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Transformacao da periferia e novas
formas de desigualdades nas metrépoles
brasileiras: um olhar sobre as mudancas
na producao habitacional

Transformation of the urban periphery and new forms
of inequality in Brazilian cities: a view on the recent

Resumo

Este artigo tem como objetivo discutir as recentes
transformacdes nas periferias das grandes me-
trépoles brasileiras, considerando a expansao da
producdo imobiliaria nesses territérios, suportada
em grande medida pelo lancamento do Programa
Habitacional Minha Casa Minha Vida. Partindo de
uma andlise histdrica e tedrica, procuramos mostrar
o0 deslocamento da primazia da contradicao entre
capital-trabalho, sob o dominio do capital indus-
trial, para a primazia de uma contradi¢do urbana,
sob dominio do capital financeiro. Nossa hipdtese
é que a periferia, cuja formacao foi caracterizada
“trindmio casa propria-loteamento periférico-auto-
construgdo”, consolida-se na atualidade como es-
tratégia essencial na ampliacdo dos ganhos e na
expansao da producdo imobiliaria. Essa estratégia
de valorizagao do capital parece impor novas for-
mas de desigualdades, que procuramos explorar.

Palavras-chave: financeirizacao; metropole; peri-
feria; mercado imobilidrio.
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changes in housing production

Maria Beatriz Cruz Rufino

Abstract

This article’s objective is to discuss recent
transformations in the periphery of Brazil’s
largest cities, considering the expansion of real
estate in these territories, strongly supported by
the Government'’s housing program Minha Casa
Minha Vida. Using historical and theoretical
analyses, we demonstrate the shift in the primacy
of the contradiction between capital and labor,
dominated by industrial capital, towards the
primacy of an urban contradiction, dominated
by financial capital. Our hypothesis is that the
appropriation of the periphery has consolidated
into an essential strategy in the amplification
of gains and in the expansion of real estate.
This strategy of capital appreciation seems to
impose new forms of inequality, which we have
attempted to explore here.

Keywords: financialization; metropolis; periphery;
real estate market.
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Introducao

A primeira década do século XXI é marcada por
uma intensificacdo da producao imobiliaria no
Brasil, manifestada pelo aumento do volume
da producao e por forte valorizacdo imobilia-
ria. Em 2010, a valorizacao imobiliaria alcan-
cada foi de 23%, representando a segunda
maior taxa mundial (Cf. revista Exame, de 30
de maio de 2012). Um conjunto de trabalhos e
pesquisas desenvolvidos recentemente (Royer,
2009; Fix, 2012; Shimbo, 2010; Rufino, 2012)
mostram que esse quadro de intensificacdo
da producédo imobiliaria das cidades brasilei-
ras insere-se no movimento geral de conver-
géncia entre capital financeiro e imobiliario e
repercute em mudancas estruturais na organi-
zacdo do setor imobiliario e na reconfiguragao
das cidades brasileiras.

No Brasil, a aproximacao do capital fi-
nanceiro ao setor imobilidrio foi suportada,
em grande medida, pela redefinicdo do mar-
co regulatdrio do setor e pelo crescimento da
oferta de financiamentos, a partir da impor-
tante recuperacdo das principais fontes de
financiamento habitacional, organizadas pelo
Estado no Sistema Financeiro Habitacional
(SFH) e posteriormente reforcadas na imple-
mentacao do Programa Habitacional Minha
Casa Minha Vida.

Relacionado ao crescimento econémico
do pais, as tradicionais fontes do SFH — o Fun-
do de Garantia por Tempo de Servico (FGTS) e
o Sistema Brasileiro de Poupanca e Emprésti-
mos (SBPE) — comecam a apresentar resulta-
dos excepcionais, configurando-se como base
fundamental da expansao do setor, sendo res-
ponsaveis no ano de 2012 por cerca de 95%
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do estoque de crédito habitacional (Mendonca
e Sachsida, 2012).

Entre 2005 e 2010, a contratagdo de re-
cursos para a habitacdo a partir da utilizacao
do FGTS foi multiplicada em cerca de cinco
vezes. Esse aumento foi ainda mais expressivo
no caso do SBPE, em que os volumes contrata-
dos em 2010 superam em mais de dez vezes as
contracdes do ano de 2005.

Nesse cenario fortemente favoravel a ex-
pansao do consumo da producao imobiliaria, a
abertura de capital das grandes incorporadoras
se consolidou como uma nova possibilidade de
captar recursos do mercado financeiro. Num
primeiro ciclo de captagdo, entre 2005 e 2007,
25 empresas, predominantemente localizadas
no eixo Rio-Sao Paulo, conseguiram captar cer-
ca de 12 bilhdes de reais, consolidando o setor
imobilidrio como uma importante area do mer-
cado de capital financeiro e atraindo grande
atencdo de investidores estrangeiros, que che-
garam a representar “mais de 75% desse vo-
lume dos capitais” (Rocha Lima Jr. e Gregorio,
2008). Procurando ampliar seus investimentos,
muitas dessas empresas passaram a se desta-
car por direcionar sua producao para a popula-
¢ao de menor renda (Shimbo, 2010).

Essa nova estratégia do mercado imo-
bilidrio impulsionou um importante movimen-
to de transformacao e expansao das periferias
das grandes metrdpoles, cuja formacéo ori-
ginal, esteve particularmente relacionada ao
intenso processo de urbanizacdo da América
Latina a partir dos anos 1960, sendo pautada
pelo “trindmio casa propria-loteamento perifé-
rico-autocontrucdo” (Bonduki, 2004).

Tradicionalmente a producdo imobiliaria
de mercado, principalmente concentrada nas
areas centrais, tendeu a reforcar a dicotomia
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entre centro equipado e territérios precaria-
mente ocupados. Esses territorios precarios
contrastavam e valorizavam ainda mais os
espacos mais bem servidos e mais equipados.
Esse duplo movimento explicitava diferencas e
levava a cidade a um rapido processo de ex-
pansao, pautado por baixa densidade e infor-
malidade nas construcdes, que passou a ser
descrito como sendo “um padrao periférico
de crescimento urbano” (Bolaffi, 1979). Nesse
contexto se fortaleceu uma visdo segmentada
e dual da urbanizacdo, “onde uma producao
organizada do espaco — moderna e indus-
trial — se contrapunha a outro espaco, onde a
apropriacao desorganizada do lote se somava
a producdo precaria da casa-propria por traba-
lhadores” (Pereira, 2005).

E sobre essas periferias, que na atuali-
dade se evidenciara a expansao da produgao
imobiliaria de mercado, consubstanciando no-
vas relacdes de producao das periferias. Esse
movimento faz com que a forma de producdo
para mercado, dominante nos mecanismos de
valorizacdo, se torne também predominante
no processo de urbanizacao. Em sua obra,
a Producédo Social do Espaco, Gottidiener
(2007) ja pontuava que a producao do espaco
decorria ndo apenas dos processos economi-
cos, mas também e, mais especificamente, de
uma articulacdo conjunta entre Estado e setor
imobiliario, que formavam uma coalizdo de
interesses entorno da valorizacdo imobiliaria
e representavam a vanguarda das transforma-
¢Oes espaciais.

