjuntos
uniformes e exclusivamente residenciais na periferia mais extrema, segregando de forma
explicita e violenta a populagéo ali residente, como foi o caso dos conjuntos Itaquera 1,2,3
e 4 (35 mil moradias e 165 mil habitantes) e Cidade Tiradentes (30 mil moradias e 160 mil
habitantes) no extremo leste da cidade, e o conjunto Bororé, no Grajau (zona sul), em 1976,
que levou mais de 13 mil moradores para a area recém-definida como de protecdo de
mananciais, sinalizando um processo que nas trés décadas seguintes instalou, sobretudo
através de loteamentos irregulares, quase um milhdo de moradores numa regido que
teoricamente nao poderia ser urbanizada.

Assim, em 1991, os apartamentos construidos pela Cohab representavam 3% do
namero total de domicilios e a maioria deles, 66,5%, estava localizada na periferia leste, a
mais pobre da cidade nesse momento (Caldeira, 2000: 286). Nessa area, 0s apartamentos da
Cohab representavam 9,36% do total de domicilios, de acordo com o censo de 1991 do
IBGE.

A pratica de construir na periferia distante teve para a cidade e, mais diretamente,
para seus moradores mais pobres uma série de efeitos negativos: criacdo de bairros-
dormitério, onde a populacdo pobre € segregada e onde inexistem empregos, Servigos e
comercio, bem como a implementacéo da infra-estrutura é dificil e cara (Bonduki, 2000, p.
76). A populacdo ai residente tem que realizar um grande gasto de tempo, energia e
dinheiro para locomover-se ao trabalho e as opcGes de lazer e convivio sdo poucas, 0 que
cria uma série de problemas de violéncia com dramaticas consequéncias sociais.

A administracdo municipal da gestdo 2001-2004, ciente dos problemas gerados pela
localizacdo periférica dos conjuntos habitacionais criou, no ambito da Cohab, o programa
“Viver Melhor”, para a manutencdo dos equipamentos urbanos e da infra-estrutura dos

conjuntos. Segundo Daniel Amor:

“Criamos entdo um programa para levar ‘qualidade de vida’ aos conjuntos,
limpando e reformando pragas, edificios por nés controlados, etc. Também, como disse,
buscamos levar os servicos de diversas secretarias a essa populacao. Fizemos um trabalho
piloto em Santa Etelvina 3A, em Cidade Tiradentes. Recuperamos o centro comercial, que

estava degradado, pichado, era utilizado para o consumo de drogas, ao lado havia um
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desmanche de automdveis. Reformamos o centro, e junto com a Secretaria de
Comunicacg0es, instalamos ai um Telecentro, o primeiro da capital, seis meses antes do
segundo, que foi instalado na Brasilandia. Isso faz parte de um programa de inclusdo da
cidadania, pois hoje, para muitos empregos, é necessario que se saiba o minimo de
informatica. Os computadores sdo utilizados para ensinar os programas basicos para 0s
jovens. E para cuidar desse patriménio, temos a Guarda Municipal cuidando da seguranca
por 24 horas, o que também contribui para a seguranga do lugar. Para vocé ter uma idéia,
no primeiro ano, de nove Telecentros instalados, sete estavam em Cohabs. Hoje sdo 15 em
Cohabs num universo de 60 na cidade inteira. A proporcdo caiu, mas fomos pioneiros
nisso. Também no Santa Etelvina 3A fizemos uma parceria com a Secretaria da Sadde € o
Hospital Santa Marcelina, para a instalacdo de um Posto de Salide da Familia, no mesmo
local do Telecentro. Foi também instalada, a partir de uma parceria com uma igreja
alema, uma Padaria Comunitaria, que além de oferecer os cursos de panificagéo, vende o
pao mais barato, e no horario entre as cinco e meia e sete da manha, oferece gratuitamente
um café da manha (pdo com manteiga e café com leite), para as pessoas que vao pegar as
conducdes em frente, jA que essa gente passa cerca de duas horas no transito para ir
trabalhar. Também cuidamos da questdo da iluminacdo e do asfalto, e conseguimos
estabelecer um posto avancado da Coordenadoria da Mulher ai. Dessa forma, buscamos
melhorar a vida das pessoas e também cuidar da manutencdo dos equipamentos instalados

nas Cohabs”.

A idéia de que os empreendimentos devem ter retorno para a promoc¢do de novas
moradias, faz com que permanegam alguns problemas para o atendimento da populagéo
mais pobre, tanto por parte da Cohab-SP quanto por parte da CDHU. Embora haja uma
maior atencdo aos programas de autogestdo (os antigos mutirdes) com concessao de
subsidios por parte da Cohab-SP ao longo da gestdo 2001-2004 em parceria com 0
movimento por moradia, a parcela com rendimento inferior a trés salarios minimos ainda é
marginalizada no que se refere a provisdo habitacional por parte do poder publico em geral.
Para a populacdo de renda inferior a quatro salarios minimos a Prefeitura de Sado Paulo, na
gestdo 2001-2004, buscou formas alternativas de provisdo e financiamento habitacional,
através do programa “Locacdo Social”, baseado na constituicdo de um parque de locacao
municipal cuja propriedade dos imoveis permaneceria com o0 FMH, sendo locado para as
familias de baixa renda.

O PAR, apesar de ser uma fonte de financiamento para a Cohab, pode significar tanto

uma volta a politica de atendimento a populagdo com uma faixa de renda superior a quatro



264

salarios minimos (o que de certa forma deixa de lado a populacdo mais pobre) quanto uma

nova forma de as empreiteiras se inserirem na producao da Cohab. Segundo Daniel Amor:

“Com o PAR, os mutudrios recebem o financiamento direto da CEF, a Cohab nao
faz mais a intermediacao. Se eles ndo pagam, perdem os iméveis. Muitos nunca pagaram
para a Cohab, pois existia muita politica na concessao das unidades, envolvendo cabos
eleitorais, coisas desse tipo. Agora, pelo menos, a Cohab recebe um dinheiro com a
venda do terreno e sem desembolsar nada podemos ter a construcéo das unidades, desde
que ja tenha se formado a demanda. Para conceder o financiamento, a CEF utiliza sua
metodologia de andlise, para minimizar os riscos. Hoje, em linhas gerais, estamos

funcionando assim”.

Ou seja, para a concessao de financiamento a CEF'*®

rendimento inferior a quatro salarios minimos. Segundo Adriano Constantino:

“O contrato, o valor das unidades esta beirando no maximo os trinta e dois mil
reais, que é o limite do programa, entre 31 e 32.200 o valor da unidade final, incluindo
tudo, o terreno e outras taxas pos-producdo. A prefeitura estd tentando facilitar, com a
isencédo de ISS, isencéo de IPTU, IPVI, e a Cohab esta colaborando com a execugdo de um
trabalho social, feito por ela mesma, sendo que isso deveria estar incidindo no custo do
financiamento, é um subsidio que esta sendo repassado pela Cohab. O valor da prestacao
mensal da casa é de 0,17% do valor total.

Para um valor de R$ 32.200,00 vocé teria R$224,00 de prestacdo por més, em
quinze anos. Considerando um comprometimento de renda em torno de 30%, a familia tem
de ter uma renda acima de 3 e meio salarios para poder pagar essa prestacdo. Esta em
discussdo um programa de valor menor, onde esté se pensando um valor da ordem de R$
22.000,00 a unidade, no entanto, o que a gente vé é que para isso ser viabilizado na cidade
de S&o Paulo, seria necessario uma incidéncia alta de subsidios, por que o custo da terra
aqui em ao Paulo é alto.

A Cohab e a Sehab fazem a indicacdo da demanda para a CEF, e depois essa lista
passa por uma selecéo pela CEF. A gente fornece a lista e a CEF vai analisando e vé se 0

pretendente se encaixa nos seus critérios, sendo ou nao aprovado™.

se utiliza de uma metodologia

de célculo de risco de inadimpléncia, o que deixa de fora da demanda a populacdo com

15 Segundo Donizeti Fernades de Oliveira da UNM, a Caixa Econémica Federal teria muita restricdo ao
crédito para a populacéo de baixa renda tendo o seu foco basicamente voltado para o mercado.
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E segundo Adriano Constantino, o PAR, da maneira que foi formatado, atende
somente as empreiteiras, ndo sendo adaptado as associagOes ligadas a autogestdo. Mas, para
ele, no PAR n&o foi o interesse das empreiteiras o que predominou, e sim o da populacao a
ser atendida, pois serdo construidas habitacdes de qualidade a um preco razoavel. Segundo

sua visdo o problema seria outro:

“O que se pode falar é o seguinte: esses custos, eles ndo sdo compativeis com a
renda da populacdo que a gente tem. Eu concordo com isso, mas ai é uma questdo da

necessidade de se ter subsidios. Ou se tem subsidios ou vocé tem uma locacéo social.”

Segundo Donizeti, da UNM, a prefeitura de S&o Paulo, na gestdo de 2001-2004, foi
mais flexivel que o estado e o governo federal (através da CEF) na admissdo da demanda

por habitacéo:

“Para nos o melhor programa que ha de financiamento é o da Prefeitura de S&o
Paulo, porque ela ndo fica colocando problemas, ndo questiona se as pessoas sdo idosas,

se sdo deficientes, se sdo amasiadas, se sdo solteiras, entdo entra todo mundo”.

A alternativa para a populacdo de rendimentos inferiores a quatro salarios minimos,
no caso do municipio de Sdo Paulo durante os anos de 2001-2004, foi a autogestdo por

mutirdo com recursos do FMH, onde a pratica do subsidio existiu. Segundo Rubens

Magliori Liberatti**®:

“O que acontece € que o FMH, ele pode subsidiar a prestacdo. Entdo, hoje, na hora
de comercializar um empreendimento, se a familia ndo tem condicdo de assumir a
prestacdo, o FMH subsidia até 50% do valor da prestacdo mensal, e a cada periodo, eu
ndo sei dizer ao certo quanto tempo, mas acho que, vamos dizer, a cada dois anos, é feita
uma revisdo sobre a renda da familia que recebe o subsidio. Se a familia tem melhor
condi¢do, o subsidio entdo é diminuido, na proporcdo em que ela possa pagar. NOs
tivemos, recentemente, a comercializacdo feita no Barro Branco, um conjunto

comercializado ha pouco tempo na Cidade Tiradentes, onde o prego final de uma unidade

116 syperintendente de Obras da Cohab — SP (entrevista concedida em 28/11/2003).
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com quase 90 m? de terreno e aproximadamente 70 m2 de area construida, estava em torno
de 21 mil reais, com prestagdes mensais, na ordem de R$ 100, R$ 110. Com o subsidio de
até 50% vocé chega num ponto em que é possivel atender tranqlilamente familias com
renda de até 3 salarios minimos, que sao aquelas que encontram maiores dificuldades em
obter financiamentos em outros niveis de governo, o que acaba facilitando o acesso a essa

camada da populagdo”.

Como os recursos do FMH destinam-se, em grande parte, para a producéao
habitacional por mutirdo/autogestdo, o proximo item tem por finalidade discutir alguns
pontos dessa modalidade de provisdo de moradia.

O mutirdo/autogestdo como forma de proviséao habitacional

Dentre as formas de provisao habitacional realizadas pelas companhias habitacionais
em S&o Paulo, o presente trabalho detalhara a forma do mutirdo/autogestdo, pelas razbes
que serdo expostas adiante.

Tradicionalmente, a principal forma de provisdo habitacional adotada no Brasil, em
decorréncia da acdo do binbmio BNH/SFH foi a de producdo novas moradias por parte de
empreiteiras contratadas pelas companhias habitacionais. Tratou-se, antes de tudo, de
viabilizar o processo de acumulacdo na construgéo civil, sendo que a provisdo de moradias
baratas e de boa qualidade ficou praticamente em segundo plano. Segundo Bonduki (2000:
102):

“Os padrdes impostos pelo BNH e pela Caixa Econdmica Federal (CEF) a partir de
1964 consolidaram uma visdo distorcida do problema da moradia, que beneficiava a
construgdo civil e se disseminou por todo o pais, acumulando uma série de equivocos:
gestao centralizada e autoritéaria; ndo participacdo popular e do usuario na concepgao dos
projetos e programas; ndo utilizagdo de recursos a fundo perdido; critérios de
financiamento bancarios, e ndo sociais; ado¢do da casa propria como Unica forma de
acesso a moradia; desprezo pelo projeto arquitetdnico e urbanistico, com clara preferéncia
por solucdes uniformizadas e padronizadas; opg¢éo por grandes conjuntos localizados na
periferia das cidades, estimulando a especulacdo imobiliaria; e absoluto distanciamento
entre a producdo habitacional publica e as praticas informais, que garantem a producao

da cidade real, onde a maioria da populagdo mora”.
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Em contraposicdo a forma de producdo habitacional tradicional, dominada pela
relacdo publico-privado (Estado e empreiteiras), a forma de construcdo baseada no binbmio

mutirdo/autogestio™’

mostrou-se eficiente no combate a muitos dos problemas gerados
pela forma de provisao mais tradicional.

A principal caracteristica da forma mutirdo/autogestdo € a relacdo que se estabelece
entre o poder publico, a demanda por moradia e o chamado terceiro setor. Cabe ao poder
publico fiscalizar e financiar a obra, e a demanda, representada pela associa¢do comunitaria
realizar tanto a gestdo da obra quanto participar de sua producdo, cabendo a ela também a
contratacdo da assessoria técnica (uma Organizacdo Ndo Governamental) que a auxilia no
processo construtivo e no gerenciamento. Trata-se de uma forma de garantir maior
liberdade de escolha do projeto, do processo construtivo e de gerenciamento da obra, de
acordo com as necessidades e anseios dos futuros moradores, criando condi¢cdes para uma
maior autonomia da populagdo (WARDE et al., 2001: 130).

