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Resumo

A producdo dos territdrios periféricos em Sdo Paulo
se alterou com a crise do assalariamento, a mudan-
¢a de perfil socioecondmico, o acesso ao crédito, as
politicas publicas de habitagdo e a formagdo de am-
biente de mercado multiescalar com arbitragem por
operadores de mercados ilegais. Redes de negdcios
empreendedores, entre eles, a produgdo imobilidria,
surgem como oportunidade de investimento para o
dinheiro acumulado nesses territdrios. Novas edi-
ficagGes em dareas de abertura de fronteira, de uso
rentista, indicam novos arranjos de poder, baseados
em ilegalismos que articulam escalas de uma produ-
¢do para mercado, disputando as formas de associa-
tivismo politico do periodo anterior. A metodologia
se baseia em fontes secundarias e de pesquisa dire-
ta de campo em favelas de Sdo Paulo, realizada por
equipe multidisciplinar nos ultimos cinco anos.
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Abstract

The production of SGo Paulo's peripheral
territories has changed due to the crisis in salaried
employment, changes in socio-economic profile,
access to credit, public housing policies, and the
formation of a multi-scalar market arbitrated by
illegal market operators. Entrepreneurial business
networks, including real estate, have emerged
as an investment opportunity for the money
accumulated in these territories. New buildings in
border areas with a rent-seeking use point to new
power arrangements based on illegalisms that
articulate scales in a market-based production,
disputing the forms of political association of the
previous period. The methodology is based on
secondary sources and direct field research in Sdo
Paulo's slums, carried out by a multidiscipli nary
team over the last five years.
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Introducao

Compreender as formas de producdo dos ter-
ritorios periféricos é uma importante chave
analitica na tradigdo critica brasileira. O tema
articula a disputa pela terra, a formagdo e a re-
producdo social das classes populares e traba-
Ihadoras, a dinamica politica em varias escalas,
a intervencdo estatal e os processos relevantes
para a acumulagdo de capital no pais. Partindo
do pressuposto analitico da indissociabilida-
de desses elementos, entendemos que ndo é
possivel a compreensdo da atual conjuntura
de ascensdo de grupos armados e das novas
disputas das relagOes de poder que eles engen-
dram, sem uma analise articulada desse feno-
meno com a face da atual urbanizagdo intensi-
va das periferias.

Nossa analise é centrada no contexto
paulistano a partir de incursdes etnograficas de
varias pesquisadoras e pesquisadores em rede
de pesquisa do Observatério de Remogdes e
seus parceiros, com métodos de pesquisa-a¢ao
em periferias da cidade de Sdo Paulo ao longo
dos ultimos cinco anos. Para além das fontes
secundarias citadas — responsdveis por dar es-
cala e ajudar a sistematizar o fenémeno -, foi
realizada pesquisa de campo diretamente pela
pesquisadora na favela Sdo Remo, na zona oes-
te de Sdo Paulo, entre 2022 e 2024, através de
entrevistas semiestruturadas em meio a traba-
lho de extensdo universitaria.

Tanto os postos de observacdo direta
quanto as fontes secundarias ddo conta de
que a producgdo dos territdrios periféricos em
Sdo Paulo tem sido atravessada, direta ou in-
diretamente, por novos atores, formados num
contexto de consolidagdo dessas areas. Inte-
ressa, neste artigo, avancar nessas pesquisas
analisando a articulacdo desses novos atores a
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dinamica de operac¢do de mercados ilegais, que
tém cada vez mais participado seja das condi-
cionantes para a existéncia de um mercado
imobilidrio pujante, seja da sua arbitragem ou
diretamente da sua produgdo, em contextos es-
pecificos. Tratamos especificamente da presen-
¢a direta ou enunciada do Primeiro Comando
da Capital (PCC), que tem caracteristicas pro-
prias e diferentes em relagdo ao contexto de
facgdes cariocas vinculadas ao trafico de dro-
gas. Veremos que, no Rio de Janeiro, pode-se
falar em dominio territorial de grupos armados,
com controle monopolista, inclusive, da ativi-
dade imobilidria (Hirata et al., 2022), o que nédo
é verdade para Sdo Paulo, onde a conforma-
¢do de um ambiente de mercado informal se
dd com concorréncia aberta arbitrada de uma
variedade de negdcios, inclusive o imobiliario.
Em novas dreas em disputa, os operadores de
mercados ilegais terdo papel diferenciado, por
tratar-se de atividade que envolve a mobiliza-
¢ao de novos ilegalismos: se a autoconstrugao
ja envolvia os jogos com a lei para viabilizar a
reproducdo social da vida nos marcos da posse
da terra (Rolnik, 1997), agora se trata da mo-
bilizacdo de ilegalismos para a mercantilizagdo
da producdo desse espaco, vinculada a formas
extrativas que gerem precariedades dentro da
conformacdo de um estado de transitoriedade
permanente (Rolnik, 2019).