Partindo de uma analise historica e teo-
rica da periferia, procuramos mostrar o desloca-
mento da primazia da contradicdo entre capital-
-trabalho, sob o dominio do capital industrial,
para a primazia de uma contradicdo urbana,
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sob dominio do capital financeiro, responsavel
pela producéo de novas desigualdades.

No desenvolvimento deste artigo, ini-
cialmente recuperamos e discutimos uma im-
portante producao bibliografica que proble-
matizou a formacao da periferia, interpretada
como expediente de rebaixamento do custo de
reproducao da forca de trabalho e importante
instrumento de ampliacdo dos ganhos na in-
dustria, expressando dessa maneira as intensas
desigualdades da urbanizacdo brasileira.

Considerando um salto de mais de 30
anos, passamos a investigar as mudancas nas
periferias das grandes metrépoles na atualida-
de, manifestadas pela disseminaco de grandes
condominios residenciais direcionados para a
populacdo de menor renda. A atuagdo do setor
publico, por meio de uma politica de financia-
mentos e subsidios com meta de construgdo de
trés milhdes de habitagdes, o Programa Minha
Casa Minha Vida foi decisivo na complexifica-
¢ao desses territdrios.

Essa nova estratégia de produgdo do
espaco, compreendida dentro de um proces-
so de financeirizacdo da producao imobiliaria,
impde uma nova légica de producao da perife-
ria que faz emergir novas formas de desigual-
dades. Sao essas questdes que procuramos
discutir na ultima parte, antecedendo as con-
sideracdes finais.

A formacao da periferia como
expediente de rebaixamento
da forca de trabalho

Em 1970, pela primeira vez a populacédo urba-
na havia superado a rural no Brasil." O rapido
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crescimento da populacdo urbana representou
ainda a consolidacdo de grandes aglomerados
metropolitanos. Institucionalizadas em 1973,
as regides metropolitanas passam a concentrar
mais da metade da populacdo urbana (Brito e
Pinho, 2012). O acelerado processo de urbani-
zacao no Brasil, muito superior ao dos paises
desenvolvidos nesse mesmo periodo, foi um
fendmeno até entdo sem precedentes, direta-
mente relacionado ao forte crescimento indus-
trial e seu carater concentrador.

Entre 1940 e 1980, o PIB brasileiro cres-
ceu com média de 7% ao ano, correspondendo
ao periodo de maior crescimento econémico in-
dustrial brasileiro, resultante em grande medi-
da da maior diversificacdo do parque industrial,
com o crescimento das industrias voltadas a
bens de producao como os automéveis, princi-
palmente concentrado no estado de Sao Paulo
(Singer, 1968).

Conforme desenvolve Maricato (2001),
as mudancas na economia brasileira influen-
ciaram diretamente o padrao de producdo
da cidade, atraindo imenso contingente de
populacéo rural (dada as condicdes precarias
de vida no campo e as dificuldades de acesso
aos meios de producdo), mas mantendo as
intensas desigualdades que impunham a po-
pulacdo mais pobre a moradia em areas com-
pletamente inadequadas ao desenvolvimento
urbano racional.

Nas décadas de 1950 e 1960, a cidade
de Sao Paulo, por exemplo, registrou taxas de
crescimento superiores a 5%, correspondentes,
no plano espacial, a um forte espraiamento da
metrépole, associado em grande medida a in-
tensa migracdo da populagdo pobre. Essa ex-
pansao, viabilizada pela abertura de loteamen-
tos populares distantes das areas urbanizadas,
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ilegais em relagdo a legislacao de uso do solo
e ocupados sem qualquer infraestrutura, asso-
ciou-se a percepcao de um quadro crescente
de problematicas urbanas — insuficiéncia de
transporte publico, incapacidade do poder pu-
blico em prover saneamento, infraestruturas e
servicos urbanos para toda a cidade.

Ao procurar compreender a légica de
producdo desse espaco, varios estudos acadé-
micos contribuirdo para o desenvolvimento de
uma importante critica ao Estado e a visdo de
planejamento urbano dominante, que se nega-
va a considerar a cidade real (Tanaka, 2007).
As periferias metropolitanas brasileiras foram
caracterizadas de uma forma bastante precisa
pela literatura sociolégica e urbana nos anos
1970 e 1980.

Oliveira (1979) tem um importante papel
na transposicao do pensamento critico brasi-
leiro para o urbano, articulando a producao da
periferia com as condices de super exploracao
da forca de trabalho na industrializacdo. Para
esse autor, 0 moderno (a industrializacao) cres-
ce e se alimenta do atrasado (a super explora-
¢ao do trabalho); disso resulta, “a contradicao,
e ndo apenas o paradoxo, de como uma enor-
me massa de assalariados ndo chega a consti-
tuir-se um mercado para a producao capitalis-
ta, seja na residéncia, seja em melhoramentos
urbanos” (Oliveira, 1979).

Estando a autoconstrucao no cerne da
producao da periferia, como forma de produ-
¢ao predominante, o autor destaca sua relevan-
cia como mecanismo de rebaixamento do custo
de reproducao da forca de trabalho:

Trata-se, também neste caso, de como se
da a producao de uma riqueza social que
nao é valor, que ndo é capital, mas é pos-
ta a servico do capital, na medida em que

Cad. Metrop., Sdo Paulo, v. 18, n. 35, pp. 217-236, abr 2016



Transformacéo da periferia e novas formas de desigualdades...

contribua para rebaixar seja o custo da
reproducao da forca de trabalho, no caso
da residéncia, seja o custo da urbaniza-
¢ao, no caso das pequenas obras publicas
feitas por moradores em seus bairros, em
suas ruas. (Oliveira, 1979, p.16)

Nesse mesmo debate, Kowarick (1979)
também destaca a autoconstru¢do como meca-
nismo essencial para o rebaixamento do custo
de reproducao da forca de trabalho. Referen-
ciando-se nas dinamicas de Sao Paulo, o autor
afirma que:

A solucdo mais importante do ponto de
vista quantitativo na cidade de Sao Paulo
€ a autoconstrugao, esta magnifica formu-
la que o capitalismo dependente defla-
grou para rebaixar o custo da reproducao
da forca de trabalho, compatibilizando
uma alta taxa de acumulagdo com sala-
rios crescentemente deteriorados. (Kowa-
rick, 1979)

A formacao da periferia é nesse sentido
produto da espoliacdo urbana, termo defini-
do por Kowarick (1979) como a sistematica
exclusdo das camadas populares do acesso aos
servicos de consumo coletivo.

Os espacos periféricos sdo assim carac-
terizados como os mais distantes e de menor
renda diferencial, ocupados pela populacdo de
mais baixa renda inserida de maneira mais pre-
caria no mundo do trabalho (Kowarick, 1979;
Bonduki e Rolnik, 1979). Representariam terri-
torios sem Estado, quase totalmente intocados
pelas politicas publicas, exceto pelos empreen-
dimentos habitacionais massificados, implanta-
dos a partir de finais dos anos 1960.