A forma mutirdo/autogestdo distancia-se do mero fornecimento de mao-de-obra por
parte dos futuros moradores para o barateamento da construcdo e da reproducéo da forca de
trabalho, principal motivo de criticas a essa modalidade de producdo (Royer, 2002: 106;
Maricato, 1982: 71-79; Oliveira: 1972). Segundo a Assessoria Técnica Ambiente, a
autogestdo, por meio de acbes como compra de materiais, contratacdo de empresas para
executar etapas da obra, fiscalizacdo financeira etc. resulta em uma reducdo de custo total
da ordem de 30 a 40%. J& a reducdo de custo total da méo-de-obra, resultante da efetiva
participagdo dos moradores no trabalho bracal de construcdo, é de apenas 10% (Warde et
al., 2001: 198). Ou seja, mais do que a “autoconstrucdo”, o que gera a maior eficiéncia da
provisdo habitacional por mutirdo é a “autogestao”.

Segundo Maria Isabel Cabral'®

, @ mudanca em direcdo a autogestdo é positiva tanto
para os futuros moradores, quanto para o poder publico, evitando-se as criticas ligadas ao

sobre-trabalho:

17 «Entende-se por autogestdo na producdo da moradia um processo de gestdo do empreendimento
habitacional em que os futuros moradores, organizados em associa¢cdes ou cooperativas, administram a
construcdo das unidades habitacionais em todos o0s seus aspectos, a partir de regras e diretrizes
estabelecidas pelo poder publico, quando este participa financiando o empreendimento” (Bonduki, 2000: 35).
18 Arquiteta ligada a Assessoria Técnica Ambiente — Trabalho para 0 Meio Habitado (Entrevista concedida
em 29/09/2004).
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“Quanto a isso, eu acho que essa é uma mudanca que nés ja definiamos antes, ha
treze anos atras, com os primeiro mutirdes, porque a defesa do mutirdo esbarrava com isso
mesmo: 0 sobre-trabalho, a dificuldade de trabalho no fim de semana, a desvantagem do
longo tempo do mutirdo, o desgaste, as vezes dava espaco para irregularidades, que eram
dificeis de justificar. Mas eu acho que foi melhorando, foi aprimorando, acho que as
experiéncias todas levaram a isso. Entdo, nisso, tanto a formulagdo do programa pelo
governo, quanto pelas associacdes, que foram se especializando de certa forma, eu acho
que somado isso, a gente tem resultados hoje sem discusséo, sédo de melhor qualidade, tem
um 6timo resultado com relacdo ao custo deles. Tem muita gente ainda que é contra o
mutirdo, porque é mais dificil no sentido de ter um controle maior, tem mais gente
trabalhando para controlar o mutirdo, ndo é uma empresa contratada que é responsavel
por tudo, ao contrario, tem prestacdo de contas, tem esse olhar do governo que tem de
estar muito atento, e a associagdo sempre atenta para fazer tudo direitinho. No final, tudo
isso gera uma lisura, uma maior transparéncia, a gente sabe quanto gasta, tem uma
organizacdo boa. A Oeste [Associacdo dos Sem-Teto da Zona Oeste], por exemplo, tem
uma central de compras pela qual a gente acaba quase sempre conseguindo melhores
precos. Essas economias, e essa forma de hoje trabalhar com a autogestdo, ndo é que se
formaram especialistas, na verdade cada grupo é um, sempre estdo comecando, eles
costumam dizer na final: ““Ah, se a gente comecasse hoje, saberia mais coisas™. Eles ja

aprenderam, as vezes eles passam para os filhos, sobrinhos que estéo na associa¢do”.

Donizeti Fernandes de Oliveira, da UNM, ao ser questionado sobre o porqué da
escolha da forma do mutirdo por parte da Unido, assim respondeu:

“Por que a gente, quando discutiu a formagéo da Unido, a gente pegou o projeto do
mutirdo com a autogestio? E porque a gente conhece o déficit habitacional do Brasil, do
estado e da cidade. Quando as familias produzem a sua propria moradia e administram a
obra (esse € o segredo da autogestdo, a administracdo dos recursos da moradia) essa
moradia vai sair de melhor qualidade, sua metragem vai ser muito maior e ela vai custar
um preco muito menor, cerca de 30 a 40% abaixo do das empreiteiras. Entdo nds estamos
dando uma contribuicdo para o Estado, e se nés conseguimos construir unidades mais
baratas e com participacdo popular, nés estamos envolvendo a sociedade civil na
producdo de moradia e ndo somente 0 empresario que vai ganhar 0s recursos, no caso, e 0

governador, o prefeito ou o presidente para ficar fazendo propaganda demagogica



269

populista na televisdo. Porque o problema da moradia é grande, vocé vé o tamanho desse

déficit que esta ai colocado, ndo pode ser tratado da maneira como eles estdao fazendo”.

Tendo em vista questdes como o preco, a qualidade e o tempo de producdo da
moradia, a pratica do mutirdo/autogestdo € mais conveniente para o poder publico que a
producdo por empreiteira, conforme conclusao obtida em estudo realizado por Warde et al.
(2001) para a Regido Metropolitana de S&o Paulo. Dentre os casos analisados pelo estudo
de Warde et al.**®, os que apresentaram menores custos médios de construgdo, sendo mais
eficientes em termos financeiros, foram os mutirdes realizados tanto pela CDHU, quanto
pela Cohab.

No caso do municipio de Sdo Paulo, as primeiras formas de provisao habitacional por
mutirdo/autogestdo datam da década de 1980. Tanto o poder publico estadual, através da
CDHU, quanto o municipal, através da Cohab, atuaram no sentido de promover a producao
de moradia por mutirdo/autogestdo, guardadas as diferencas de atuacdo das duas
companhias.

No caso da CDHU, o programa de mutirdo foi introduzido em 1991 através de
pressoes realizadas junto ao governo do estado pelos movimentos de moradia, resultando
no Programa Mutirdo UNM (Royer, 2002: 133). Porém, no ambito desta companhia, a
pratica do mutirdo/autogestdo nunca foi assumida como carro chefe da proviséo
habitacional (Idem: 103 — 115), apesar das vantagens em custo final da moradia e em &rea
construida. Problemas relativos a adaptacdo do corpo técnico a pratica de autogestdo, que
implica compartilhar informagdes e poderes com os mutirantes e falta de vontade
politica’®® podem ser apontados como os grandes entraves para uma afirmacdo do
mutirdo/autogestdo dentro da CDHU.

Para Maria Isabel Cabral, da Ambiente, que trabalhou com os mutirdes da CDHU na
década de 1990, uma série de entraves burocraticos e a falta de vontade politica revelavam

que a administracdo estadual e a da CDHU ndo tinham interesse em desenvolver a forma

119 CDHU - Mutirdo; CDHU — Empreitada Global; Cohab — Mutirdo, Cohab — Plano Empresério; Paulicoop —
Cooperativa; Habi — SP — Cingapura.

120 A falta de vontade politica da CDHU em levar adiante projetos de mutirdo/autogestdo foi sugerida por
Maria Isabel Cabral dada suas experiéncia de trabalho com essa companhia habitacional.
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1

do mutirdo/autogestdo. Reynaldo Cue'?* confirma o papel menos destacado dado ao

mutirdo pela CDHU em detrimento da opc¢éo de producdo atraves de empreiteiras:

“O mutirdo tem tido um crescimento ao longo do tempo, mas também nao faz parte
do estoque principal de producéo, embora haja uma linha para o mutirdo, mas ndo se sabe
exatamente quanto esta previsto para esse ano. Nos estamos discutindo as metas para 2003
a 2006. Seriam 20 mil unidades em mutirdo para os quatro anos, com cinco mil por ano.
Acontece que a comercializagcdo anual de unidades tem variado muito ao longo do tempo.
O ano passado, acho que foi ao redor de 20 mil unidades que foram comercializadas, mas
h& um canteiro de obras de 60 mil unidades no Estado, desses quantos sdo mutirdo? Eu
acho que devem ser umas dez mil unidades. Ent&o, eu acho que se vocé for ver na nossa
previsdo, nds temos as seguintes linhas: Melhorias, que representa uns 25% (do total),
Empreitada (dividida em Empreitada Global e Empreitada Integral), Carta de Crédito,
Infra-estrutura, Urbanizacéo de Favelas, Programa de Acé@o em Cortigos, Convénio com o

122 com 80 mil unidades. Mas a

Municipio de Sdo Paulo, Mutirdo e Autoconstrucéo
maioria envolve a participacdo de empreiteiras, e na propria autoconstrucao, elas entram
com terraplenagem etc.

Se considerarmos a autoconstrucdo e o mutirdo, teremos aproximadamente 40% das
unidades previstas, isso € uma novidade aqui. A autoconstrucdo ndo tem sido uma
prioridade, e agora parece que sera.

Mas 47 mil unidades envolvem empreiteiras diretamente na construcao, no minimo

umas 60 mil unidades”.

E segundo ele, uma série de fatores limitariam a opcdo por mutirdo por parte da
CDHU: a questdo dos prazos na producdo, a prestacdo de contas, a necessidade de
contratacdo de assessoria técnica por parte da associacdo de mutirantes etc. No mesmo
sentido argumenta Berthelina Alves Costa, da CDHU, embora reconheca que o0 movimento

em direcdo a autogestdo possa ser positivo para a producdo habitacional:

“Sempre tivemos a influéncia das empreiteiras muito grande na politica

habitacional. O BNH foi o exemplo disso, e acaba se somando com a questdo da maior

121 Funcionario da Superintendéncia de Planejamento Estratégico da CDHU (Entrevista concedida em
24/06/2003).

122 Em visita & CDHU observou-se um cronograma de obras onde se dava grande destaque para a chamada
“Autoconstrucdo”, mas ao serem questionados sobre o que consistiria tal programa, os funcionarios da
Companhia presentes ndo souberam ao certo definir o que seria.
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rapidez, uma série de coisas. A questdo do mutirdo, ele é mais lento, ocorreram alguns
equivocos de licitagdo, pois o Ministério Publico acabou suspendendo todos os contratos.
Pode-se dizer que hoje a CDHU tem experiéncias para fazer uma avaliacdo do Programa
de Mutirdo, mas enquanto unidades implantadas para se fazer uma avaliacdo, acho que ela
ainda nao tem um peso para isso, tem no processo, para dizer “isso &€ bom, isso nao deu
certo, daria para ser feito assim, ndo daria”...Mas ndo tem aquele balango de unidades
produzidas por mutirdo para podermos chegar a uma conclusdo se deu certo ou se néo

deu”.

Em contraposicdo as dificuldades de implementacdo do mutirdo/autogestdo no ambito
estadual, as duas gestbes do Partido dos Trabalhadores em Sdo Paulo (1989-1992 com
Luiza Erundina e 2001-2004 com Marta Suplicy) priorizaram, através da Cohab, o
programa de mutirdo/autogestdo. Durante a administracdo municipal de 1989-1992, foram
firmados 84 convénios com associagdes comunitarias de construcdo, atendendo a cerca de
11 mil familias (Bonduki, 2000: 36). Nessa gestdo foi criado o Programa de Construcdo de
Unidades Habitacionais em Mutirdo e Autogestdo, também chamado Funaps Comunitéario.

Segundo Rubens Magliori, da Cohab, a gestdo Erundina foi um marco para a

implementagdo do programa de mutirdo:

“Eu tive a oportunidade e a felicidade de participar da equipe que formulou e
implantou o programa de mutirées na cidade de S&o Paulo, na gestdo anterior do PT, da
Luiza Erundina, da qual participaram a Angela Amaral, o coordenador da equipe era o
Reginaldo Ronconi, professor da FAU, o Nabil, que era o Superintendente de Habitag&o
Popular, e na época, 0 grande incentivador desse programa, e a Erminia Maricato, que
hoje esta no Ministério das Cidades, era a Secretaria de Habitacdo. Naquele momento os
movimentos de moradia tinham essa reivindicagdo de um programa oficial de
financiamento para a producao da moradia, através do regime de mutirdo e de autogestéo.
Essa coisa da autogestdo j& vem desde os anos 80, existiram algumas experiéncias na
Grande S&o Paulo, em Santo André, Sdo Bernardo, Cachoeirinha, algumas experiéncias na
zona Sul, a propria Cohab tinha alguma coisa, mas sempre como experiéncias piloto. A
primeira vez que foi encarado como um programa de producdo em massa de moradias
através desse regime foi durante a gestdo de 1989, o que nds carinhosamente apelidamos

de Primeira Geragéo”.
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Porém, com a eleicdo de Paulo Maluf (1993-1996) e de Celso Pitta (1997-2000) para
a prefeitura de S&o Paulo, o programa de mutirdo foi interrompido, devido a questfes
politicas e de interesses econdbmicos envolvendo empreiteiras e a prefeitura, sendo deixadas
muitas casas sem conclusdo e muitos contratos firmados com as associa¢fes comunitarias
simplesmente ndo foram cumpridos. Atraves de inimeras praticas, como o0 ndo repasse de
verbas, a exigéncia de uma série de medidas burocraticas e o questionamento da
demonstracdo de contas dos mutirdes, a gestdo Maluf buscou paralisar o programa, apesar
de seu aparente sucesso em promover moradia de qualidade a um preco razoavel.

Somente com a gestdo de Marta Suplicy entre 2001 e 2004 é que o programa de
mutirbes foi retomado de forma sistematica e prioritaria pela administragdo municipal.