Mostraremos material empirico — proé-
prio e de fontes secundarias — e bibliografico
que mostra que a producdo de territorios peri-
féricos esta cada vez mais disputada por novas
l6gicas privatistas e rentistas, que aparecem
como tendéncia crescente principalmente em
locais mais valorizados. Argumentamos que
essa tendéncia a forma de produgdo mercantil
de espacos até entdo autoconstruidos para uso
direto ou rendimentos primarios das familias
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é possibilitada, entre outros elementos, pela
presenca difusa ou atuagdo de agentes vincula-
dos aos mercados ilegais. Isso se daria ndo por
dominio territorial (com delimitagdo e fecha-
mento de fronteiras), mas por dominio da go-
vernanca do ambiente de negdcios populares,
capacidade de mobilizagdo de recursos finan-
ceiros e politicos e articulacgdo, via ilegalismos,
com a lei e seus representantes.
Demonstraremos que tais dindmicas de
rentabiliza¢do de territdrios periféricos tém
diferencas internas, e a participagdo de opera-
dores de mercados ilegais ndo ocorre em toda
e qualquer situacdo. Essa participagdo se da de
maneira especifica, principalmente em areas
de abertura de fronteira imobilidria com maior
disputa; e tais dinamicas com participagdo des-
ses operadores de mercados ilegais ndo sdo
colocadas em andamento de maneira centrali-
zada e direcionada pelo PCC enquanto organi-
zacdo, pois, por um lado, sua forma de funcio-
namento ndo esta voltada para esse tipo de ati-
vidade; e, por outro, trata-se de dinamica com-
plexa que envolve diversos atores e uma con-
juntura mais ampla, sendo o PCC apenas um de
seus agentes especificos de Sdo Paulo, muitas
vezes apenas enunciado, sem correspondéncia
necessaria com a realidade, ou cuja presenca é
instrumentalizada pelas disputas internas dos
territdrios (Lacerda, 2022). Mostraremos que a
consolidagdo dos mercados ilegais e a ascensdo
de mercados rentistas imobilidrios nas perife-
rias fazem parte de um quadro analitico mais
amplo de alteracdo da vida popular em meio a
crise da sociedade salarial. Nessa conjuntura,
veremos, a partir de exemplos empiricos, que
ha transformacdo das relacdes de poder, cada
vez mais ancoradas na conformagdo securitéria
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de uma sociedade da emergéncia e do risco, na
qual forgas sociais constroem e disputam a ges-
tdo de precariedades nos territorios periféricos,
dentro de uma racionalidade empreendedora,
vinculada ao rentismo. Segundo Lacerda: “o
que estd em jogo é a gestdo da precariedade e
das urgéncias da vida sob uma légica mercantil,
que se desenvolve em meio a uma conjuntura
na qual a inseguranga atravessa e constitui os
modos de vida de uma quantidade crescente
de pessoas” (ibid., p. 277).

Mostraremos, com exemplos, que es-
sa racionalidade empreendedora funciona
em meio a uma rede de agentes e negdcios
articulados, que geram oportunidades de inves-
timento e trabalho — diferente seja do mercado
de trabalho regulado pelo Estado da socieda-
de salarial, seja da autoconstrucdo. Os negé-
cios imobilidrios passam a fazer parte desse
ambiente de mercado, fazendo com que a atual
urbanizacgdo intensiva das periferias de Sdo Pau-
lo se dé na disputa e articulagdo multiescalar de
agentes — entre 0s quais os irmdos do PCC ou
sua enunciagdo —, com ampliagdo de processos
de formagdo e monopolizagdo de proprieda-
de privada e relagbes de poder que articulam
aliangas locais com redes regionais de poder.