A expansdo da periferia nas grandes
cidades e mais claramente o agravamento
dos processos de favelizacdo sustentaram o

Cad. Metrop., Sdo Paulo, v. 18, n. 35, pp. 217-236, abr 2016

fortalecimento da habitacdo como problema,
assumindo quantitativamente a forma de um
gigantesco déficit habitacional. Se durante
muitos anos o rebaixamento do custo de re-
producdo da forca de trabalho a partir da pre-
carizacao da habitacdo vinha sendo funcional
ao capital, o enfrentamento da questao habi-
tacional revela-se como prioridade, sendo in-
corporado no discurso politico e resultando no
desenho de politicas de maior vulto.

Ao mostrar sensibilidade a um grave
problema social, no qual até entdo a acdo do
Estado havia sido bastante limitada, o Go-
verno Militar procurava assegurar o apoio da
populacdo e garantia a manutencao da ordem
social. Ao mesmo tempo, ao incorporar me-
canismos financeiros na expansao do crédito,
suportava a expansao das empresas de cons-
trucdo. Em 1964, é instituido o Plano Nacional
da Habitacdo e criado o Banco Nacional da
Habitacao (BNH), 6rgao gestor do SFH e da
politica habitacional.

Para Bolaffi (1979), a ampliagdo dos in-
vestimentos do Estado, principalmente a partir
da habitacdo e de melhorias urbanas, consoli-
da-se como uma importante estratégia de en-
frentamento da crise. “Tudo indica, portanto
que o ‘problema da habitacdo popular’...ndo
passou de um artificio politico formulado para
enfrentar um problema econémico conjuntu-
ral” (Bolaffi, 1979).

A intervencao do Estado, pautada em
grandes conjuntos habitacionais periféricos
impulsionaram novas frentes de desenvolvi-
mento metropolitano, tornando mais complexa
a organizacao desses territorios e sinalizando
algumas transformacdes.

A partir da década de 1980, o contexto
de estagnacdo e inflacdo mudou a dindmica de
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crescimento urbano que se estruturava desde
o inicio dos anos 1940 do século passado. No
Brasil, entre 1991 e 2000, houve um aumento
de 22,5% do ntimero de favelas. Enquanto os
domicilios cresceram 1,01% em todo o pais, os
domicilios em favelas cresceram 4,18%. A fa-
vela, no momento de crise, se coloca como um
espaco privilegiado para reproducao da forca
de trabalho, por garantir acesso mais facil ao
mercado de trabalho por sua proximidade a re-
gides centrais (Torres e Oliveira, 2001).

Apesar do grande incremento de fave-
las, representando o aumento do adensamen-
to e empobrecimento de por¢des mais cen-
trais (Sempla,1990), as periferias das grandes
metropoles continuaram a crescer em ritmo
muito mais acelerado que as areas ja conso-
lidadas. Essa relacéo fica evidente quando se
examinam as taxas de crescimento dos aglo-
merados metropolitanos ao longo das quatro
Gltimas décadas. Apesar da sensivel reducao
das taxas de crescimento populacional, a par-
tir da década de 1980, a periferia dos nucleos
metropolitanos crescera com taxas mais ele-
vadas repercutindo em maior incremento po-
pulacional. Essa dinamica reafirma o padrao
de urbanizacdo extensiva — processo de incor-
poracdo horizontal de areas rurais adjacentes
aos nucleos urbanos — impondo um carater
metropolitano as nossas periferias (Torres e
Oliveira, 2001).

E também a partir da década de 1980
que comeca a se discutir a transformacdo na
estrutura das cidades a partir da implantacao
pontual de condominios fechados, gerando
espacos onde os diferentes grupos sociais es-
tdo muitas vezes proximos, porém separados
por muros e dispositivos de seguranca (Cal-
deira, 2000).
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A consolidacao de grandes conjuntos
habitacionais populares e o inicio da implanta-
¢do de condominios fechados, embora nao re-
presentem processos predominantes na expan-
sao da periferia sdo indicativos da ampliacéo
da complexidade desses territorios. No conti-
nuo processo de expansdo metropolitana, es-
sas novas dindmicas se mesclaram ainda com
retencao especulativa da terra, tida como im-
portante estratégia para ampliacdo dos ganhos
dos loteadores.

A producao imobiliaria
na periferia: o Programa
Minha Casa Minha Vida

0 mercado imobiliario brasileiro historicamen-
te foi caracterizado por seu carater restrito,
oferecendo apenas produtos de luxo, que
normalmente abrangiam menos de 30% da
populacao e estavam principalmente localiza-
das nas areas mais consolidadas e valorizadas.
Nesse contexto a classe média tendia a se
apropriar dos recursos subsidiados utilizados
na promocao publica de moradias, deixando
a populacao de baixa renda sem alternativas,
que ndo a ocupacao de terras e a construcao
ilegal de suas casas. Tais dindmicas levaram a
uma massiva concentracdo do déficit habita-
cional entre as familias mais pobres (Marica-
to, 2001).

A partir de 2003, com o governo Lula, é
possivel observar maiores esfor¢os no sentido
de construcdo de uma politica habitacional
(Cardoso et al., 2011), garantindo o direciona-
mento dos recursos subsidiados para a popula-
¢ao de menor renda.

Cad. Metrop., Sdo Paulo, v. 18, n. 35, pp. 217-236, abr 2016
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Figura 1 — FGTS — Unidades financiadas por faixas de renda
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Fonte: Estatisticas Basicas do Bacen (SFH—FGTS) organizados pelo Observatério das Metrépoles.

Nesse sentido, em paralelo ao vertigino-
so incremento dos fundos paraestatais, como
Fundo de Garantia por Tempo de Servico (FG-
TS), procurou-se garantir seu direcionamen-
to para Habitacdo de Interesse Social (HIS),
conforme os objetivos originais do fundo.? A
reformulacdo na constituicdo e na forma de
atuacao Conselho Curador do FGTS em 20033
e as resolucdes editadas principalmente a par-
tir de 2004* conseguiram dar maior efetivida-
de ao direcionamento do fundo para a produ-
¢ao de Habitacdo de Interesse Social (HIS),
viabilizada em varios casos pela concessao de
subsidios (Royer, 2009).

Essa tendéncia de reforco da HIS é
bastante evidente até 2007, quando 65%
das unidades financiadas pelo FGTS foram
direcionadas para populacdo de até trés
Salarios Minimos (SM). A partir desse
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momento, ha uma inversao dessa tendén-
cia, com o avanco da importancia do finan-
ciamento para as faixas consideradas de
mercado, mas ainda com rendimentos infe-
riores a 10 saldrios minimos.

Além do direcionamento de maior parte
dos financiamentos oriundos do FGTS para fa-
milias com mais de trés salarios, constatou-se
nesse periodo uma expressiva recuperacao dos
valores absolutos do fundo. Recuperagéo ain-
da mais evidente para o caso do FGTS. Entre
2005 e 2010, a contratacdo de recursos para
a habitacao a partir da utilizacdo do FGTS foi
multiplicado em cerca de cinco vezes, sendo
esse aumento ainda mais expressivo no caso
do SBPE, em que os volumes contratados em
2010 superam em mais de dez vezes as contra-
¢oes do ano de 2005, como pode se observar
no Grafico 2.
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Figura 2 — Contratacédo de recursos para habitacdo SBPE/FGTS
(em R$ bilhdes)
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Fonte: Estatisticas Basicas do Bacen (SFH — SBPE/FGTS) organizadas pelo CBIC Dados.