Segundo Rubens, da Cohab:

“Quando nds assumimos, em 2001, eu fui convidado para gerenciar o programa de
mutirGes na gestdo Marta, nds tivemos essa primeira preocupacdo, de concluir todos 0s
mutirbes que haviam sido paralisados, no estagio em que estivessem. Entdo, muitos deles,
aproximadamente sete mil e quinhentas unidades estavam com algum tipo de obra
faltando, ou faltava concluir a edificacdo, ou faltava a infra-estrutura, ou as duas coisas.
Nosso esforco tem sido no sentido de concluir até o inicio do proéximo ano todas as sete mil
e quinhentas unidades da primeira geracdo. Ao mesmo tempo, nés encontramos, quando
assumimos, alguns convénios assinados naquilo que chamamos de a Segunda Geracao.
Esses convénios foram assinados num momento de pressdo politica dos movimentos de
moradia sobre a administragdo Pitta, e os convénios foram assinados, porém néo tinha
recursos do orcamento reservados para eles, nao tinha projeto, algumas areas eram
inviaveis de se executar ou teriam um custo de infra-estrutura e terraplenagem, contencdes,
que inviabilizava o empreendimento. Entdo, ao mesmo tempo em que nds fomos retomando
o financiamento para a conclusédo da primeira geracdo, fomos trabalhando com a questéo
de viabilizar recursos para a segunda geracgdo, que tem em torno de mil e oitocentas
unidades, distribuidas em torno de onze convénios.

Essa segunda geracdo tem uma caracteristica mais verticalizada, e o programa
funciona com a premissa de viabilizar cada vez mais a autogestdo em detrimento da méo-
de-obra mutirante. A gente entende que é importante a participa¢do popular na producéo
da moradia, isso valoriza o ambiente construido, a pessoa participa da viabilizacdo do
projeto e da execucdo da obra, da mais valor para aquilo que esta sendo edificado, ela
aprende a administrar os recursos. Toda a demanda que participa do empreendimento tem

de estar nas assembléias, nas reunides de esclarecimentos, de prestacdo de contas, de



tomada de decisBes, etc. Isso é uma coisa que valoriza a cidadania, esse programa, eu
sempre digo, ndo é um programa para a construgédo de casas, mas é um programa para
construir pessoas, para construir cidaddos, procurar valorizar a cidadania, através da
moradia.

A gestdo da prefeita Marta prioriza a conclusdo de todos os convénios da primeira
geracdo, viabiliza as segundas etapas de projetos que estavam parados, viabiliza as 1.800
unidades da segunda geracao, e nds lancamos um processo de credenciamento e sele¢do
publicos para a execugdo do que estamos chamando de a Terceira Geragdo dos mutirdes.
O programa conta com recursos para que a associagdo compre o material de construcao,
tenha um canteiro de obras bem organizado, com todas as ferramentas e equipamentos
necessarios para a producdo da moradia numa escala de empreendimentos verticalizados,
controle tecnoldgico dos materiais empregados, seguros, como o Seguro de
Responsabilidade Civil, de Risco de Engenharia, Contra Acidentes Pessoais de todos 0s
mutirantes. E o financiamento remunera a fiscalizagcdo que € feita por uma assessoria
técnica contratada pela associagio de mutirantes. E a associacéo que escolhe a assessoria
técnica que vai desenvolver o seu projeto, que vai fazer o acompanhamento da obra, tanto
técnico como social”.

Foto 27 — Prédio realizado por Mutirdo (Cohab-SP) na Regido Noroeste de Sao Paulo

Foto do autor, fevereiro de 2004.
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Com relagdo a definicdo do projeto pelos mutirantes, a parceria com a assessoria
técnica e fundamental, pois € a partir dessa parceria que o0 projeto nasce e é executado.
Segundo Maria Isabel Cabral, da assessoria Técnica Ambiente (que foi a escolhida pela
associacdo de moradores para o constru¢cdo do Mutirdo City Jaragua), o projeto é
discutido com os futuros moradores, mas em certa medida a Assessoria se reserva o

direito de manter alguns padrdes técnicos estabelecidos de anteméo.

O programa, além de ser importante pela participacdo da populacdo na definicédo
do projeto, na execucdo da obra e no controle financeiro, tem a caracteristica de contar
com subsidios explicitos para a populacdo de menor renda, 0 que torna a moradia mais
acessivel a populacdo. Como os recursos para o financiamento do mutirdo sdo do FMH é

possivel a concessao de subsidios as familias, como foi discutido no item anterior.

Por outro lado, alguns questionamentos podem ser feitos a forma do mutirdo. O
principal seria o prazo de produgdo das moradias, que poderia ser extremamente longo.
Mas segundo Bonduki (2000, p. 44), problemas como um prazo longo para a realizagéo
da obra, grande aparato administrativo, gestdo ndo democratica por parte de algumas
liderancas etc. ndo sdo relativos ao mutirdo em si, mas sim a forma como podem ou néo
ser geridos. Pode ocorrer tanto uma ma gestdo como uma boa gestdo no mutirdo. E o que
as experiéncias revelaram até o momento é que a boa gestdo (através da autogestdo)

predomina na forma mutirdo.

Uma importante contribuicdo para a maior eficiéncia dos mutirGes é o
envolvimento dos mutirantes nas associagcBes de moradores, 0 que € conseguido pela
forma como sdo selecionados, que é feita através de um sistema de pontuacdo que leva
em conta a participacdo nas assembléias, reunides, manifestacdes etc. Ou seja, 0s
contemplados devem passar por um processo de conscientizacdo politica e luta pela

moradia para poder ter acesso a um lugar no mutirdo/autogestéo a ser desenvolvido.

Com relagdo a localizagdo dos mutirdes, eles ainda repetem a légica que empurra

0s pobres para a periferia, como pode ser observado na figura abaixo (pontos em verde).
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Figura 10 — Atuacéo da Cohab durante a gestdo municipal 2001-2004
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Fonte: www.prefeiturasp.gov.br

Na figura acima se pode também observar outras acGes da Cohab com relacdo a
moradia de interesse social, como o programa “Bairro Legal”, citado anteriormente, e 0
“Morar no Centro”. Como ocorre com 0s mutirdes, tanto os empreendimentos frutos dos
convénios com a CEF, como os com a CDHU, localizam-se em éreas da periferia. Como
ja visto, tal fato decorre da existéncia de um estoque de terrenos nessas areas, de

propriedade da Cohab ou da Prefeitura (destacando-se o extremo leste do municipio), ou
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devido ao menor custo de desapropriacao dessas areas, 0 que é um fator relevante para a

efetivacdo dos financiamentos compativeis com a renda da demanda.

Uma outra critica, mas muito pertinente porque feita pelo préprio movimento por
moradia, diz respeito a forma de financiamento e comercializacdo das moradias. Tendo

sido colocada por Donizeti:

“A grande discussdo para um salto de qualidade que nds temos que dar é na
discussdo da propriedade coletiva, ou seja, nds queremos a moradia como propriedade,
que é um valor capitalista, ou nds queremos a moradia para morar bem? Essa é a
discusséo que temos de fazer. Porque vocé faz o movimento de moradia num sistema
capitalista e as pessoas tém o seu ideal, assim como o Movimento também tem o seu ideal.
Mas esse sistema que esta colocado é muito prejudicial e complicado para essas pessoas.
Entdo temos muitos companheiros que lutam por muito tempo e nunca conseguem a
moradia, porque ficam desempregados e ndo podem pagar, e ai perdem a casa. Eu acho
que o poder publico, prefeitura, Cohab, CDHU, CEF teriam de arrumar uma maneira de
garantir as pessoas nos iméveis pelos quais lutaram, e essa maneira ndo é cobrando.
Quando vocé cobra vocé esta estabelecendo a propriedade privada, e ai o pessoal acha-se

no direito de vender o imoével, comercializa-lo”.

Apesar das criticas, que revelam apenas contradigdes existentes em qualquer
fendmeno, o mutirdo mostrou-se uma forma viavel e eficiente de provisdo habitacional
para a populacao de baixa renda. Assim, tendo em vista as possibilidades positivas que o
programa de mutirdo pode gerar para a populacdo e o comprometimento da Cohab-SP
em sua execucdo entre 2001 e 2004, foi escolhido um caso para que se pudesse melhor
detalhar a experiéncia do mutirdo, com suas conquistas e contradi¢ées: o mutirdo City

Jaragua.

O mutirdo City Jaraguéa
O mutirdo City Jaragué localiza-se no extremo noroeste do municipio de Séo Paulo,
no distrito de Jaragua, na Sub-Prefeitura de Pirituba, proximo a Estrada de Taipas. Trata-se

de um terreno desapropriado em 1990 (gestdo Erundina) pela prefeitura. De acordo com
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Cecilia Luchesi'®, esse terreno pertencia a um loteamento, aprovado em 1977, pela
Anastacio Empreendimentos Imobiliarios, Participacdes e Representacfes Ltda.,
sendo uma parte dele residencial, e outra, industrial, que teria 0 nome de Loteamento City
Jaragua. Como tais empreendimentos ndo foram implementados, a area destinada a parte
residencial foi desapropriada em 1990 (inicialmente uma area de 468.445 m?), mas depois
se verificou que dentro da area desapropriada havia uma area de protecdo florestal, que ja
havia sido desapropriada antes. Por isso, foi feita uma revisdo na desapropriacao, e a area
final ficou em 381.429 m2. Trata-se de uma grande gleba onde foram construidos muitos
conjuntos habitacionais anteriores ao mutirdo City Jaragua, que ocupa uma parcela da area
original.

Somente no final do governo de Celso Pitta (1997-2000) é que a prefeitura assinou
um termo de compromisso com os representantes do Movimento dos Sem-Teto da Zona
Oeste (pertencente a UNM) para a construcdo de moradias no local, mas as obras somente
tiveram inicio no ano de 2003 (gestdo Marta Suplicy). Segundo Elaine Ferreira Rosa'?*, o
City Jaragua, como entidade juridica, foi criado em 1999, e as familias escolhidas pelo
movimento para o loteamento tomaram posse efetiva do terreno (para limpar, cercar,
garantir o posse contra ocupacdes por outras familias, etc.) no inicio de 2001. As primeiras
familias mudaram-se para suas casas no City Jaragua em setembro de 2004, antes da
concluséo das obras, como forma de assegurar a posse das casas pelos mutirantes e garantir
a integridade fisica do condominio frente aos roubos efetuados pelos moradores do entorno.
Segundo Rubens Magliori, da Cohab, a cerimébnia de entrega das chaves ndo foi uma
inauguracdo oficial, j& que a obra ndo estava concluida.

Porém, além das razdes alegadas pela Cohab e pela coordenacdo dos mutirantes, a
proximidade das elei¢cGes acelerou a ocupacdo das casas pelos futuros moradores, seja
como forma de propaganda politica, seja como reacdo a possivel derrota de Marta Suplicy
que buscava a reelei¢do, o que de fato aconteceu. No dia seguinte a cerimonia de entrega
das chaves, uma festa “semi-oficial” foi realizada com a presenca da prefeita Marta

Suplicy, impossibilitada de participar da entrega das chaves por estar em periodo eleitoral.

123 pssistente de Geréncia na Area de Aprovacio e Cadastro (Registros Imobiliarios) da Cohab (Entrevista
concedida em 05/08/2004).
124 Coordenadora do Mutirdo City Jaragua (Entrevista concedida em 07/12/2004).
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Foto 28 — Festa de Entrega das chaves do Condominio Residencial City Jaragua — Setembro de
2004

Foto Fabio Kahn, Setembro de 2004.

Na organizacdo do mutirdo/autogestdo, ha uma divisdo do trabalho entre a Cohab, os
mutirantes e a Assessoria Técnica. Segundo Rubens Magliori da Cohab, coube a esta
companhia realizar a terraplenagem e a infra-estrutura do loteamento: redes de agua e
esgoto, arruamento e pavimentacdo. E a responsabilidade da associacdo de moradores do
mutirdo foi a de construir as 180 casas previstas no projeto com o apoio da Assessoria
Técnica Ambiente - Trabalhos para 0 Meio Habitado, que cuidou da parte técnica, com a

contratacdo de empreiteiros para as obras mais especializadas, além do gerenciamento
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financeiro e geral da obra. Das 180 casas do projeto, 174 s&o sobrados unifamiliares e 6 sdo
casas térreas para uso de familias com deficientes fisicos. O custo estipulado da construcéao
de cada casa é de R$ 22 mil, para uma area construida de 64 m2. Os recursos para o
construgéo vieram, via Cohab, do Fundo Municipal de Habitacéo.

O projeto do loteamento para as 180 casas pode ser observado na figura abaixo:

Figura 11 — Projeto do Condominio Residencial City Jaragué - 2002

MAPEAMENTO GERAL — CITY JARAGUA

Fonte: Ambiente - Trabalhos para 0 Meio Habitado

Figura 12 — Foto aérea do mutirdo City Jaragua em fase de construgéo.