Concluiremos falando sobre a necessida-
de de complexificar a analise e a atuagdo sobre
periferias no pais. O tradicional olhar pelas “fal-
tas” e precariedades desses territorios — como
se fossem constituidos apenas pela légica da
necessidade de sobrevivéncia — tem tido como
resposta solugdes pontuais ou a solugdo planifi-
cadora totalizante, cujo resultado sempre esca-
pa das intengdes e das projegdes iniciais, bene-
ficiando forgas rentistas ao invés da populagdo
residente e suas formas de vida.
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Urbanizagdo por rentabilizacdo
de precariedades

A tese da funcionalidade de aspectos ndo mo-
dernos (vinculados a necessidade imediata e
autopromovida de sobrevivéncia) para o de-
senvolvimento brasileiro (Oliveira, 2003), longe
de ser descartada, precisaria se atualizar den-
tro desse cenadrio; e é necessario acompanhar-
mos suas bases urbanas — na mesma medida
em que elas foram consideradas centrais para a
formulagdo da tese de Oliveira, com importan-
te aporte de Kowarick (1979). Fato é que a au-
toconstrugdo — como autopromogdo da repro-
dugdo social no urbano — precisa hoje ser en-
tendida como uma forma que ganha alcance no
mundo social mais amplo: a “viragdo” (Telles,
2006), como um conjunto de expedientes de
sobrevivéncia, articula mundo do trabalho e de
reprodugdo social sem limites precisos e, tam-
bém, articula o mundo dos direitos ao mundo
popular com varios tons de cinza. Nesse cena-
rio, cabe aqui atualizarmos os sentidos e a ma-
terialidade atuais da espoliacdo urbana, a qual
nos parece que se acrescenta uma nova cama-
da: o extrativismo urbano (Gago e Mezzadra,
2017) vinculado a um novo mercado informal,
com grande capacidade de producgdo e expan-
sd0, cujo carater rentista repde a espolia¢do ao
capturar parte consideravel dos rendimentos
dos trabalhadores.

Essa configuragdo ganha particularidades
funcionais em relagdo a atual predominancia
financeira na economia — principalmente no
que se refere a ampliagdo de mercados ren-
tistas e empreendedores a partir da crise do
assalariamento —, sendo uma delas a articula-
¢do entre mercados imobilidrios e ilegalismos
urbanos (Telles, 2009) promovida por agentes
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vinculados ao “mundo do crime” (Feltran,
2011). Isso porque a produgdo imobilidria ndo
tem a mesma natureza de outros negdcios da
economia popular, pois a mercadoria imobilia-
ria € também um meio de disputa de poder no
urbano. Através da sua produgdo, adquirem-se
ndo apenas lucros, mas também dominio sobre
a forma de apropriacdo e sobre quem ocupa o
espaco. Portanto, uma coisa é a autoconstrugdo
como forma de reprodugdo social — inclusa a
produgdo de comodos para aluguel dentro do
lote familiar —; e outra coisa é a produgao in-
tensiva de empreendimentos imobilidrios que
expandem fronteiras de espagos para a renda
nas periferias em uma conjuntura histdrica es-
pecifica. Diferentemente da primeira, esta ul-
tima forma de producdo do urbano é também
uma disputa de poder, ao ampliar as formas de
apropriacdo do espago por ldgicas rentistas, de
moradia temporaria e desregulada através da
qual se pode, por um lado, controlar a perma-
néncia de quem se quer e, por outro, manter o
uso do espaco atrelado a formas extrativas, e
ndo de reprodugdo da vida — que incluem a per-
manéncia de popula¢do vulneravel e ndo pro-
dutiva para o capital, ligada a defesa de direitos.
Nessa forma anterior de produ¢do hegemonica
do espago periférico, os ilegalismos compare-
ciam como possibilitadores de modos de vida
possiveis apenas a partir do contornamento
da lei, utilizando as suas dobras — os “gatos”
de energia, a terra ndo regularizavel, a forca de
trabalho desmercantilizada — como frestas de
existéncia que, ao ganharem o mundo publico,
fundamentavam a nogdo de direito social. J4 a
produgdo mercantil do espago urbano perifé-
rico mobiliza outros ilegalismos — associa¢do
societaria com agentes estatais de fiscalizagdo e
regulacdo urbana, pagamento de propina, uso
de empresas legais, uso de forga de trabalho
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organizada, empreitada e desregulada, uso de
crédito misto formal e informal, entre outras
formas mercantilizadas entre o legal e o ilegal -
com objetivo de expandir formas extrativas de
apropriacdo do espago que, por sua vez, ao ga-
nharem o mundo publico, embasam formas de
poder autoritdrias e segregadoras.