Na raiz dessa mudanca estariam um am-
biente macroeconémico favoravel e o “apri-
moramento” institucional por meio da lei
10.931/2004, que ampliou a seguranca juridica
do crédito imobiliario facilitando a retomada
de iméveis através de instrumentos como a
Alienacéo Fiduciaria.

Com taxas de juros um pouco mais
baixas, “tanto o interesse de investidores
pelo mercado da construgao civil pareceu
aumentar, como o interesse das institui-
¢oes financeiras pela concessao de crédito
de longo prazo deu sinais de que essa con-
cessao poderia ser uma atividade lucrativa”
(Royer, 2009, p. 72). O crescimento economi-
co evidenciado no periodo ajuda a explicar o
aumento da captagao de recursos para esses
fundos, que retomam um papel essencial no
financiamento imobiliario e na expansao e di-
versificacdo do mercado imobiliario.
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Shimbo (2010) ilumina com bastante
clareza os processos que levaram ao cresci-
mento exponencial de uma produ¢ao de mer-
cado mais direcionada para a populacdo de
menor renda, mostrando os nitidos vinculos
com o processo de abertura de capitais de
grandes empresas de incorporagao. Como a
precificacdo das empresas no mercado de acao
esteve baseada na projecao de lancamentos
imobiliarios a partir da propriedade da terra, a
abertura de capital dessas empresas foi ante-
cedida da consolidacdo de grandes bancos de
terras, que se tornaram condicdo central para
uma valorizacdo ficticia das empresas. Segun-
do Shimbo (2010), no final de 2007 as empre-
sas de capital aberto dispunham de terrenos
espalhados por todo pais num montante total
correspondente a cerca de 37 bilhdes de reais,
suficientes para construir mais de 400 mil ha-
bitacdes (Shimbo, 2010).
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Fundados no discurso do grande déficit
habitacional, na ascensdo das classes Ce D e
na disponibilidade de financiamento no ambito
do SFH, grande parte da producao é direciona-
da para o chamado segmento econdémico. Es-
sas condicdes sao exacerbadas nos relatdrios
de grandes consultorias internacionais e nas
analises dos jornais e revistas, que apontam
importantes mudancas no setor em decorréncia
desse direcionamento:

Esse nicho é o grande filao da industria,
tendo em vista o déficit habitacional do
pais, estimado em 7,2 milhdes de mora-
dias. E como ja ha um leque de possibi-
lidades de financiamentos bancarios a
prestacdes baixas, os investimentos em
empreendimentos econdmicos nao ape-
nas se tornaram viaveis, como assumiram
o status de "projetos principais" das em-
presas, que, agora, precisam ampliar seu
portfdlio para adentrar em um modelo de
negdcio com caracteristicas peculiares e
até entdo pouco explorado.®

Visando assegurar a ampliacao dos ga-
nhos na producdo de habitacdo para esse seg-
mento, evidencia-se a articulacao de trés estra-
tégias fundamentais: padronizagdo da constru-
¢do, geracdo de economia de escala e procura
de terrenos baratos. A busca pela disponibilida-
de de grandes glebas e terrenos mais baratos
ira direcionar investimentos para as periferias,
ativando as regides das metropoles antes nao
consideradas pela atuagdo do mercado formal.

Paradigmaticos nesse processo sao os
empreendimentos da empresa Bairro Novo.
Originada de uma parceria celebrada em 2007
entre uma grande incorporadora nacional
(Gafisa) e uma empreiteira de atuacao inter-
nacional (Odebrecht), essa empresa passa a
ser responsavel pelo lancamento de grandes
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condominios/bairros imobiliarios em periferias
metropolitanas de varias regides do Brasil,
desenvolvendo em grandes glebas empreendi-
mentos semelhantes que passam a reunir até
mais de 5.000 unidades.

Nesse momento fica evidente a associa-
¢do entre a intensificacdo de uma producao
residencial massificada em areas periféricas e o
processo crescente de centralizacdo do capital
nas grandes empresas de incorporagdo — que
se consolidam como as principais beneficiadas
do projeto de articulacao entre Mercado Imobi-
lidrio e Estado, proposto no inicio da década de
2000, quando fora lancado o Projeto Moradia.
Concebido como um dos projetos de desenvol-
vimento para o pais na campanha de Lula, a
proposta visava associar o enfrentamento da
questdo social a crescimento e geracdo de em-
pregos, considerando para isso a ativacao do
mercado imobilidrio. Como explicita Bonduki
(2009) “para concentrar o FGTS na baixa ren-
da, seria indispensavel a retomada da produ-
¢ao habitacional pelo mercado, para atender a
classe média, reativando o crédito imobiliario,
particularmente do SPBE (recursos da poupan-
¢a), que nao vinha cumprindo os dispositivos
legais que exigem a aplicacdo dos seus fundos
em habitacao, pois o governo FHC, baseado no
rigor monetarista, enxergava o financiamento
habitacional como inflacionario”.

Na sequéncia da ativacdo da producao
imobiliaria para setores anteriormente ndo
atendidos pelo mercado, evidencia-se uma
forte alianca “entre movimentos de luta pela
moradia e setores empresariais representados
no Conselho Nacional das Cidades” (Santo
Amore, 2015, p. 16). Essa alianca é oficializa-
da com o lancamento da Campanha Nacional
pela Moradia Digna — uma prioridade social,®

225



Maria Beatriz Cruz Rufino

“cuja meta era a aprovagdo de uma Proposta
de Emenda Constitucional (PEC) que vinculas-
se 2% dos recursos orcamentarios da Unido e
1% dos estados, Distrito Federal e municipios
aos seus respectivos Fundos de Habitacdo de
Interesse Social, lastreando permanentemente
a politica nacional de produgdo habitacional”
(Santo Amore, 2015).

No contexto de lancamentos grandiosos
e de avanco de articulacdo de setores e grupos
antes vistos como rivais, a crise internacional
de 2008 colocou em ameaca a liquidez dos
grandes empreendimentos em construcdo, im-
pondo ainda sérias dificuldades financeiras as
grandes empresas que naquele momento deti-
nham grande soma de investimentos imobiliza-
dos em bancos de terra.

Nesse momento, a retdrica da importan-
cia da atividade da construcao imobiliaria foi
reforcada, seja pelo seu papel na provisao de
novas habita¢des contribuindo na solucdo do
'déficit habitacional’, seja como motor de rea-
tivacdo da economia nacional, legitimando a
conducdo de massivos esforcos para ampliacdo
dos financiamentos e subsidios ao setor. Esses
esforcos ganharam status de Programa habi-
tacional e de politica anticiclica, com o langa-
mento do Programa Minha Casa Minha Vida
(MCMV) em margco de 2009 e a promessa de
producdo de um milhdo de casas. Em junho de
2011, foi lancada a segunda etapa do Progra-
ma, considerando agora a construcao de mais
dois milhdes de habitacoes.