Fonte: http://www.cohab.sp.gov.br/empreendimentos, primeiro semestre de 2004.



http://www.cohab.sp.gov.br/empreendimentos

280

O célculo do valor do imével ndo inclui, ao que tudo indica, o preco da terra, e através
das entrevistas realizadas, as informacOes sobre a questdo do terreno sobre o qual se
encontram as casas sdo contraditorias, ou seja, cada entrevistado ligado ao City Jaragua deu
uma informacgdo distinta com relacdo ao destino dos terrenos (doagdo ou venda aos
mutirantes). Um aspecto probleméatico quanto ao mutirdo City Jaragua € a questdo do
terreno e da sua regularizacdo. Segundo Cecilia Luchesi, da Cohab, a area ndo foi
regularizada pela Prefeitura, devido a problemas relativos ao processo de desapropriacéo, e
haveria também problemas ligados a delimitacdo da area e com a questdo ambiental.
Segundo ela:

“Veja, a gente tem alguns problemas, e um outro problema que a gente tem é a
questdo da existéncia de uma pedreira ao lado do conjunto. Ha dois tipos de problema ai:
primeiro, a pedreira andou fazendo uns movimentos de terra dentro do terreno dela e o
cérrego que seria a divisa da area da prefeitura com a area da pedreira mudou de lugar.
Entdo a gente tem uma creche construida pela prefeitura dentro da faixa ndo edificante do
Codigo Florestal, e isso vai ser um entrave para a regularizacdo. Segundo problema é que
0s moradores que moram mais perto da pedreira, imagino que tenham sido eles, fizeram
uma dendncia ao Ministério Publico porque diziam que a pedreira, quebrando as pedras e
tal, abalava as construcdes. E a Cetesb estd querendo saber como é que a gente vai
resolver esse problema porque a Cetesb entende que a pedreira é regular, que ela esta
funcionando dentro da lei e que ela pode funcionar até 2008, e que, portanto, nés nao
poderiamos estar construindo habitacdo do lado da pedreira. Entdo a gente tem um
problema ai legal, de legislacdo ambiental, que vamos tentar resolver, mais vai ser dificil,
ndo vai ser uma coisa muito tranquila. Porque ndo é um terreno que eu viro para vocé e
falo: esta tudo ok”.

Segundo Cecilia Luchesi, para chegar a ter uma matricula individualizada dos terrenos,
um titulo de propriedade em nome de cada mutirante, ndo ha previsdo quanto ao tempo que
terdo de esperar e quanto ao preco a pagar; enquanto isso o terreno vai estar hipotecado. A
previsdo era o de ter o loteamento aprovado na Prefeitura até o fim do ano de 2004, para
depois ser pedida a aprovacdo na GraProHab'?. E somente com essa aprovacio é que sera
possivel fazer o registro dos terrenos. Ou seja, 0 processo de regularizacdo dos terrenos

125 Grupo multidisciplinar formado por varios 6rgéos (Cetesh, Sabesp, CDHU, prefeituras etc.) que é
responsavel pela aprovacao de projetos habitacionais.
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ndo tem um prazo definido para ser concluido. Para complicar mais a situacdo da
regularizacdo fundiaria do loteamento, hd a discrepancia de legislacdes: de um lado a
Cohab seguiu, para a abertura do loteamento, a Lei 6.766, que estipula, por exemplo, uma
faixa de 15 m ndo construida ao longo dos cérregos. Porém, o GraProHab estipula que a
menor faixa deva ser de 30 m, pois baseia-se Codigo Florestal. Como ha construgdes na
faixa dos 30 m, ha uma demorada negociacdo para que os loteamentos das Companhias
Habitacionais sejam aprovados. Dessa forma, a burocracia é um elemento complicador para
a regularizacdo fundiaria dos empreendimentos realizados na gleba que deu origem ao
Mutirdo City Jaragua.

O financiamento da venda das moradias sera feito pela propria Cohab as familias,
sendo o valor das prestacGes cobradas de acordo com a renda familiar, o que inclui a
possibilidade da existéncia de subsidios de até 50% do valor integral. Esse fato possibilita a
inclusdo no programa de familias com rendimentos inferiores a 3 salarios minimos. As
parcelas do financiamento serdo reajustadas de acordo com um indice elaborado pela
Cohab, que busca cobrir a inflagdo do periodo, mas que é inferior aos indices utilizados
pelo financiamento bancario, em geral. Mas até o inicio de 2005, nem a Coordenacdo do
Mutirdo, nem as familias, sabiam de fato quanto, como e quando iriam pagar pelas casas,
gerando uma situacdo de incerteza quanto ao futuro dessas familias.

Com relacdo a organizacdo do trabalho no City Jaragua, o primeiro ponto a ser
destacado é o relativo a autogestdo. O trabalho de organizacdo dos moradores pelo
movimento e pela assessoria técnica comegou bem antes das obras, em 1999. Entre 1999 e
2002, segundo a arquiteta responsavel pelo projeto do City Jaragud, Maria Isabel Cabral,
foram realizadas reunides periodicas, chegando a dez reunibes mensais para a preparacao
dos moradores e atualizacdo da parte técnica. Nessas reunides foi desenvolvido o projeto
dos sobrados, definidos os metodos de construcéo e foram feitas estimativas dos custos da
obra.

Com o inicio da construcdo das casas, as familias, organizadas em torno da associa¢ao
de mutirantes, em conjunto com a assessoria técnica, geriram as obras e as financas do
empreendimento através de uma Coordenacgdo e da realizacdo de assembléias e reunides.

Tal processo é assim descrito por Elaine, Coordenadora do Mutirdo City Jaragué:
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“Existe uma Coordenacgdo do mutirdo, da qual eu fago parte, uma Coordenagéo
Geral que vai coordenar 0 processo junto com a assessoria técnica, que € escolhida pelo
movimento geral, pelo Movimento de Moradia, e ai a gente tem todo o processo de
adaptacdo que é anterior a chagada ao terreno. Entdo a gente vai discutir primeiro as
tipologias, toda a estética do projeto, vamos estudar a demanda, vamos conhecer-nos antes
da chegada no terreno, por isso é que muitas vezes se escolhe o grupo antes, ndo tédo
distante de comegar o mutirdo, mas é necessario colocar um prazo para esse contato
prévio entre as pessoas, para a gente discutir o plano e o trabalho social que vai ser feito,
fazer toda a pesquisa da demanda, até chegar ao mutirdo efetivamente.(...) E ai a gente,
com essa Coordenacdo e com essa assessoria, a gente foi tirando algumas regras, como,
por exemplo: a formagéo da Comiss@o de Compras, que participa da Central de Compras
aqui do Movimento Geral, e onde as pessoas vao pesquisar precos, informacgdes, é uma
central mesmo; e nds temos também uma Comissdo de Pontuacdo, que era de
responsabilidade da secretaria, mas que tinha a participacdo de alguns membros dessa
demanda, que esta estabelecido no Regimento de Obras (a gente tem um Regimento de
Obras que € como se fosse a lei do nosso trabalho, que vai dizer o que podemos ou nao
fazer); e tem também a Comisséo de Obra, que é uma comissao que se retine semanalmente
para discutir o que se tem que fazer na obra e quais os encaminhamentos e isso se fazia
junto com os lideres de grupo e dai se tiravam as tarefas e no sabado reuniam seus grupos

e ja iam informando o que cada um teria de fazer, para ser mais agil o trabalho; tinhamos

também Comisséo de Cozinha, Comissdo Ludica, enfim”.

Através do trabalho das comissdes e da assessoria 0s mutirantes vao organizando as
tarefas semanais e planejando o andamento da obra. Mas tal forma de agir ndo esta livre de
algumas contradicdes. De acordo com Fabio Kahn'?®, o estabelecimento de uma
Coordenacéo Geral e de algumas coordenagdes paralelas acaba por hierarquizar as relagdes
de trabalho no mutirdo. E, segundo ele, ao longo do processo de constru¢cdo do mutirdo,
choques entre as coordenacdes e a assessoria técnica foram comuns revelando até uma
disputa pelo poder decisorio, 0 mesmo ocorrendo entre 0os mutirantes. Para Elaine, as
disputas entre a coordenacdo e a assessoria existiram, sendo porém consideradas por ela

normais:

126 Arquiteto ligado & assessoria técnica e que trabalhou na obra do City Jaragué (Entrevista concedida em
18/10/2004).
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“Com a assessoria, no comeco teve muita briga, muita discusséo, até porque a gente
queria entender o processo. Depois, com o tempo foi havendo uma aproximacdo maior. O
gue eu posso te dizer é que essa assessoria que esta conosco € muito parceira, a Ambiente é
totalmente parceira, ha problemas, é claro que ha, mas a gente consegue dialogar sobre os
problemas, e isso para mim ja é um passo, se estd aberta ao dialogo ja é um passo, e se
nao é parceira a assessoria nao adianta, que a gente ndo consegue caminhar, porque quem
coordena 0 processo € a Assessoria e a Coordenacdo do mutirdo. Entdo eles tém de
caminhar muito juntos para obter o resultado final, sendo ndo conseguimos terminar a

obra”.

E Maria Isabel Cabral destaca que apesar dos atritos e dificuldades, a relagdo com a
coordenacdo foi transparente e caminhou num sentido real de parceria, o que possibilitou o
bom resultado final do mutirdo.

Além das reunides para o planejamento e execucdo da obra, hd as assembléias para
prestacdo de contas e avaliagdo do cronograma fisico da obra, do que dependem as
liberagcdes de recursos junto a Cohab. Segundo Rubens Magliori, da Cohab, um aspecto
diferenciador do City Jaraguad € que ao final das assembléias realizadas no canteiro de
obras, que posteriormente tornou-se o centro comunitério, ocorria a projecdo de filmes num
teldo, o que era uma oportunidade rara para a maioria das pessoas presentes de ver uma
obra cinematografica de qualidade, bem como um momento de integragdo entre 0s
mutirantes.

Com relacdo ao trabalho na obra, este foi dividido entre os moradores e empreiteiras
contratadas. As familias trabalharam no mutirdo durante os finais de semana e feriados, das
8 horas da manha até as 17 horas, divididas em grupos (A, B, C), trabalhando ora em
regime de rodizio, ora simultaneamente em distintas atividades no interior do mutirdo. As
familias, durante seus dias de trabalho, realizavam tarefas mais simples, que ndo requeriam
conhecimentos ou praticas especificas, como o trabalho de concretagem, a escavagdo, o0
reaterro, a limpeza, o transporte de materiais, etc. A forca de trabalho dos mutirantes
representaria cerca de 10% do trabalho total do mutirdo. Os mutirantes seguiram um
“Estatuto de Obras”, onde foram listados os regulamentos a serem seguidos, como a
proibicdo de consumo de bebidas alcodlicas, do porte de armas e foram estabelecidos os
casos de justificativa de faltas, as penalidades aos faltosos, a organizacdo das tarefas, os
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horérios de trabalho e parada, etc. Esse estatuto é padronizado para todos os mutirdes

ligados a Cohab e foi realizado em conjunto com as associa¢fes de mutirantes.

Foto 30 — Mutirantes trabalhando em um final de semana

Foto: Fabio Kahn, agosto de 2004.

Foto 31 — Trabalho dos mutirantes em um sabado

Foto do autor, fevereiro de 2004.

Em observacdo de campo no mutirdo realizada no dia 14/02/2004, um sébado,
observou-se que a grande maioria dos mutirantes eram mulheres, na condicéo de chefes de
familia ou substituindo o marido, o que foi confirmado posteriormente nas entrevistas com

as pessoas ligadas ao mutiréo.
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Foto 32 — Mulheres trabalhando no mutirao

Foto Fabio Kahn, agosto de 2004.

Em entrevistas realizadas com alguns mutirantes, ficou claro o papel da mulher no
movimento, pois foram as mulheres, no interior de suas familias, as que sempre acreditaram
na possibilidade de o mutirdo dar certo. Os maridos, irmdos ou demais parentes ndo

acreditavam no mutirdo e em sua organizagéo, baseada em reunides, pois achavam que era

127

“enrolagdo”. Segundo depoimento de Mércia Aparecida Becheli*=", moradora do City:

“No comeco, quando nés viemos para cd, ninguém acreditava. Achavam que isso
ainda era uma enrolagéo, depois de seis anos frequentando reunides, inclusive nés mesmos
achavamos que ndo ia sair. Eu durante uns oito meses vim sozinha, e depois de um tempo,
guando eles comecaram a fazer os alicerces, a familia foi vendo que estava saindo alguma
coisa, e ai no final, meu irmdo me deu muita forca, minha filha vinha para mim, porque é
um trabalho pesado para uma mulher, mas quem faz 0 movimento sdo as mulheres...E as
mulheres faziam o servico pesado, e quando chegou no final, nés ja estavamos muito
desgastadas. E ndo € sé o trabalho nas casas, e tem as rondas para ver se ninguém esta

entrando para roubar, e isso é muito desgastante, € muito nervosismo”.

No mesmo sentido, outra moradora, Doraci?®, explica a sua participacdo ao longo da

constituicdo do mutirdo e no inicio das obras:

127 Entrevista concedida em 03/02/2005.
128 Entrevista concedida em 03/02/2005.
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“Eu fui uma das primeiras a vir trabalhar, vinha carpir aqui, derrubar arvore, das
pesadas, eu cortava arvore com machado, junto com os homens, porque nem todas as
mulheres aglentavam isso. Eu que fiz concreto, e massa e tudo para fazer o centro
comunitario com a turma, eu que mexia a massa e preparava tudo, porque ndo tinha
homem no comego, os homens achavam que néo iria sair, que era uma ilusdo. Entdo o que
a gente fez? Levantamos o centro comunitario para fazer nossas reunides aqui, € ndo mais
na Barra Funda. E tem uns dois anos que a gente passou para ca. E ai os homens

comecaram a se interessar”.

E segundo o arquiteto Fabio Kahn, ocorreram alguns problemas quanto a organizacao
do trabalho e ao envolvimento de parte dos mutirantes com a obra, o que poderia ser
minimizado se houvesse maior conscientizagdo por parte destes de que a obra pertence aos
mutirantes.