Reveladores desse fato sdo os relatos de
campo e os encontrados em bibliografia nos
quais alguns recentes empreendimentos imobi-
lidrios de cunho rentista sdo identificados pelos
interlocutores como construgdes “do crime” —
cujo diferenciador estd principalmente na apro-
priagdo violenta da terra por grilagem e/ou por
deslocamento compulsério de seus ocupantes,
ou por enfrentamentos com poderes anteriores
preestabelecidos, ligados a defesa de direitos.
Para além do seu carater de mercadoria em si,
tais construgdes marcam, portanto, uma nova
articulacdo de poder capilarizado em Sao Pau-
lo, na qual a tomada de terras para producdo e
gestdo de espacos residenciais e comerciais se
dd como disputa com outras forgas territoriais
ligadas a matrizes de poder anteriores, como
movimentos sociais, ONGs, partidos e coleti-
vos de esquerda, pastorais catdlicas, etc. Per-
cebemos, portanto, que ha um imbricamento,
vinculado as transformacdes dos ilegalismos,
entre a produgdo empreendedora popular ren-
tista e o desenvolvimento mais recente, que vai
se diferenciando como um ramo especifico de-
la, de uma produgdo imobilidria ligada a opera-
dores de negdcios ilegais organizados, respon-
savel principalmente, como veremos adiante,
por expandir as fronteiras desses mercados,
enfrentando com uso ou ameaga de violéncia
os poderes anteriormente instituidos sobre a
terra ocupada para a reproducdo social ou re-
servada para tanto.
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A conjuntura das duas ultimas décadas
na qual essas transformagdes se ddo é bastan-
te complexa, mas elencamos cinco elementos
que nos ajudam a entender os motivos da as-
censdo do fendmeno do rentismo imobilidrio
nas periferias e, como sua mais recente etapa,
a transformacdo dos ilegalismos mobilizados,
articulados a um “mundo do crime” organizado
e legitimado nas periferias, para a expansao de
suas fronteiras. O primeiro elemento é a inten-
sificagdo das intervengdes e dos investimentos
publicos em periferias, sem o combate efetivo
do déficit habitacional, com mais remocdes do
que reassentamentos. Elas promoveram dese-
quilibrios entre disponibilidade fundiaria (que
se tornou escassa) e perfil de demanda (com
maior atendimento proporcional as faixas de
renda ndo prioritarias do déficit habitacional),
resultando numa populagdo sem possibilidade
de solucdo habitacional — nem mesmo por au-
toconstrugdo — cada vez maior.

Essa situacdo foi gerada em grande parte
por politicas habitacionais de associagdo entre
o poder publico e o mercado privado. Referi-
mo-nos aqui a politicas de provisdo habitacio-
nal realizadas por meio de empresas de capital
aberto que passaram a disputar terras vazias
ou ocupadas por populagdo de baixa renda. Ja
as politicas de urbanizagdo de favelas promo-
veram diferenciacdo espacial interna em dreas
antes mais homogéneas, gerando valorizagao,
expulsdo e, consequentemente, incentivo a
mercados rentistas locais que passam a ope-
rar e a reproduzir a légica da renda diferencial
(Marx, 1986). Também as politicas de regulari-
zagdo fundiaria que, a partir da Lei de Reurb,
n. 13.465/2017, passaram a poder ser realiza-
das por empresas privadas que intermedeiam
a compra da area com o proprietario, evitando
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sua desapropriagdo pelo poder publico (Mi-
lano, Petrella e Pulhez, 2021) — o que resulta
também em expulsdo da populacdo que ndo
pode pagar pelo que deveria ser seu direito.