0 socorro questionavel prestado pelo
Governo Federal, por meio do lancamento do
Programa MCMV, garantiu a solvéncia do es-
toque construido, reforcou a valorizacdo das
acdes das grandes empresas do setor e deu
folego para a retomada do crescimento da
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producao, reforcando a expansao da produ-
¢do do segmento econdmico dos grandes gru-
pos imobiliarios.

Com o objetivo de criar condicdes de
ampliacdo do mercado habitacional para
atendimento das familias com renda de até
10 SM, o Programa MCMYV estabeleceu um
conjunto de subsidios proporcionais a renda
das familias. Além dos subsidios, o Programa
garantiu o aumento do volume de crédito para
aquisicao e producao de moradias, a redugao
de juros, e seguranca ao negdcio imobiliario a
partir da criacdo do Fundo Garantidor da Habi-
tagdo — que aporta recursos para pagamento
das prestacdes em caso de inadimpléncia por
desemprego e outras eventualidades (Cardoso
etal., 2011).

Segundo dados do Ministério das Cida-
des, nos ultimos quatro anos foram investidos
mais 190 bilhdes de reais, considerando os
subsidios diretos e linhas de crédito disponibi-
lizadas. Esses recursos foram responsaveis pela
contratacao 2.980.177 unidades imobiliarias
em todo o Brasil. O Programa esta atualmente
dividido em trés faixas de renda (1, 2, 3). Na
faixa 1, que abrange as familias com renda
até 1.600 reais, os subsidios podem chegar até
96%, dependendo da renda da familia. Nesta
faixa o crédito disponibilizado para as familias
deve ser pago em 10 anos. Na faixa de 2, os
subsidios podem chegar até 25.000 reais e o
crédito disponibilizado deve ser pago em 30
anos. Na faixa 3, ndo existe subsidios diretos,
mas cumpre lembrar que os juros do crédito
disponibilizado sao bastante inferiores aos do
mercado, e conta-se ainda com isencao de ta-
xas e impostos.

No desenho do Programa MCMV, as
grandes empresas participaram de maneira
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decisiva, tornando-se protagonistas em sua
implementacdo. A importancia dessas gran-
des empresas pode ser também mensurada
pela grande concentracdo da producdo por um
ndmero pequeno de grandes empresas. Uma
analise de uma amostra especifica dos empre-
endimentos contratados até agosto de 2012,
revelou que apenas dez empresas participaram
da producdo de cerca de 44% das unidades
produzidas. Dessas dez empresas, seis tinham
capital aberto na bolsa de valores.

No Programa cabe ao mercado a pro-
mocao dos empreendimentos imobiliarios,
elaborados de acordo com as exigéncias
técnicas minimas estabelecidas pela Caixa
Econdmica Federal (CEF), responsavel pela
gestao e operacionalizacao do PMCMV. O
papel dos estados e municipios, nesse mo-
delo, passou a ser o de organizar a demanda
para a faixa de menor renda (faixa 1) e criar
condicdes complementares para facilitar a
producdo em todas as faixas, através da de-
soneracao tributaria e da flexibilizacdo da le-
gislacdo urbanistica e edilicia dos municipios
(Cardoso et al., 2011). Para as demais faixas,
o0s imoveis sdo disponibilizados no mercado
para compradores que se adequem ao perfil
do Programa.

Mesmo prevalecendo o discurso da fina-
lidade social do Programa, a distribuicdo dos
recursos entre as diferentes faixas de renda
tendeu a privilegiar os produtos direcionados
a faixas de maior renda nas quais a atuacao
das grandes empresas nacionais de incorpo-
racdo era mais dominante. Embora o déficit
para as faixas 2 e 3 juntas correspondesse a
23,5%’ do total do déficit em 2007, 55% das
unidades contratadas até abril de 2013 foram
destinadas para as familias nessas faixas.
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Como os precos finais estao pré-deter-
minados pelos tetos estabelecidos para as
diferentes faixas, a maximizacao dos ganhos
do setor privado continua a ser garantida pe-
la reducao do custo de construgdo e do preco
da terra. A necessidade de reducdo de custos
de construgdo reforcou os esforcos em curso
no sentido de padronizacéo, industrializacdo e
ampliagdo da escala dos empreendimentos.

Apesar de inicialmente o PMCMV ter
definido como limite maximo para cada em-
preendimento a construcdo de 500 unidades
habitacionais ou condominios segmentados em
até 250 habitacdes, o que se verificou foi a con-
solidacao de grandes blocos, acomodando mais
de mil unidades (Cardoso et al., 2011). A partir
de 2011, o Programa passa a permitir empreen-
dimentos de até 1.500 unidades, e em 2012,
esse maximo é elevado para 5.000 unidades.
Embora tenham sido constantes alguns esfor-
¢os no sentido de assegurar condicdes minimas
de qualidade dos empreendimentos, a partir da
edicdo das sucessivas normativas do Programa,
0 que parece prevalecer sdo as estratégias de
ampliacdo dos ganhos por parte das empresas.
Quando se analisa a localizacdo da produ-
¢ao dos empreendimentos Minha Casa Minha
Vida nas regides metropolitanas, verifica-se
a predominancia da localizagcdo dos empre-
endimentos fora dos municipios-polo, mos-
trando desarticulacdo do ProgramaPrograma
com a concentracdo dos déficits e politicas
habitacionais locais. Embora no Brasil pratica-
mente nao exista planejamento na esfera me-
tropolitana, o Programa legitimou a metropoli-
zacao do déficit, permitindo que os empreendi-
mentos fossem implementados nos municipios
mais distantes do ntcleo, assegurando maiores
ganhos ao setor privado.
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Até agosto de 2011,% das cerca de
440.000 unidades contratadas pelo Programa
nas Regides Metropolitanas, cerca de 57%
estavam localizadas nos municipios da perife-
ria metropolitana. Para os empreendimentos
da faixa 1, essa tendéncia é ainda mais forte.
Nessa faixa, cerca de 65% dos empreendi-
mentos construidos pelo Programa estao lo-
calizados nos municipios mais periféricos das
Regides Metropolitanas. Nesses municipios
o recebimento de grandes empreendimentos
habitacionais é visto como alternativa de di-
namizacao econdmica, substituindo o papel
outrora desempenhado pela industria, e fonte
de imensos ganhos politicos ao possibilitar um
grande nimero de unidades de HIS, anterior-
mente inviabilizadas pela dependéncia de re-
cursos municipais. Nesse sentido, se justificam
amplas isencdes fiscais, recomendadas nas
normativas do Programa, e flexibilizacao dos
instrumentos urbanisticos.