A mao-de-obra especializada é contratada, pelo mutirdo, a uma empreiteira para a
realizacdo dos trabalhos técnicos e que requerem algum grau de conhecimento e
especializacdo, o que sem davida agiliza o andamento da obra e melhora a sua qualidade
final. Ocorreram sérios problemas envolvendo um empreiteiro, 0 que acabou por atrasar as

obras. Segundo Maria Isabel Cabral, da Ambiente:

“Nos tinhamos um empreiteiro que contratou uma mao-de-obra suspeita, do entorno
do City, que é o prédio invadido da frente, da favela 14 do Rincdo, e algumas pessoas que
esse empreiteiro trouxe da Praia Grande, ficavam la dentro da obra, entdo deixaram de
pagar os que estavam la dentro, deixaram de pagar os que estavam la fora (...). E quem
teve de ir 14 mediar foi a assessoria. E um dia a gente teve de sair correndo de la porque
tinha uma ameaca de seqliestro, porque vocé lida com todo o tipo de gente. E teve tumulto
de baterem no portdo, de quererem invadir, arrebentar, coisa para chamar a policia, um

tumulto mesmo”.

O problema com o empreiteiro custou tempo e dinheiro ao mutirdo, ja que ocorreram
furtos realizados pelos trabalhadores envolvidos com os tumultos e a obra ficou paralisada
por algum tempo. E tal fato revela que um dos pontos fracos da divisdo do trabalho no
mutirdo/autogestdo € o da contratacdo dos empreiteiros, tendo em vista que ao longo da

obra foram utilizados trés empreiteiros diferentes.
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Porém, de forma geral, todos os entrevistados ressaltaram os aspectos positivos do
mutirdo, seja com relacdo ao projeto (casas ao invés de um prédio, o que é muito valorizado
pelos mutirantes, a existéncia de um centro comunitario que congrega 0s mutirantes, 0s
materiais utilizados na obra, a variedade de cores das casas, evitando a padronizacgdo), a
qualidade da obra, a eficiéncia de seu gerenciamento por parte da coordenagdo (menor
custo obtido, prazo razoavel de execucdo da obra, de aproximadamente um ano e oito
meses), ao estabelecimento de lagos de amizade entre os mutirantes e com o0s quadros da

assessoria técnica, ao trabalho social e de conscientizagdo que foi realizado, etc.

Foto 33 — Aspecto do mutirdo em dezembro de 2003.




Foto do autor, fevereiro de 2004.

Foto 35 — Mosaico na entrada do Condominio Residencial City Jaragua
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Foto do autor, setembro de 2004.

Foto 36 — Aspecto das casas do Condominio Residencial City Jaragua
LNy A

Foto Fabio Kahn, setembro de 2004.
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Foto 37 — Casas do Condominio Residencial City Jaragua. Fevereiro de 2005.

Foto do autor, fevereiro de 2005.

Foto 38 — Casa térrea (para deficientes fisicos) do Condominio Residencial City Jaragua.
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Foto do autor, fevereiro de 2005.
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Foto 39 — Centro Comunitario do Condominio Residencial City Jaragud (antigo canteiro de

obras)

Foto do autor, dezembro de 2003.

Um aspecto interessante observado diz respeito a diferenciacdo existente entre o
loteamento Mutirdo City Jaragué e as edificagdes do entorno, frutos de distintos projetos da
prefeitura e da COHAB. Em geral sdo prédios de apartamentos, com menor area construida
existindo também casas autoconstruidas a partir de um “embrido”, com qualidade muito
inferior as do mutirdo. Além das moradias ligadas a provisdo feita pelo poder publico, ha
nas proximidades areas de favelas e de loteamentos irregulares com casas feitas por
autoconstrucdo. Tendo em vista tal diversidade, chama a atencéo, quanto a fragmentacéo do
espaco, o cercamento do mutirdo com grades e portdes, dando um aspecto de condominio

fechado da periferia.



291

Foto 40 — Grades de seguranca da parte dos fundos do Condominio Residencial City Jaragua

Foto do autor, fevereiro de 2005.

Foto 41 — Portéo de entrada do Condominio Residencial Mutirdo City Jaragua

Foto do autor, fevereiro de 2005.

Tal separacdo é percebida pelos moradores, e alguns tentam transpor as possiveis
separacOes existentes com agOes de integracdo envolvendo os moradores do entorno, como

é 0 caso de Marcia Aparecida Becheli:

“Aqui € rodeado por pessoal carente, que vive em favela. Como eu sempre trabalhei
no meio disso, eu ndo vejo perigo nenhum, eu nunca vi ninguém de fora brigar aqui, o que
eu vejo é o pessoal do proprio condominio brigando entre si. A policia passa de
madrugada, depois que os prédios da frente foram ocupados, com gente que veio de

favelas, e acho que eles sdo mais calmos que nés aqui, 0 nosso medo eram eles, e 0 medo
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deles deve ser a gente. O convivio com o entorno é tranguilo, e a gente esta comegando um
trabalho comunitario com o pessoal que vive fora, tem grupo de teatro, de coreografia, de
capoeira, de evangelho, com gente daqui e de fora. Estamos integrando as criangas e
conscientizando elas de que ndo podem mais quebrar a grade, sendo a tia ndo vai mais dar
aula. Comecou agora, as pessoas se apavoraram no comeco, achando que este ou aquele
era perigoso, mas quando as criangas comegaram a andar juntas e ndo da para separar, as

pessoas se acalmaram”.

Mas em alguns momentos a tensdo entre o interior do condominio e o exterior se
manifesta, seja na destruicdo das grades que rodeiam o mutirdo, seja na reclamacao dos
moradores com relacdo ao comércio informal, sobretudo bares clandestinos, instalados na

frente do condominio, como disse Lourinaldo Caetano da Silva, o “Irmao”'%:

“Por exemplo, 0 povo daqui ndo esta contente com os barracos aqui na frente [bares
improvisados], eu disse, toma cuidado, ndo vdo mexer com eles, enquanto ndo estiverem
com o barraco na sua garagem, é 14 do outro lado da rua, deixem que a prefeitura ou as
autoridades que se sintam incomodadas que tomem as providéncias, porque se eu sair
daqui e for do lado de l4 mexer com eles, eu vou estar procurando sarna para me cocar,
ndo vou estar pensando nas conseqliéncias e depois vou acusar o bairro. Nessa questdo a

gente precisa estar sempre tomando todos os cuidados necessarios”.

Outro aspecto importante diz respeito a localizagdo do City Jaragua. Trata-se de uma
area distante das areas de centralidade de S@o Paulo, com poucas op¢des de emprego,
consumo e lazer, repetindo o padrdo historico de localizacdo da provisao habitacional pelo
Estado, apesar de ser uma area que conta com transporte coletivo (6nibus e trem), o que
minimiza, de certa forma, o isolamento dos moradores. Os moradores entrevistados
ressaltaram a falta de opces de comércio e a necessidade de buscar trabalho em areas
distantes do mutirdo, mas destacaram positivamente o transporte (linhas de 6nibus ligando
0 condominio aos terminais Cachoeirinha e Pirituba) e a infra-estrutura de ensino. Para
eles, no momento em que as entrevistas foram realizadas, o0 maior problema era a recusa da
Telefénica de instalar uma ligagdo que possibilitasse aos moradores ter acesso as linhas

telefénicas da empresa, 0 que gera uma sensacao de isolamento com relacdo ao resto da

129 Entrevista concedida em 03/02/2005.
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cidade, criando uma dificuldade para o contato com o0s parentes, com 0 emprego, com 0S
orgaos publicos (sobretudo a policia) e com os amigos.

Mas para os moradores, a conquista da casa propria, através de lutas no movimento de
moradia e do trabalho no mutirdo é mais importante do que a localizacdo da area. Todos 0s
entrevistados acreditam que foi uma conquista muito importante a obtencdo de uma casa,
apesar das dificuldades enfrentadas ao longo dos anos de lutas, reivindicacdes, reunides e

trabalho no mutirdo. Para Marcia:

“Agora a gente vai pagar pelo o que é da gente. Muitas vezes pagamos 10, 20 ou 50
anos aluguel para outra pessoa [...] Eu pagava aluguel e fiquei desempregada por dois
anos, o que eu ia fazer agora, no minimo estaria morando com ela [com a filha e o genro],
depois de ser despejada. Agora eu estou trabalhando na portaria do condominio, € pouco,
mas esta dando para colocar minhas contas em dia e terminar a casa, eu estou terminando

sem pressa”.

O mesmo diz Lourinaldo, o “Irmé&o™:

“Valeu e muito, eu até de vez em quando falo nas igrejas e uso o termo que o padre usa:
‘Facam o que eu mando, mas nao facam o que eu faco’. Porque eu uso a palavra de Deus e
ai eu falo, mas ndo fagam o que eu fago, porque eu tive de romper com 0s meus
compromissos na igreja para poder me empenhar na obra, agora que terminou a obra eu
estou sossegado na minha casa eu posso voltar, mas foi pesado, tivemos de deixar de lado
nossas vontades, passeios, interesses proprios para conseguir a casa, mas foi por um

periodo que eu coloquei na minha cabeca que teria de conseguir terminar a casa”.

Doraci também acredita que tenha valido a pena os sacrificios para a construgdo da

casa.

“Eu ndo acho que valeu a pena, tenho certeza que valeu a pena, porque jamais eu
poderia construir uma casa dessas. Nao é que a Cohab entregou 100%, levantaram as
paredes do jeito deles, aqui todo mundo teve de fazer outro contrapiso, as paredes sdo
tortas, eu te garanto que €. SO que ai vocé vai arrumando, vocé esta feliz porque esta
arrumando uma coisa que é sua, ninguém vai tomar de vocé. 1sso para mim ja € tudo, um

lugar onde eu posso criar meus filhos, um lugar onde eu conheco Deus e 0 mundo porque
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eu fui criada aqui, todo mundo sabe quem é meu filho e pode tirar satisfacdo comigo se ele

fizer alguma coisa errada”.

Segundo Elaine, a Coordenadora do mutirdo, além da casa, um outro aspecto

importante deve ser ressaltado, o da construcéo da cidadania:

“Para mim, o que é importante ali no City foi esse trabalho social, foi essa
intencionalidade politica que a gente teve. Porque a partir do momento que vocé trata a
pessoa como pessoa, como sujeito de sua propria histéria, e vocé demonstra isso para ele,
0 que nao é facil, entdo quando vocé vai trabalhando essa particularidade dentro dessa
universalidade, vamos dizer assim, e ai as pessoas vao se identificando como parte desse
processo, elas vdo fazendo as coisas com mais fervor. E claro, ndo da pra dizer que isso
atinge a totalidade, ai eu estaria sendo sonhadora, mas € 6bvio que tem essa questdo mais
emergencial que é a da casa, e as pessoas acabam se sujeitando a algumas coisas por
conta da casa, mas eu acredito que ali, além disso ser a primeira coisa a impulsionar as
pessoas, eu percebo que com o trabalho social que foi sendo estabelecido, as pessoas
foram modificando o jeito de entender o movimento, o jeito de entender a sua participacéo

dentro daquele conjunto”.

Mas apesar disso, como antes fora ressaltado por Donizeti, Coordenador Nacional da
UNM, o fim da obra pode representar o fim da mobilizacdo dos moradores a 0 aumento da
individualizagdo e privatizacdo da vida no condominio, efeito causado pela obtencdo da
propriedade privada, ou particular, num primeiro momento, mas que tende, com a
escrituracdo dos sobrados, a tornar-se privada. Tal fato é confirmado por Marcia, uma das

moradoras mais atuantes no interior do condominio:

“Depois do fim do mutirdo, é cada um por si, uns ndo querem pagar condominio,
outro ndo quer pagar o conserto do portdo, outro ndo quer ajudar no mutirdo, porque a

gente tem de acabar, o mutirdo ainda nao acabou”.

As acgbes de integracdo no centro comunitario podem minimizar o processo de
privatizacdo da vida no interior do condominio e também auxiliar no relacionamento dos
moradores do City Jaragua com os moradores do entorno. Ha projetos de instalagdo de uma

padaria comunitaria, além das aulas de capoeira, danca e teatro realizadas no centro
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comunitario. Mas a falta de regularizacdo do condominio impede que algumas iniciativas
possam ser realizadas, pois dependem de autorizacdo da Cohab e da prefeitura.

A construcdo de moradias através do mutirdo/autogestdo € um processo complexo,
que envolve distintos agentes (Estado, Movimentos de Moradia, Assessoria Técnica,
futuros moradores, empreiteiros, trabalhadores contratados) com interesses que nem sempre
coincidem. E uma alternativa para a populacdo com menores rendimentos, ndo somente
pela possibilidade da obtencdo de um subsidio, mas também pela qualidade das moradias e
pelo processo de formagdo dos mutirantes enquanto cidaddos. Porém, o mutirdo/autogestdo
é uma opcao politica da Cohab e da Prefeitura, o que tem o risco de ser identificado com
um partido (Partido dos Trabalhadores), podendo inviabilizar a sua continuidade quando a
prefeitura estiver sendo administrada por outro partido ou quando de sua ado¢do pelo
governo estadual e pela CDHU. Além disso, ha os interesses das empresas da construcao
civil, que em algumas ocasides manifestaram seu desacordo com relagdo a forma
mutirdo/autogestdo. Assim, o futuro dessa alternativa de provisdo habitacional ainda é

incerto, apesar do reconhecimento crescente de sua eficiéncia e eficacia econémica e social.
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Capitulo 9 — Algumas consideracfes adicionais sobre as relacdes
existentes entre a atuacdo no urbano dos agentes estudados no presente

trabalho e 0 mercado imobiliario paulistano.