Além disso, tais politicas de urbanizacdo
e regularizagdo, ao removerem mais pessoas
do que atenderam, geraram uma explosao do
Auxilio Aluguel em Sdo Paulo — que chegou a
mais de 30 mil familias atendidas em 2016.
Essa politica passou a garantir um fluxo de re-
cursos ao mercado locaticio desregulado, que
passa a ser incentivado, crescendo e formando
toda uma nova classe de inquilinos e grandes
proprietarios nas favelas (Guerreiro, 2020).

A produgdo imobilidria, no entanto, ndao
acontece sé por incentivos: é necessario re-
curso financeiro seja para construcdo, seja pa-
ra o usuario acessa-lo. O segundo elemento
importante da conjuntura, portanto, é que ha
mais riqueza circulando nas periferias, o que
enseja disputas em torno da sua apropriagao.
Isso se deu por conta de politicas econdmi-
cas de valorizagdo do saldrio-minimo, auxilios,
programas de inclusdo e de isengdo fiscal de
mercadorias populares, que alteraram o perfil
socioecondmico da populagdo brasileira, em
particular sua capacidade de consumo. Na di-
mensdo territorial, essa conjuntura foi amplia-
da pela questdo geracional: filhos e netos das
geracdes pioneiras da periferia ndo precisaram
mais investir na autoconstrugdo de suas casas,
tendo patrimonio familiar no qual se apoiar.

Também, a “pacificagdo” (Feltran, 2018)
das periferias paulistas pelo PCC abriu uma era
de prosperidade, na qual negdcios populares
variados puderam se desenvolver:
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A hegemonia da facgdo deve garantir paz
nos territorios, principalmente nas peri-
ferias. [...] Quando a policia chega a uma
quebrada em Sdo Paulo, ndo é usualmente
recebida a bala, como em outros estados.
Uma area pacificada é boa para todos, in-
clusive para os negécios. (lbid., p. 149)

Ha, portanto, mais dinheiro, beneficios
estatais e patrimonio nas maos das classes
populares — que passam a empreender e, tam-
bém, ter maior mobilidade espacial com a op-
¢do pelo aluguel em detrimento a coabitacao.
Essa consolidagdo social e territorial, no entan-
to, ndo elimina precariedades, mas as repde na
forma de maior inseguranga habitacional (com
avango de um processo de inquilinizagdo),
moradias menores e mais densas — causando
problemas de iluminagdo, ventilagdo e umida-
de — e persisténcia, agora com consequéncias
extremadas pelo adensamento populacional,
dos elementos de infraestrutura de subsolo
(esgotamento e drenagem). Assim, a mercan-
tilizacdo da producdo do territdrio periférico
popular realizada por novos ilegalismos se ca-
racteriza pela gestdo de precariedades como
forma de expansado de ldgicas mercantis infor-
mais e de seus poderes associados.

Além dessa riqueza acumulada, um ter-
ceiro elemento da conjuntura é a crescente
disponibilidade de crédito para a populagdo de
baixa renda, proporcionado por inédita banca-
rizagao popular —advinda, em grande parte, da
generalizagdo dos auxilios publicos. Ha também
maior disponibilidade de crédito informal e re-
cursos em busca de aplicagdo produtiva seja
por conta da prosperidade dos mercados popu-
lares (também alavancados pela popularizagdo
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de plataformas digitais de entregas e servicos);
seja por conta da internacionalizagdo dos mer-
cados ilegais, que fizeram a escala desses ne-
gocios crescer desmesuradamente. Ambos os
negocios passaram a ter necessidade de rein-
versdo produtiva e rentista — o wall of money
(Aalbers, 2017) da periferia. Tais mercados de
crédito, ao acarretarem endividamento em
maior escala, sdo mais um fator de risco para
essa populacgdo, cuja vida fica nas maos tan-
to das institui¢des financeiras, quanto dos
mercados ilegais ou, ainda, de grandes empre-
endedores populares.