Estudos mais recentes, que apresentam
com precisao a localizacdo geografica desses
empreendimentos em regides metropolitanas
especificas, como Rio de Janeiro, Fortaleza e
Belém (Cardoso et al., 2011; Pequeno, 2013;
Lima et al., 2013), mostram ainda que o fato
de parte desses empreendimentos estar loca-
lizada no municipio-polo ndo assegura con-
dicdes de localizacdo satisfatorias. Nesses
municipios, prevalece a localizacdo em areas
precarias e periféricas, onde ja se localizavam
grandes loteamentos populares, conjuntos
habitacionais e favelas. Assim, os empreendi-
mentos do Programa, além de abrirem frentes
pioneiras de urbanizacao, tém contribuido pa-
ra o adensamento de areas periféricas, apro-
priando-se de grandes lotes remanescentes.
A apropriacdo de novas areas e dos tecidos
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existentes tem, entretanto, carater seletivo,
associando basicamente dois aspectos princi-
pais: menor custo da terra e disponibilidade
de alguma infraestrutura de mobilidade. Tal
seletividade tende a reforcar uma metropoli-
zacao linear, ao longo dos eixos e infraestru-
turas de mobilidade existentes, tornando mais
custosa a implementacao de infraestruturas e
ampliando a distancia dos moradores aos lo-
cais de emprego.

Com a producdo simultanea de empreen-
dimentos para as diferentes faixas, a faixa 1 é
direcionada para as piores localizacdes na me-
trépole. Como o Programa nao previu, em sua
primeira etapa, a construcdo de equipamentos
publicos, essas areas, mesmo produzidas a par-
tir de relacdes capitalistas avancadas, surgem
com caréncias de equipamentos publicos e per-
manecem sem acesso a COMErcios e servicos,
0s quais muitas vezes passam a ser oferecidos
por meios informais.

Embora existam particularidades regio-
nais, um dos resultados claros do Programa é
0 esgarcamento das periferias, consolidando o
alargamento e a metropolizacdo da producao
imobiliaria, disseminando a valorizacao imobi-
lidria em areas que até entdo nao haviam sido
objeto de investimentos imobiliarios.

0O horizonte desse processo parece ser
a extensdo de uma urbanizacdo segregada
e privada (Lencioni, 2003) as periferias, mul-
tiplicando sociabilidades restritas a grandes
condominios que oferecem como areas coleti-
vas espacos precarios e pouco apropriados por
seus moradores.

Até janeiro de 2014, o Programa Minha
Casa Minha Vida ja havia contratado mais de
3,2 milhdes de moradias, tendo sido entregue
1,51 milhdo de unidades.
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Novas periferias ou novas
formas de producao
de desigualdades?

A partir dos anos 1990, um conjunto de novos
estudos passa a revelar o sensivel avango de
investimentos do Estado nas periferias, princi-
palmente nas areas de saneamento e educa-
¢do, além dos investimentos pontuais em pa-
vimentacdo das ruas locais (Marques e Bichir,
2001). Muitos dos avancos alcancados podem
ser vistos como resultado da crescente organi-
zacdo dos movimentos sociais, que emergem
do contexto de precariedade e auséncia dos
bens de consumo coletivo, e passam a reivindi-
car pelo direito a cidade.

Para Torres e Oliveira (2001), a presenca
desses servicos nao significa que as desigual-
dades tenham sido eliminadas, manifestando-
-se por outras dimensdes menos dbvias, como
a auséncia ou precariedade de emprego, au-
mento dos niveis de violéncia e maior distancia
dos equipamentos de salde, entre outros as-
pectos (Torres e Oliveira, 2001). Nessa mesma
periferia também passam a se reconhecer no-
vas desigualdades, manifestadas pelas “favelas
de periferia” e ampliacdo das moradias em si-
tuacdo de risco ambiental.

Embora o crescimento das favelas te-
nha sido interpretado como consequéncia de
um cenario de crise, configurado a partir dos
anos 1980 e resultando no adensamento e
empobrecimento de porcdes mais centrais, o
que passa a se verificar a partir da década de
1990 é a emergéncia das favelas na periferia,
dando origem a um fenémeno da “hiperperife-
ria” (Torres e Marques, 2001, apud Torres e Oli-
veira, 2001), muitas vezes associadas a riscos
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ambientais. “Areas de inundacio, sujeitas a
deslizamentos, localizadas proximas a aterros
de lixo e junto a depésitos de residuos toxicos
caracterizam, muitas vezes, as mais precarias
condicdes residenciais da periferia metropolita-
na, onde diversas situacdes de desigualdades e
risco se sobrepdem” (Torres e Oliveira, 2001).
Esses processos revelam a imposicao de cres-
centes dificuldades de acesso a moradia pe-
los mais pobres, reforcando a importancia da
propriedade privada da terra mesmo em areas
mais periféricas.

0O reconhecimento de novas estratégias
de reproducdo do capital, manifestada pelo
avanco das relacdes capitalistas na producao
imobiliaria na periferia, indica importantes
transformagdes no processo de urbanizacéo,
sinalizando novas relagdes com o processo de
industrializacao. De fato, a producao de uma
"nova periferia” ndo se articula mais a um ace-
lerado crescimento industrial, pelo contrario,
pode ser vista como um importante meio de
dinamizagdo da economia em si. Para Volochko
(2011), ja a partir da década de 1980, fica mais
claro um descolamento da questdo habitacio-
nal e da problematica industrial, dando relevo
a urbanizacdo como processo auténomo e do-
minante, ndo mais diretamente relacionado a
industrializacdo (Pereira, 2005).

Se antes a indUstria estava presente co-
mo um forte elemento de atracdo dos trabalha-
dores, a nova légica de producao imobiliaria fi-
nanceirizada repde a importancia industrial vi-
sando uma verdadeira fabricacao habitacional,
que segue escalas e métodos crescentemente
industrializados e se apoia na retérica de um
déficit habitacional como poder de barganha de
seus interesses e estratégias (Volochko, 2011).
A partir de uma acdo do Estado, manifestada
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pela implementacdo do Programa MCMV, essa
l6gica é estendida e legitimada.

Nesse Programa, uma ampla conver-
géncia de interesses entre agentes publicos e
privados, acaba por reforcar o movimento de
confluéncia do capital financeiro a producao
imobiliaria (Fix, 2012). Essa aproximacao re-
sultara por vezes em arranjos em que a fragil
correlacao de forcas entre os agentes envolvi-
dos (grandes empresas versus prefeituras mu-
nicipais) favorecera a imposicdo de um padrao
de producao imobiliaria que preconiza amplia-
¢do crescente dos ganhos na reproducao do
capital no espaco. Esse padrdo se sobrepora
a condicOes extremamente desiguais de de-
senvolvimento urbano das cidades brasileiras,
que, por influir no preco da terra, sdo determi-
nantes na definicdo das estratégias da produ-
¢ao do espaco.

Aqui cabe lembrar que esse movimen-
to, antes de encontrar a propriedade privada
da terra como obstaculo, a potencializa como
condicao a sobrevida do capitalismo, concreti-
zando as reflexdes de Lefebvre sobre a centra-
lidade da propriedade privada (2008, p. 160):

Longe de constituir um obstaculo ao cres-
cimento no quadro do capitalismo, ela
foi seu ponto de apoio, e, entretanto, ela
destina esta sociedade a um caos espacial
sobre o qual peco que lhes reflitam...