Ap6s o estudo mais detalhado feito nos capitulos precedentes sobre trés formas de
provisdo habitacional, cabe um esforco de sintese no sentido de integrar as informagdes
trabalhadas separadamente, principalmente no que concerne a acdo dos agentes imobiliarios
urbanos e a valoriza¢do fundiaria, importante elemento de hierarquizacdo do espago no
urbano e instrumento de sua fragmentacéo e de segregacdo socio-espacial.

No Mapa 7 sao relacionados os dados relativos ao valor venal da terra no Municipio
de Sdo Paulo com a localizacdo dos empreendimentos imobiliarios no municipio

resultantes da atuacéo dos agentes estudados nos capitulos anteriores.
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Mapa 7. Localizagcao dos Imdveis Segundo os
Agentes Imobiliarios sobre a Representacao do
Valor Venal da Terra. Municipio de Sao Paulo
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Observa-se, nesse mapa, a forte correlacdo que existe entre a acdo dos
empreendimentos ligados as instituicbes financeiras com as areas de maior valor venal,
algo “natural” se for levado em consideracdo o fato de que tais instituicGes (representadas
pelos Fundos de Pensdo (FP’s), pelos Fundos de Investimento Imobiliario (FII’s) e pelas
empresas de securitizacdo de recebiveis imobiliarios — CRI’s) representam parte da fracdo
mais sofisticada do setor imobiliario (tanto em termos de producdo dos imoveis quanto ao
mercado consumidor a que se destinam) e que contam com o0s recursos do capital
financeiro, potencializando sua ag&o no mercado imobiliario.

A analise visual pode ser somada uma andlise estatistica da freqiiéncia das
observacdes. Utilizando-se como limites de intervalo os mesmos usados para a delimitacéo
das classes de valor venal do solo do Mapa 7, tem-se a seguinte distribuicdo de freqliéncias

para as chamadas Institui¢cbes Financeiras:

Tabela 1 - Distribuicéo de Freqiéncia dos Imoveis de Instituicdes Financeiras por Intervalo de Valor

Venal da Terra no Municipio de Sdo Paulo - 2004

Bloco Freqiéncia
0-3,20 0
3,21-23,39 2
23,4-114,21 24
114,22 - 278,72 37
278,73 - 475,31 14
475,32 -1137,82 26
1137,83 - 2063,76 8
2063,76 - 6118,97 7
Mais 0

Elaborado a partir de dados obtidos junto a CVM, Empresas de Securitizacdo de Recebiveis e Fundos

de Pensdo, no periodo entre 2002-2004.

A maior parte dos estabelecimentos situa-se na faixa entre 114,22 a 1.137,82 R$/m?
(77 imdveis, representando 65,25% da amostra). Cerca de 6,7% dos imoveis situam-se na
faixa de preco entre 1.137,83 a 2.063,76 R$/m? e outros 6,0% situam-se na faixa entre
2.063,77 e 6.118,97 R$/m2. Na faixa inferior de valores, 1,7% dos imdveis situam-se numa
faixa de valor entre 3,21 e 23,39 R$/m? (trata-se de imoveis utilizados com fins industriais e
de logistica pertencentes ao FIl Europar, localizados em areas mais distantes do centro do
municipio). E 20% dos imoveis situam-se na faixa entre 23,4 e 114,21 R$/m2.

A distribuicdo de frequéncias pode ser visualizada no histograma abaixo:
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Gréfico 2 — Distribuicéo de Freqiiéncia dos Imdveis de Instituicbes Financeiras por Intervalo de Valor

Venal da Terra no Municipio de Sdo Paulo - 2004
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Elaborado a partir de dados obtidos junto a CVM, Empresas de Securitizacdo de Recebiveis e Fundos
de Pensdo, no periodo entre 2002-2004.

Dessa forma, conclui-se que quase 80% dos imdveis pertencentes as Instituicoes
Financeiras que atuam no mercado imobiliario diretamente situam-se numa faixa de valores
da terra no Municipio de S&o Paulo que pode ser considerada como média, média-alta e
alta®.

Numa faixa de valores intermediarios, ou seja, oscilando entre valores mais baixos até
valores médios, encontram-se grande parte dos empreendimentos sob responsabilidade das
cooperativas habitacionais, como pode ser visto diretamente no Mapa 7 e também na

Tabela 2, que relaciona estatisticamente os dados do Mapa 7.

130 Considera-se como o intervalo entre zero e 114,21 R$/m? como correspondente & faixa de valores baixos.
Entre 114,22 e 475,31 R$/m2 como valores médios, entre 475,32 e 1.137,82 R$/m2 como médios-altos e,
finalmente, acima de 1.137,83 R$/m2 como altos valores dos terrenos.
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Tabela 2 — Distribuicéo de Frequiéncia dos Imoveis produzidos por Cooperativas Habitacionais por
Intervalo de Valor Venal da Terra no Municipio de Sao Paulo - 1993-2003.

Bloco Fregiéncia
0-3,20 0
3,21-23,39 13
23,4-11421 53
114,22 - 278,72 11
278,73 - 475,31 1
475,32 -1137,82 2
1137,83 - 2063,76 0
2063,76 - 6118,97 0
Mais 0

Elaborado a partir de dados obtidos junto a Embraesp, para o periodo de janeiro de 1993 a novembro
de 2003.

Cerca de 66,25% dos imoveis produzidos por cooperativas habitacionais entre 1993 e
novembro de 2003 situaram-se no intervalo de valores entre 23,4 a 114,21 R$/m?2 e outros
16,25% situaram-se na faixa entre 3,21 a 23,39 R$/m2. Ou seja, 82,5% dos imoveis
produzidos por cooperativas habitacionais no Municipio de Sdo Paulo localizam-se em
terrenos com baixos valores venais. Outros 13,75% dos empreendimentos situam-se na
faixa entre 114,22 a 278,72 R/m?, bem como os 3 empreendimentos restantes (situados nas
faixas correspondentes ao intervalo 278,73 a 1.137,82 R$/m?), configurando apenas 3,75%
dosempreendimentos, situam-se numa faixa de valores que pode ser considerada como
media.

Essa distribuicdo pode ser melhor visualizada no Gréfico 3:
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Gréfico 3 — Distribuicéo de Frequéncia dos Imoveis produzidos por Cooperativas Habitacionais por

Intervalo de Valor Venal da Terra no Municipio de Sao Paulo - 1993-2003.
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Elaborado a partir de dados obtidos junto a Embraesp, para o periodo de janeiro de 1993 a novembro
de 2003.

Essa distribuicdo confirma a idéia trabalhada no Capitulo 7, quando a atuacdo das
Cooperativas Habitacionais foi analisada, de que essas instituicdes procurariam terrenos
mais baratos como forma de viabilizar a sua atuacdo junto a um segmento da classe média
com menor pode aquisitivo, além de buscarem (no caso das empresas de assessoria) ganhos
provenientes da mudanca de uso dos terrenos (seja através da verticalizacdo de areas
horizontais, seja através da transformacéo de terrenos industriais em residenciais). Esses
terrenos, porém, sdo mais distantes das areas de centralidade do municipio da capital, além
de apresentarem piores condi¢cdes de infra-estrutura e de equipamentos urbanos,
contribuindo para uma segregacdo imposta pelo mercado a esse segmento da classe média
paulistana.

Por fim, ha também a atuacdo das Companhias Habitacionais (Cohab-Sp e CDHU) no
municipio de Sdo Paulo em areas de valor venal do solo com caracteristicas comuns. No

Mapa 7, a maior parte dos conjuntos habitacionais construidos por essas companhias
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localizam-se em &reas da periferia ou do centro, sendo estas Ultimas aquelas que sofrem um
processo de degradacdo urbana e de depreciacdo do preco do solo. E bom lembrar, como ja
feito no Capitulo 8, que embora no mapa apareca uma grande quantidade de
empreendimentos dessas companhias localizados na area mais central do municipio da
capital, trata-se ou de empreendimentos de dimensdes mais reduzidas, se comparados aos
grandes conjuntos da periferia, construidos para abrigar milhares de pessoas, ou de areas
em estudo ou em processo de desapropriacdo, o que significa que ainda estdo longe de
serem concretizados. Ou seja, a grande parte dos moradores de conjuntos habitacionais
construidos sob a orientacdo e o financiamento estatal vive em areas da periferia distante.
Por exemplo, no ambito da Cohab-SP, o Conjunto Castro Alves / Barro Branco | situado
em Guaianazes possui 2.185 unidades, o Conjunto Habitacional Jd. Da Conquista /
Cerrdozinho, em Sdo Mateus, tem 5.735 unidades e 0 Complexo de Santa Etelvina (também
conhecido por Cidade Tiradentes), em Guaianazes, conta com 20.884 unidades. Os grandes
conjuntos localizados na periferia datam principalmente das décadas de 1970 e 1980. J& os
conjuntos construidos no Bras e na Mooca, construidos a partir de 1989, possuem cerca de
220 unidades cada conjunto (dados da Cohab-SP, 2003).

Relacionando estatisticamente os dados de localizagdo dos empreendimentos
construidos pelas Companhias Habitacionais com os dados relativos ao valor venal dos

terrenos, obtém-se a seguinte distribuicdo de freqiiéncia dos dados:

Tabela 3 — Distribui¢do de Frequéncia dos Imoveis produzidos por Companhias Habitacionais por

Intervalo de Valor Venal da Terra no Municipio de Sdo Paulo - 2004.

Bloco Frequéncia
0-3,20 0
3,21-23,39 120
23,4-114,21 124
114,22 - 278,72 58

278,73 - 475,31
475,32 -1137,82
137,83 - 2063,76
063,76 - 6118,97
Mais 0
Elaborado a partir de dados obtidos junto a CDHU e a Cohab-SP, entre 2002 e 2004.

o o &~
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Constata-se a partir dos dados da tabela, que a maior parte dos imoéveis em questdo
localiza-se em terrenos com valores baixos e médio-baixos, sendo excecdes 0S
empreendimentos em areas de terrenos com valores médios. 38,3% dos empreendimentos
situam-se em terrenos localizados na faixa de valores entre 3,21 - 23,39 R$/m?, outros
39,6% situam-se na faixa entre 23,4 - 114,21 R$/m2 Assim, cerca de 78% dos
empreendimentos das Companhias Habitacionais localizados no Mapa 7 estdo em terrenos
das faixas com mais baixos valores. Na faixa de terrenos de valores médios, 18,5% estéo
em terrenos situados na faixa entre 114,22 - 278,72 R$/m2, e outros 2,2% estdo na faixa
entre 278,73 - 475,31 R$/m?, configurando 20,7% de empreendimentos situados em
terrenos de valores médios. E apenas 1,3% dos empreendimentos situam-se entre 475,32 -
1137,82 R$/m?, localizados, assim, em uma faixa considerada média-alta, sendo que trés de
tais empreendimentos foram realizados pela Cohab no distrito do Ipiranga, totalizando
2.230 unidades e o outro empreendimento, sob responsabilidade da CDHU, localizado no
distrito da Sé (Rua do Ouvidor) ainda se encontra em estudo.

No grafico abaixo é possivel a visualizacdo da distribuicdo de freqiiéncia dos dados
obtidos para as Companhias Habitacionais atuantes no municipio de Sao Paulo com relacéo

as faixas de valor venal do solo:
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Gréfico 4 - Distribuicdo de Freqiiéncia dos Imoveis produzidos por Companhias Habitacionais

por Intervalo de Valor Venal da Terra no Municipio de Sdo Paulo - 2004.
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Elaborado a partir de dados obtidos junto a CDHU e a Cohab-SP, entre 2002 e 2004.

Como discutido anteriormente (Capitulo 8), as Companhias Habitacionais atuam
principalmente no mercado de terras de baixo valor, tendo em vista a necessidade de
produzir imdveis a precos mais econdmicos para adequar-se a sua demanda, composta por
familias de baixos recursos. Trata-se, na grande maioria dos casos, de terrenos mais
distantes das areas de centralidade do municipio, longe das possibilidades de emprego e de
consumo, bem como de lazer. A existéncia de infra-estrutura e de equipamentos urbanos
nessas areas € mais escassa. E por fim, uma boa parte dos conjuntos construidos pelas
Companhias Habitacionais em questdo ndo possuem seus empreendimentos devidamente
regularizados junto aos Orgdos competentes, seja por problemas relacionados com a
propriedade dos terrenos, seja devido a alteragdes no projeto urbanistico / loteamento, o que
dificulta sua posterior regularizacdo. Ja os terrenos de empreendimentos situados em areas
mais valorizadas (numa faixa de valor que pode ser considerada média) situam-se em areas
que sofrem acentuado processo de degradacdo urbana (Bras) ou que estdo sofrendo lento

processo de depreciacdo imobiliaria (como Santa Cecilia e Liberdade). Mas essa perece ser
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uma estratégia, adotada a partir da década de 1990, que busca revalorizar essas areas ao
mesmo tempo em que propicia uma moradia mais proxima das areas de centralidade do
municipio, bem como sdo areas com melhores condi¢des de infra-estrutura e de
equipamentos urbanos.

Dessa forma, com a analise dos dados obtidos ao longo da pesquisa, conclui-se a
validade da hipotese colocada no inicio do presente trabalho: a de que os distintos agentes
urbanos, dependendo de suas fontes de financiamento e relacdes com o mercado financeiro,
ocupam diferencialmente o espago urbano, no sentido de hierarquiza-lo, homogeneiza-lo e
fragmenté-lo. Os agentes imobiliarios ligados as Instituicbes Financeiras localizam-se
preferencialmente nas areas de maior valor venal da terra, pois atuam em um setor do
mercado imobiliario cuja demanda possui maior nivel de renda e cuja Idgica é a valorizacdo
maxima dos empreendimentos como forma de prover o pagamento de dividendos (nos
guais confundem-se renda, juros e lucros) aos seus acionistas ou cotistas. Ja as
Cooperativas Habitacionais, por estarem distanciadas do capital financeiros (pelo menos até
0 momento), concentram seus langcamentos em areas de valores de terrenos mais baixos,
visando tanto a acessibilidade de sua demanda (composta por um segmento da classe média
com menores rendimentos) como a obtengédo de ganhos extras com a transformagéo do uso
do solo. E, por fim, as Companhias Habitacionais, por agirem segundo a l6gica do mercado
imobiliario e por contarem com recursos cada vez mais limitados para a producdo de
moradias para uma demanda de limitado poder aquisitivo, atuam preferencialmente em
terrenos de baixo valor venal da periferia distante ou em areas mais centrais em processo de
depreciagdo imobiliaria.