A disseminacdo dessa ldgica de producao
as periferias faz com que a expansao da produ-
¢ao imobilidria capitalista aconteca em muitos
casos dissociada das condicdes gerais de urba-
nizagdo, antes tidas como determinantes para
viabilizacdo de empreendimentos imobiliarios.
Nessa ldgica, qualquer terreno adquire poten-
cial para a valorizacao do capital. Na fala de
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um empresario do setor imobiliario, “Nao exis-
te terreno ruim. Tem terreno caro e terreno juri-
dicamente incompravel [sic]. Qualquer terreno
vocé viabiliza um empreendimento, por mais
popular que ele seja”. Impde-se, assim, uma
grande fluidez ao valor da terra, que assume
sua condicdo potencial de ativo financeiro.

Pelo desenho do Programa, o conflito
mais latente, da 6rbita que envolvia a empresa
de construcao e os proprietarios fundiarios, é
deslocado para o ambito do Estado, que pe-
la elevacao sucessiva dos valores limites das
unidades e flexibilizagdo das normas de uso e
ocupagdo, passa a legitimar o aumento do pre-
¢o da terra e apropriacOes de dreas cada vez
mais precarias.

A auséncia de equipamentos, comércios
e servicos e a grande distancia a areas que
concentram empregos sao minimizadas pela
satisfacdo da propriedade privada da casa,
modalidade exclusiva de acesso a habitacdo
no ambito do Programa MCMV. Essa dissemi-
nacao da propriedade privada, associada a sua
intensa valorizacdo, permite ao governo fede-
ral contabilizar o aumento do capital residen-
cial como um dos resultados mais positivos do
Programa,® exaltando e legitimando a valoriza-
¢do imobiliaria.

Essa valorizacao imobilidria vem susten-
tando imensos ganhos as empresas e aos pro-
prietarios de terra. De acordo com ranking da
consultoria Economatica, no terceiro trimestre
de 2009, estavam no Brasil 12 das 20 constru-
toras de capital aberto mais lucrativas da Amé-
rica Latina e Estados Unidos.

Por outro lado, a capacidade de reali-
zacdo do valor desses iméveis para seus pro-
prietarios é limitada. Primeiro, porque pelas
condigdes estabelecidas pelo Programa, a
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populacdo beneficiada com os maiores niveis
de subsidios s6 podera realizar a venda legal
desses imdveis apds dez anos. Segundo, por-
que a baixa qualidade construtiva e rapida
obsolescéncia desses grandes empreendimen-
tos, constatada por pesquisas e reportagens
em diferentes meios de comunicagdo, pde em
questdo a capacidade de venda desses méveis
pelos precos indicados no mercado. Esses en-
traves, entretanto, ndo vém impedindo a conti-
nuidade de praticas de vendas irregulares, nor-
malmente feitas a precos bastante inferiores
aos praticados no mercado. Além disso, a sele-
¢do dos beneficiarios do Programa vem sendo
objeto de alguns questionamentos.

Os impactos da disseminacédo dessa l6gi-
ca de producao sobre as periferias ndo se res-
tringem aos proprietarios, tende ainda a pro-
mover novas formas de desigualdades, a medi-
da que dificulta a producdo de habitacdo mais
acessivel e entrava 0 seu acesso por outros
meios de producdo, que permanecem a aconte-
cer com maior precariedade. Essa contradicao,
levada a periferia, tende a extinguir as condi-
¢oes de acesso a moradia dos mais empobreci-
dos na cidade. Nesse sentido, as desigualdades
se impdem com maior forca entre os mais em-
pobrecidos e nao beneficiados por essa logica
de disseminacdo da propriedade imobiliria.

Tal contradicao se explicita nas limita-
¢oes do Programa MCMV na resolugéo do pro-
blema que se propde resolver — o déficit ha-
bitacional. Quando se observa a evolucdo do
déficit entre 2008 (ano que antecede a imple-
mentacdo do Programa) e 2012, constata-se
que esse avancou de 5.191.565 domicilios para
5.244.525, representando um acrescimento
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absoluto de 52.960 domicilios (IBGE-PNAD
2007-2012). A reducao relativa do déficit nesse
periodo, de 9% para 8,53%, deve-se, entre-
tanto, ao contexto de intensificacdo da produ-
¢do imobiliaria, com aumento significativo do
nimero total de domicilios.

Os resultados do Programa podem ser
questionados principalmente quando se exami-
na com maior cuidado a distribuicdo do déficit
entre as diferentes classes e entre seus com-
ponentes.'® Em 2008, 70,2% do déficit estava
concentrado entre a populacao de até trés SM.
Essa proporcao avancou para 73,6% em 2012,
Para essa faixa de renda, o aumento absoluto
do déficit foi 215.492 domicilios.

Cumpre ressaltar que o déficit brasileiro
é essencialmente urbano. Em 2012, 85% do
déficit estava concentrado nas areas urbanas.
Foi justamente nessas areas que o déficit ha-
bitacional apresentou maior aumento absoluto,
com ampliagdo de cerca de 224.000 domicilios.

Quando se avaliam os componentes des-
se déficit urbano, é importante reconhecer que
houve um importante avanco na resolucdo das
situagOes de precariedade, que representavam
cerca de 12% do déficit em 2008 e passaram a
representar 8% do déficit em 2012 (ver Figura
3). Por outro lado, houve um importante avan-
¢o do déficit relacionado ao 6nus excessivo
com aluguel, que representava 40% em 2008
e passou a representar cerca de 50% em 2012.
Cumpre lembrar que a componente “6nus ex-
cessivo de aluguel”, que corresponde as situa-
coes em que as despesas com o aluguel sao su-
periores ou igual a 30% do orcamento familiar,
s6 incluem domicilios com renda total de até
trés salarios minimos.
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Figura 3 — Distribuicdo do Déficit habitacional por componente (urbano)%

% Déficit habitacional

2008 2009 2011

m Precariedade habitacional
m Densidade excessiva
= Coabitacdo

2012 = Onus excessivo em aluguel

Fonte: Estatisticas Basicas do Bacen (SFH-SBPE/FGTS) organizadas pelo CBIC Dados.

Esses ndmeros iluminam com clareza os
aspectos contraditérios do avanco das relacoes
capitalistas sobre na producao do espaco. Se
por um lado, pode-se perceber a superacao de
parte das situacoes de precariedade, caracteri-
zadas por domicilios produzidos com materiais
precarios e normalmente autoconstruidos, o
avanco do déficit por 6nus excessivo de aluguel
& muito mais expressivo.

Nesse sentido, a produgao imobiliaria da
periferia ndo pode ser compreendida de manei-
ra isolada, inserindo-se em todo o movimento
de ampliacdo da valorizacao imobiliaria da
metropole, que por sua vez reforca os desloca-
mentos para a periferia e influencia também a
valorizacao do estoque ja construido, elevando
os aluguéis de maneira geral. Essa dindmica
explica o significativo avango do 6nus excessi-
vo por aluguel.

Na cidade de Sao Paulo, entre janeiro de
2008 e janeiro de 2014, os aluguéis tiveram
um aumento médio de 96,2%. No Rio de Ja-
neiro, esse aumento foi ainda maior, tendo os
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aluguéis aumentado, em média, 138% (dados
Fipe-Zap). Esses aumentos foram significativa-
mente superiores a inflacdo, que no referido
periodo foi de 43,2 % (IGPM).

A disseminacao de uma légica estri-
tamente capitalista vem contraditoriamente
reforcando processos antigos, como as ocupa-
¢Oes. As mobilizagdes de junho de 2013, que
trouxeram em suas raizes reivindicagdes urba-
nas, fizeram disparar na cidade de S&o Paulo
as ocupacdes, em resposta a essa légica que
impoe o afastamento continuo dos mais pobres
das cidades.

Consideragoes finais

Embora a forca do termo periferia permaneca
presente nas leituras da metrépole contempo-
ranea, o que se evidencia na atualidade é um
esvaziamento da carga teorica que o constituiu
(Tanaka, 2007). Grande parte das interpre-
tacoes da época partia da analise da relacao
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entre os processos de urbanizagdo e de in-
dustrializacdo, os quais tendiam a promover
graves desequilibrios socioespaciais. O reco-
nhecimento de dinamicas diferenciadas, que
ja aparecem desde finais da década de 1980 e
sao reforcadas com o avanco de uma producao
imobiliaria nesses territérios na atualidade,
impoe o desafio de uma atualizacdo tedrica,
que considere uma nova légica de producdo
do espaco e as novas formas de producao de
desigualdades.

A busca continua de oportunidades pa-
ra a valorizacao imobiliaria, representada pela
incorporacao de novos espacos e pela inten-
sificacdo da ocupacao dos espagos existentes,
define o atual processo de crescimento da me-
tropole e reforca o espaco como raridade. A ge-
neralizacdo dessa nova ldgica de producao do
espaco encontrara nas bordas das metrépoles
um espaco marcado por grande desigualdade
que se expressa em extremos como a apropria-
¢ao de espacos publicos por moradias precarias
e a forte retencdo especulativa da terra.

A producao imobiliaria organizada na
metrépole por um nivel de centralizagdo do
capital muito mais elevado tende a tornar a
estrutura urbana ainda mais desigual e segre-
gada. Parte da enorme rentabilidade obtida
pelo setor imobilidrio é alcancada a partir da
reproducdo da segregacao herdada e da his-
térica valorizacao imobilidria dessa estrutura
desigual, que se da pela continua redefinicao
da segregacdo e elevacdo do gradiente de pre-
¢os. As diferencas entre areas centrais, mais ca-
ras, e as periféricas, mais baratas, continuarao
existindo, mas serao redefinidas e multiplica-
das pela fragmentacédo, numa hierarquizagao
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socioespacial que ora aproxima, ora distancia
as atividades urbanas e os grupos sociais.

De certa maneira, ha uma substituicao
da ideia anteriormente preponderante do es-
paco urbano como condicao de reproducao do
capital (industrial em geral) para a de que o ob-
jetivo é, imediatamente, a producdo do espaco,
passando a ocorrer, entdo, uma subordinagdo
direta do espaco ao investimento industrial
(imobiliario) e a reproducao do capital, como
problematizou Lefebvre:

0 processo que subordina as forcas pro-
dutivas ao capitalismo se reproduz aqui,
visando a subordinacdo do espago que
entra no mercado para o investimento
dos capitais, isto é, simultaneamente o
lucro e a reproducdo das relages de pro-
ducéo capitalistas. Os lucros sdo imensos
e a lei (tendencial) de queda da taxa de
lucro médio é muito eficazmente bloquea-
da. (Lefebvre, 1999, p. 164)

Se, originalmente, as periferias eram in-
terpretadas como a resultante da contradicao
entre capital trabalho no curso do processo
de industrializacdo, sua analise na atualidade
revela a primazia de uma contradicdo urba-
na que se exprime na totalidade da produgao
do espaco. O avanco de uma nova légica de
producdo nesses espacos tende a exacerbar a
reproducao do capital em detrimento das ne-
cessidades da reproducéo social. E nesse sen-
tido que toma forca uma contradicdo urbana,
representada pela transicdo de uma produgao
urbana entendida como meio para a reprodu-
¢ao das relacdes sociais para uma hegemonia
da producdo imobiliaria, representada pela pri-
vatizacdo do espaco e do valor.
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Notas

(1) De acordo com dados do Censo/IBGE, 1970.

(2) O Fundo de Garantia por Tempo de Servico foi criado pela Lei n. 5107/66, como um fundo
indenizatdrio que garantisse uma reserva de recursos para a manutencdo do trabalhador
durante os periodos de desemprego, que, ja se previa, se tornariam mais frequentes com
a flexibilizagdo das relagdes de trabalho decorrentes das mudancgas na Consolidagdo das Leis
do Trabalho. O fundo foi formado com a poupanga compulséria de 8% dos salarios mensais
recolhidos pelo empregador sobre as folhas de pagamento, acumulando um montante que
foi usado pelo Estado para financiar investimentos nos setores sociais como Habitagdo e
Saneamento, mas também na infraestrutura (Castro, 1999, p. 74).

(3) Em 2003, apds a criagdo do Ministério das Cidades, esse passou a ser o responsavel pela gestdao
da aplicagdo dos recursos do Fundo, tendo, entre outras atribui¢cbes, “a de estabelecer metas
a serem alcangadas nos Programas de habita¢do popular, saneamento basico e infraestrutura
urbana” (Royer, 2009, p. 87).

(4) Com destaque para a Resolugdo n? 460 do CCFGTS, de 14 de dezembro de 2004, que “garantiu
60% dos recursos de aplicagdo do FGTS para a drea de habitacdo popular, de acordo com a lei
8.036/90, 30% para saneamento basico, 5% para infraestrutura urbana e 5% para operagdes
especiais (percentual progressivamente reduzido até sua extingdo a partir de 2008)” (Royer,
2010, p.87). A resolugdo 460 também foi responsavel pela constituicio de um novo modelo
de subsidios “permitindo que os recursos do Fundo alcangassem efetivamente a populagdo de
mais baixa renda, até um salario minimo” (Royer, 2009, p. 88). Essa resolugdo permitiu ainda a
ampliac3o das aplicacdes globais dos recursos, que atingiram o montante de R$4.447.337 mil,
em 2005 (Relatério de Gestdo do FGTS do ano de 2006, apud Royer, 2009, p. 88).

(5) Reportagem “O assédio das grandes” na revista Construgdo Mercado n. 79, de fevereiro de 2008.

(6) Ver histdrico da Campanha na pagina da internet, disponivel em: http://www.moradiadigna.org.
br/moradiadigna/vl/index2.asp?p=11. Acesso em: maio 2015.

(7) De acordo com dados do IBGE/PNAD 2007.
(8) De acordo com dados do Ministério das Cidades.

(9) De acordo com o Sumario Executivo da Pesquisa “Casa Prépria: Capital Residencial e Qualidade de
Vida”. Desenvolvida pelo Ipea, 2013.

(10) HabitagGes precarias, coabitagdo familiar, dnus excessivo com aluguel e adensamento excessivo
em domicilios locados.
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