Essa ocupacdo diferenciada do espaco urbano possui uma serie de conseqiéncias no
que se refere a fragmentacdo do espaco e a segregacdo socio-espacial, o que sera discutido,

a seguir, nas Consideragdes Finais do trabalho.
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“QO conceito de texto definitivo ndo corresponde sendo a religido ou ao cansago”.

(Jorge Luis Borges, Obras Completas, Vol. 1, 1998).

Consideracdes finais

E bom esclarecer que ndo foi o propdsito do presente trabalho esgotar o tema
estudado. E também as Consideracdes Finais ora apresentadas ndo buscam reconstituir
todo o trajeto da pesquisa, e sim apontar algumas constatacdes possiveis de serem feitas no
momento de fechamento do trabalho.

A acdo dos distintos agentes imobiliarios urbanos sobre o processo de produgdo do
espaco - através do processo triadico de homogeneizacao, fragmentacdo e hierarquizacéo
desse espaco - foi analisada tendo como pano de fundo a influéncia das distintas relacdes
entre tais agentes e o capital financeiro. Foi possivel constatar, através da andlise dos
dados, que tal influéncia é real, ou seja, que a producdo do espaco no municipio de S&o
Paulo tornou-se mais fragmentada, hierarquizada e homogeneizada (através dos grandes
projetos imobilidrios, da padronizacdo arquitetbnica e da homogeneizacdo socio-
econdmica) devido a acdo dos agentes imobiliarios urbanos, acdo essa que possui certa
correspondéncia com o tipo de relacdo estabelecida com o capital financeiro e com o
mercado de capitais.

O capitalismo, conforme aqui discutido, sofre um processo de financeiriza¢do, no
qual a produgdo do espaco assume um papel estratégico para a reproducdo e a acumulagédo
do capital. A renda fundiaria, unida ao lucro da construcéo e aos juros do capital financeiro
autonomizado (que garante parte dos recursos para o setor imobiliario), faz parte de um
circuito cada vez mais importante de circulacdo e acumulacdo do capital. Nesse processo, a
propriedade absoluta da terra relativiza-se atraves da formacao de sofisticados mecanismos
de incorporacédo da propriedade (e da renda fundiéria) ao mercado financeiro. O estudo dos
Fundos de Investimento Imobiliario e dos Certificados de Recebiveis Imobiliarios
realizado no presente trabalho relaciona-se com esse processo mais amplo de
financeirizacdo do capital e desabsolutizacdo da propriedade fundiéria.

Mas a unido entre o setor imobiliario e o mercado financeiro ndo possui
consequiéncias somente para a reproducdo do capital, mas também para a estruturacdo das

cidades em areas de segregacéo e fragmentacédo espacial, pois as cidades, e particularmente
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seus componentes residenciais, moldam-se pela maneira como sdo financiados
(Huchzermeyer, 2004: 50). Dessa forma, a constituicdo de um mercado imobiliario unido
estreitamente ao capital financeiro atua no sentido de aprofundar as distancias existentes
entre as distintas classes e fracdes de classe sociais, pois sd0 apenas pequenos grupos
privilegiados os que podem ter acesso & producdo imobiliaria desse mercado mais restrito.
Tal distanciamento é acentuado quando se considera a atual politica habitacional e seu
financiamento.

Através dos dados analisados, constata-se que a agdo dos agentes imobiliarios ligados
as Instituicdes Financeiras (Fundos de Investimento Imobilidrio, Empresas de
Securitizacdo de Recebiveis Imobiliarios e Fundos de Pensdo) concentra-se nas areas mais
valorizadas do urbano e concretiza-se através de empreendimentos de alto padrao, ligados
tanto ao comércio (shopping centers), a gestdo do capital (centros empresariais e grandes
edificios de escritérios) e a moradia. Dado o grande volume de capital empregado nesses
empreendimentos e as suas proporcdes, pode-se considerar que correspondem a legitimos
representantes do capital monopolista, cuja acdo materializa-se em uma maior
homogeneizacdo do espaco e de sua fragmentacdo, na medida em que tais
empreendimentos cada vez possuem menos relacdo com seu entorno imediato,
constituindo-se em verdadeiras ilhas no urbano. Mas sdo ilhas com uma arquitetura bem
caracteristica e com uma padronizagdo socio-econdmica que exclui como usuarios as
camadas da populacdo de rendimentos médios e baixos.

Esse é o caso do Fundo de Investimento Imobilidrio Panamby com o seu
empreendimento predominantemente residencial, o Bairro Panamby e o Villagio de
Panamby. Sdo empreendimentos de alto padrdo para um segmento da populacdo de altos
rendimentos, estruturado a partir de dois pilares: a seguranca dos moradores em face de
uma cidade ameacadora e 0 “contato com a natureza” gracas a existéncia do Parque Burle
Marx. O importante é notar que um empreendimento como o Panamby ndo € uma excecao,
ele é na verdade o padrdo de empreendimento residencial ofertado pelo mercado
imobiliario que explora, através de uma série de procedimentos, os desejos da populacdo
de seguranga e distancia dos problemas “reais” do urbano, como a poluicdo, a sujeira, a
existéncia de moradores de rua, o trénsito, etc. A solucdo oferecida pelo mercado

imobiliario é a formacéo de fortalezas e a homogeneizacao sécio-econémica dos locais de
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moradia, que se situam em areas de maior valor do solo, pois se destinam a camada mais
rica da populagédo. E esse tipo de solucdo acaba por acentuar alguns dos problemas que
busca resolver, além de criar novos.

Conforme estudado no caso do Panamby, a opuléncia dos empreendimentos ai
situados contrasta com a pobreza das favelas que os cercam, intensificando os medos e as
apreensdes de seus moradores; a necessidade do uso do automdvel leva para essa area 0s
problemas de transito; a presenca de areas verdes e publicas tem de ser bem
regulamentada, pois sendo ha o risco de apropriacdo dessas areas por parcelas distintas da
populacdo que ndo a dos moradores, etc. Ou seja, ndo ha como tais empreendimentos ndo
gerarem as contradi¢cdes do urbano que tentam eliminar.

A viabilizacdo dos empreendimentos destinados a classe mais rica é conseguida
através de recursos provenientes de instituicdes financeiras que sdo captados através dos
novos instrumentos de financiamento imobiliario criados ao longo da década de 1990. No
caso do Panamby, observa-se a unido de bancos e fundos de pensdo para a compra do
terreno e para a urbanizacdo da area, ou seja, para a Vviabilizacdo desse mega
empreendimento. Desde o seu inicio foi pensado como destinado ao mercado de alto
padréo, pois esse seria 0 mais adequado para a realizagcdo dos capitais investidos, dada a
sua maior liquidez. Mas mesmo com toda a sofisticacdo desse mercado de alto padréo,
pode-se notar alguns problemas inerentes a todo o setor imobiliario, como a questdo da
falta de recursos para a concretizacdo das obras, o atraso na entrega dos imoveis, etc. Esse
foi o caso da Incorporadora Birmann, que apds uma série de empreendimentos bem-
sucedidos no Panamby acabou tendo dificuldades financeiras, levando a paralisacdo de
algumas obras (como o hotel) e o atraso na entrega de outras (imdveis residenciais).

Constatou-se também que 0s novos instrumentos de captacao de recursos ainda estao
em uma fase inicial no Brasil, com uma atuacdo ainda timida, mas que possui importantes
potencialidades de se transformar numa importante forma de obtenc&o de recursos para o
setor imobiliario. Trata-se, porém, de uma solucdo de mercado, que ndo pode ser
considerada pelo poder publico e nem pelos agentes imobiliarios urbanos como a Unica
solugdo para o financiamento imobiliario tendo em vista a realidade socio-econdmica da
grande maioria da populagdo que ndo pode entrar nesse mercado nos termos colocados

atualmente, pois como defendido no presente trabalho, 0 que caracterizaria a sociedade
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brasileira seria justamente seu carater dual. E necessario que outras solucdes existam, sob o
risco de que a maior parte da populacdo nao tenha acesso a moradia e que 0S processos de
segregacdo socio-espacial se acentuem até limites inimaginaveis.

Dessa forma, a partir de década de 1990, com as transformagdes propostas com a
criacdo do SFI, observa-se um movimento em direcdo da formacdo de um mercado dual,
aquele ligado a “habitacdo de mercado”, por um lado, e aquele ligado a “habitacédo social”,
de outro. A antiga centralizacdo dos recursos para o financiamento imobiliario levada a
cabo pelo BNH/SFH € substituida por uma maior desregulamentacdo do mercado
imobiliério. Se o antigo arranjo do BNH/SFH beneficiava os grupos capitalistas ligados a
construcdo e as camadas de maiores rendimentos da populagdo, o0 novo modelo, ainda em
constituicdo, pode significar um movimento mais intenso em direcdo a formacdo de cidades
mais fragmentadas e segregadas, pois, quanto maior o controle na producdo habitacional
pela loégica do mercado, maior serd o nivel de fragmentacdo do espaco e de segregacédo
socio-espacial na cidade, ja que s6 os que podem pagar poderdo ter acesso irrestrito as
positividades do urbano, ou seja, as areas com melhores condi¢des de vida, sem que isso
signifique, para esses privilegiados, uma verdadeira fruicdo das positividades do urbano.

Na busca de conhecer melhor outras solugfes que ndo apenas a do mercado de alto
padréo, outros dois tipos de empreendimentos foram analisados em maiores detalhes: os
ligados ao autofinanciamento sob responsabilidade das Cooperativas Habitacionais e 0s
providos pelas Companhias Habitacionais estatais.

Com a desarticulac@o do sistema de financiamento vigente de 1964 a 1986, 0 acesso a
moradia por parte das camadas médias e médias baixas ficou mais dificil, restando
alternativas de autofinanciamento (cooperativas e consércios imobiliarios) e de obtencéo de
financiamento através do SFH (FGTS/SBPE), sendo que este ultimo tem seu volume de
recursos modificado ano a ano e as dificuldades de obtencdo de financiamento séo grandes,
principalmente devido a burocracia e as exigéncias de contrapartidas e comprovacao de
renda por parte das instituicdes financeiras controladoras dos recursos (a Caixa Econémica
Federal e os Bancos Comerciais). A op¢do do autofinanciamento tem a positividade de
desonerar os custos financeiros da aquisi¢do imobiliaria, bem como o de ativar a producéao
imobiliaria para as classes médias, que ndo é prioritaria nas estratégias das grandes

incorporadores ligadas mais intimamente ao capital financeiro. Porém, a producao
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autofinanciada contribui para a fragmentacdo do espaco e para a segregagdo socio-espacial,
na medida em que a sua producdo localiza-se em areas menos valorizadas do municipio de
Sdo Paulo, como antigas areas industriais ou areas dos entornos das areas centrais das
metropoles. E mesmo no interior do segmento das cooperativas nota-se uma diferenciagéo:
de um lado, as cooperativas classistas que conseguem produzir uma moradia de melhor
qualidade e melhor localizada a precos razoaveis para seus associados e, de outro lado, as
empresas de assessoria técnica, que ao visarem o lucro, oferecem moradias de pior
qualidade e localizadas em areas mais distantes e com pior infra-estrutura.

Com o caso estudado da Paulicoop Planejamento e Assessoria foi possivel a
constatacdo de algumas particularidades do autofinanciamento por cooperativas
habitacionais ligadas a empresas de assessoria (a principal modalidade de
autofinanciamento em termos de unidades produzidas): a localizagdo dos empreendimentos
em terrenos com valores baixos, em sua maioria situados em éareas da periferia do
municipio de S&o Paulo (com algumas poucas excecdes a esse padrdo locacional); a
verticalizacdo de areas da periferia paulistana, compostas muitas vezes por loteamentos
irregulares e areas de casas térreas ou sobrados; a faixa de renda atendida composta por
uma classe média e média-baixa; a atuacdo da Assessoria como uma incorporadora que
internaliza os possiveis ganhos de produtividade e de transformacdo do uso do solo, nada
tendo em comum com os principios do cooperativismo; a padronizagdo extrema dos
edificios, contribuindo para uma monotonia arquitetdnica em seus conjuntos habitacionais,
algumas vezes compostos por dezenas de edificios.

A explosdo do autofinanciamento por cooperativas habitacionais surgiu em uma
conjuntura especifica decorrente da estabilizagdo monetaria, obtida a partir de 1994 com o
Plano Real, gue possibilitou um alargamento do prazo de planejamento do or¢camento dos
trabalhadores e durante um periodo inicial contribuiu para 0 aumento do poder aquisitivo
da populacdo com o controle inflacionario. Dessa forma, é possivel questionar até que
ponto os Ultimos anos de inflacdo, ainda que moderada, ao corroer o poder de compra da
populacdo pode chegar a inviabilizar a alternativa do financiamento. E outro
guestionamento ao modelo de autofinanciamento por cooperativas seria o relacionado ao

limite imposto pela propriedade fundiéria, ou seja, até que ponto esse modelo, que necessita
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expandir-se continuamente, pode encontrar terrenos baratos que se adeqiiem ao poder
aquisitivo em queda dos consumidores potenciais.

Assim, a alternativa das cooperativas habitacionais € uma realidade para setores de
rendimentos médios e médios-baixos da classe média terem acesso a moradia propria, pois
se desoneram dos custos de intermediacdo bancaria. Porém, trata-se de mais um elemento
no longo processo de privatizacdo da sociedade e de recolhimento das fungbes do Estado,
ao deixar a resolucdo do problema da moradia nas méos exclusivas de agentes privados que
ao buscarem a acumulacdo do capital, contribuem para a producdo de um espago
crescentemente fragmentado e segregado socialmente. E também se trata de um modelo
que pode esgotar-se tendo em vista a queda do poder aquisitivo da populacédo e a barreira
que a propriedade fundiaria pode colocar a sua expansao.

Outro caso estudado para a realizacdo do presente trabalho foi a atuacdo das
Companhias Habitacionais estatais no municipio de Sdo Paulo: a Cohab-SP e a CDHU.

Tendo em vista que a grande maioria da populacdo carente de moradia ndo tem
condicdes de comprar a habitacdo através do mercado legal, sendo obrigada ou a pagar
aluguel ou (na maioria dos casos) residir em favelas, corticos e loteamentos irregulares, faz-
se necessario entender a légica de atuagdo do Estado como garantidor do direito a moradia
através de sua a¢do no campo da provisdo e financiamento habitacionais.

A acdo das duas companhias habitacionais em S&o Paulo possui importantes pontos
em comum e diferencas marcantes, decorrentes das distintas orientacGes das administracfes
sob as quais estdo subordinadas. Tanto a Cohab-SP quanto a CDHU durante décadas
executaram a politica de construcdo de grandes conjuntos habitacionais em areas da
periferia distante que contavam com terrenos baratos e pouca ou inexistente infra-estrutura
urbana, aprofundando o processo de segregacdo sdcio-espacial. Nos udltimos anos a
orientacdo espacial das duas companhias estd mudando com a busca de areas mais centrais
e com precos baixos devido ao seu estado de degradagdo urbana. Trata-se de um inegavel
avanco na visdo das companhias, mas ainda uma boa parte dos empreendimentos sob a sua
responsabilidade situa-se em éareas da periferia distante, longe das oportunidades de
emprego, consumo e lazer, devido ao pre¢o muito mais baixo e da maior disponibilidade de
terrenos, além da existéncia de um estoque de terras nessas areas da periferia nas méos das

administracdes municipal e estadual.
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Ja no que diz respeito a forma de provisdo habitacional, as diferencas sdo mais
marcantes. A acdo da CDHU se faz no sentido de ainda valorizar a producdo ligada a
empreiteiras, com pouco destaque dado a forma de organizacdo dos futuros moradores
através do mutirdo/autogestdo, embora essa ja tenha sido uma orientacdo existente nessa
companhia. A acdo da Cohab-SP, influenciada pela visdo da administracdo municipal
durante a gestdo 2001-2004 (como na gestdo de Luiza Erundina entre 1989 e 1992), esteve
voltada prioritariamente para a forma de organizacdo em mutirdo/autogestdo, o que
representou uma inovacdo ao padrdo de provisdo habitacional por empreiteiras, muito
criticado e comprovadamente menos eficiente que a autogestdo, tanto em termos
financeiros quanto produtivos e de projeto.

O estudo do caso do mutirdo City Jaragua, sob responsabilidade da Cohab-SP, foi
realizado no sentido de estudar um exemplo dessa forma alternativa de proviséo
habitacional ao modelo tradicional de construgdo realizado por uma empreiteira sob a
orientagdo da Companhia Habitacional. Pois o grande diferencial do mutirdo é o seu carater
cada vez mais proximo da autogestdo, levando a uma maior participacdo dos futuros
moradores na tomada de decisbes, gestdo e controle da obra. Essa maior participacdo tem
por consequiéncia uma maior eficiéncia do mutirdo enquanto forma de organizagdo da
provisdo habitacional, tanto em termos financeiros (0 menor custo da obra) quanto em
termos organizacionais (0 curto prazo de producdo das moradias) e de resultado final (a
qualidade dos projetos e das moradias realizadas).

Importante lembrar o papel da Unido Nacional de Moradia e do Movimento de
Moradia da Zona Oeste (no caso estudado) para a formacao e organizacdo dos mutirantes
em uma Associacdo de Moradores responsavel pela obra do mutirdo. Essa Associacao € a
responsavel pela obra, contratando uma empresa de assessoria técnica e se
responsabilizando frente & Cohab-SP pela execuc¢éo e organizagéo dos trabalhos.

A assessoria técnica possui, no caso do mutirdo/autogestdo, um papel totalmente
distinto daquele observado nas cooperativas habitacionais estudadas. No primeiro caso, a
assessoria trabalha em parceria com a Associacdo de Moradores, discutindo em conjunto o
projeto e a forma de organizacdo do trabalho, buscando minimizar os custos, ja que quanto
menor o preco final da moradia, menor seré a divida do futuro morador. J& as empresas de

assessoria que organizam cooperativas habitacionais assumem o controle tanto do processo
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produtivo quanto da gestdo do empreendimento, sendo que os chamados cooperados nada
mais sdo do que compradores das unidades residenciais oferecidas, e 0s menores custos
obtidos com eventuais aumentos de produtividade transformam-se em ganhos privados da
empresa de assessoria técnica e ndo em menores custos para os compradores.

Mas, tendo em vista sua eficiéncia comprovada através do estudo do caso do Mutirdo
City Jaragud, ha o risco de essa forma de autogestdo ser abandonada pela administracéo
municipal (sob a qual a Cohab esta subordinada) ao identificar-se com a gestdo municipal
do Partido dos Trabalhadores (PT) nos seus mandatos de 1989-1992 e 2001-1004
prejudicando a provisdo habitacional em prol de interesses partidarios**".

Conforme constatado no presente trabalho, a forma mutirdo/autogestdo néo esta livre
de contradicdes. Contradicdes essas relativas a organizacdo do trabalho, a disputa pelo
poder entre mutirantes e entre a Associacdo de Moradores e a Assessoria Técnica, entre o
empreendimento e o seu entorno (contribuindo para a fragmentagédo espacial na periferia),
entre a politica de inclusdo urbana e a localizacdo distante do empreendimento
(contribuindo para a segregacao socio-espacial), entre a politica de provisdo habitacional e
a questao fundiaria (pois o loteamento ndo se encontra ainda devidamente regulamentado) e
entre a questdo da luta que une as pessoas no Movimento por moradia e a transformacéo
dos mutirantes em proprietarios com interesses divergentes ap6s o término da obra,
quebrando de certa forma o espirito de solidariedade existente anteriormente.

Apesar dessas contradi¢cbes contatadas na forma mutirdo/autogestdo, muitas delas
inerentes ao proprio modo de producdo capitalista e a organizacdo social por ele
engendrada, ela ndo deve ser descartada como alternativa a provisdo habitacional, ao
contrario, 0 movimento deve se dar no sentido de seu aprimoramento, melhoria e ampliacéo
de suas ac¢0es, pois se trata de uma forma eficiente de prover habitacdes a um custo menor
para a populacdo que necessita de uma moradia, com a vantagem de poder, a0 mesmo

tempo, melhorar a formacgdo social dos participantes e realizar projetos comunitarios

31 0 projeto de construcdo por mutirdes foi iniciado pela administragdo de entdo prefeito Mério Covas (1983-
1985) quando do PMDB. Durante sua administracéo a frente do governo estadual (1994-1998 e 1999-2001) o
mutirdo foi colocado como prioridade por seu grupo dentro do PSDB e operacionalizado pela CDHU. Mas o
mutirdo ndo era um consenso na administracdo estadual, e com o afastamento de Covas em 2001 por sérios
problemas de salde que culminaram em seu desaparecimento nesse mesmo ano, o programa de mutirdes foi
sendo abandonado, pois ndo era prioridade para 0 grupo que assumiu o governo estadual, segundo foi relatado
pela arquiteta Maria Isabel Cabral, que trabalhou em projetos de mutirdes da CDHU ao longo da gestdo
Covas.
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envolvendo os mutirantes, o que pode fortalecer neles o senso de solidariedade e de

consciéncia critica.

Com a dualizacdo da provisdo habitacional entre uma parcela destinada ao mercado e
outra a grande maioria que esta fora desse mercado legal, a provisao estatal, ao concentrar-
se nas camadas mais pobres da populacdo®®, corre o risco, se ndo forem tomadas as
devidas precaucdes por parte das autoridades responsaveis, de acentuar a segregacdo dos
pobres. Se durante a vigéncia do BNH/SFH, a populacdo de rendimentos médios teve
acesso as moradias produzidas pelas Companhias Habitacionais, mas também as
produzidas pelas incorporadoras em areas mais valorizadas dos centros urbanos, o que
contribuiu, de certa forma, para minimizar um pouco a questdo da segregacdo, a
liberalizacdo do mercado e a concentracdo dos subsidios a producdo habitacional para as
camadas de renda mais baixa tem o efeito perverso de acentuar a segregacdo socio-espacial,
ao confinar a populacdo que depende dos recursos estatais em &reas pouco valorizadas e/ou
distantes das areas de consumo e emprego.

Pois ha uma grande diferenca entre os subsidios oferecidos aqueles que demandam e
aqueles que ofertam moradias (Huchzermeyer, 2004: 55). Enquanto que os subsidios
oferecidos pelo FGTS/SBPE atendem & demanda, pois oferecem financiamento ao
comprador no local onde ele deseja realizar a compra, 0 modelo de financiamento estatal
para a populacdo mais pobre ainda esta vinculado ao financiamento a oferta de moradias
construidas em terrenos comprados pelas Companhias Habitacionais e construidos por
empreiteiras, sem oferecer opgdes de localizacdo a populacdo atendida que aquelas
determinadas pelo poder publico, em geral, areas distantes e segregadas em termos
residenciais, pois hd uma grande homogeneidade de condi¢cfes socio-econdmicas entre as
familias. Assim, segundo apurou Huchzermeyer (2004: 56), a experiéncia de diferentes
paises mostra que a segregacao social e a polarizacdo da ocupacdo territorial parecem ser
menores em paises que possuem uma maior variedade de formas pelas quais os subsidios
habitacionais sdo distribuidos, e naqueles em que o grau de envolvimento do governo é

maior.

132 Diversos estudos e o préprio Ministério das Cidades estimam que cerca de 80% do déficit habitacional
estaria localizado em familias com renda inferior a 3 salarios minimos (Carneiro & Valpassos, 2003, p. 75).
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No caso do Mutirdo City Jaragud, embora os moradores tivessem, através da Unido de
Moradia, escolhido o terreno, eles atuam seguindo a mesma légica das Companhias, ao
atrelarem suas demandas ao poder aquisitivo dos moradores, 0 que os leva a escolher areas
distantes com terrenos de baixo preco, repetindo a historia dessas companhias de confinar a
populacdo pobre nas areas desequipadas das periferias distantes.

Por outro lado, a permanéncia de um grande volume de financiamentos para a
aquisicdo da moradia realizado pelos proprios empreendedores e moradores revela a
ineficiéncia do mercado financeiro brasileiro em atender ao setor imobiliério, dificultando
a producdo habitacional no pais e encarecendo o produto final, o que impede uma
adequada resolucdo do problema habitacional do pais. Ou seja, apesar das solucgdes
propostas, das novas leis e instrumentos de captacdo de recursos financeiros, da
sofisticacdo das relagdes entre o setor imobiliario e 0 mercado financeiro e do esforgo de
captacdo de recursos por parte do Estado para a provisdo habitacional, a formacdo de um
capital financeiro autonomizado para a viabilizacdo do setor imobiliario ainda ndo se
concretizou com a amplitude necessaria no Brasil com vistas ao atendimento da habitacéo
de mercado.

Mas, como visto no presente trabalho a partir da analise de atuacdo dos distintos
agentes imobiliarios urbanos, a busca de solu¢cbes de mercado aponta para um
aprofundamento dos processos de fragmentacdo do espaco e de segregacdo socio-espacial
dentro da logica de homogeneizacdo e hierarquizacdo espaciais. As politicas de maior
liberalizagdo do mercado habitacional que ocorrem a partir da década de 1990 no Brasil
parecem ir contra a idéia de diminuicdo do processo de segregacdo socio-espacial gerada
por uma estrutura democrética, ao concentrar o sistema de subsidios para as camadas mais
pobres da populacdo e ndo dar a possibilidade de escolha do local de moradia para estas
além daquelas oferecidas pelas Companhias Habitacionais, estigmatizando-as e
concentrando-as em areas menos valorizadas e mais distantes. A polarizacdo acentua-se ao
criarem-se barreiras cada vez mais aparentes e visiveis a algum tipo de integracao social
entre as distintas classes sociais, sendo 0 espa¢o produzido um elemento importante para
entender tanto a estratégia de reproducdo do capital quanto a logica social resultante dessa

estratégia.
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O presente trabalho buscou mostrar como a distinta atuacdo dos agentes imobiliéarios
urbanos (focalizando com mais detalhes a producéo habitacional), em suas relagdes com o
setor financeiro, contribui para a producdo do espaco urbano. N&o se trata, evidentemente,
da unica fonte de segregacdo ou de fragmentacdo desse espaco, mas seu estudo revela-se
importante para a sua compreensdo, bem como para o entendimento de como o urbano se
reestrutura com o advento da financeirizacdo do capital e da liberalizacdo do mercado

imobiliario e de suas fontes de financiamento.
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