0 quarto elemento que compde a con-
juntura é a crise do assalariamento — com sua
escassez e baixa remuneragdo (particular-
mente na construgdo civil) —, que gerou uma
busca cada vez maior por formas alternati-
vas de rendimentos, inclusive como forma de
aposentadoria. Com alta demanda de familias
mais jovens — principalmente monoparentais
com filhos, especialmente as lideradas por
mulheres — por localizagdes urbanas que dimi-
nuam a dependéncia de transporte publico, a
produgdo imobilidria torna-se, ao mesmo tem-
po, fonte de rendimentos para familias pionei-
ras e oportunidade de negdcios para aqueles
que tém seus rendimentos de atividades com
ganhos instaveis ou mesmo ilegais, que neces-
sitam de formas de aplicacdo/poupanca, mas
ndo podem depender do sistema bancario/
financeiro por conta da falta de formalidade
dessas entradas — desde atividades comerciais,
de servigos ou até de atividades criminais em
varias escalas.

Por fim, o PCC aparece como o quinto
elemento da conjuntura que abre as possibi-
lidades de existéncia do empreendedorismo
imobiliario, nas periferias paulistanas, tal qual
descreveremos a seguir. Como articulagdo
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central de agentes que operam os novos ile-
galismos populares, o PCC proporciona auto-
ridade e dispositivos pré-constituidos aqueles
que enunciam sua vinculagdo a “irmandade”
(Feltran, 2018) para realizar: 1) prote¢do em
relagdo ao controle policial de fiscalizagdo es-
tatal, por meio de acertos preestabelecidos
que regulam o arrego — taxa de corrupgdo que
permite a “pacificagdo” (ibid.) — tanto para a
construgdo, quanto para o uso de espagos de
renda (comerciais ou residenciais); 2) arbitra-
gem das dindmicas empreendedoras locais e
punicdo no caso de desvios ou resisténcias,
mobilizando ou ameagando violéncia seja por
acesso as armas, seja por autorizagdo de uso
da violéncia fisica; 3) disponibilidade e liberda-
de de uso de recursos financeiros na mao de
empreendedores locais, por conta da estabili-
dade e prosperidade dos mercados populares
e ilegais apos a “pacificagdo”. Como articulagdo
dos itens 1 e 2, a autoridade do PCC também
é mobilizada por agentes locais que entram ou
tomam espagos decisérios ou de organizagdes
local que poderiam resistir ao avango das ati-
vidades empreendedoras imobilidrias. Surge,
assim, um ambiente de mercado com recursos,
arbitragem e seguranca, trazendo confianca
para os investidores e empreendedores, com
formagdo de redes de negdcios com agentes
que circulam entre territdrios e disputam a ri-
queza gerada.

A consolidacdo desse ambiente de mer-
cado multiescalar — na medida em que articula
agentes locais com uma rede de poder regio-
nal, com inserc¢do internacional — tem, no imo-
bilidrio, um setor especifico de rentabilidade
econdmica, que é, ao mesmo tempo, meio de
reinversdo de lucros mercantis extraordindrios?
e geragdo de renda a partir do monopdlio pri-
vado da terra — que tem carater diferencial,
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ao se apropriar de localizagbes especificas e
disputadas pelas classes populares. Como de-
corréncia, ha ampliacdo de dominio de gover-
nanga sobre territdrios antes inseridos em légi-
cas comunitarias que dificultavam o crescimen-
to dos espagos para os negdcios.

Tais atividades imobilidrias sdo marcadas
por algumas caracteristicas especificas, que di-
ferem muito da produgdo do espaco periférico
observada num momento anterior de desen-
volvimento urbano do periodo industrial. Pri-
meiramente, ao invés do espaco homogéneo
das “faltas e precariedades” das periferias,
observamos a produgdo de localizagOes dife-
renciais seja por politicas ou intervenc¢des pu-
blicas, seja pela diversidade de territorialida-
des produzidas a partir de arranjos e disputas
pelo espago pelos mercados empreendedores
locais. Em segundo lugar, identificamos o feno-
meno da verticalizacdo padronizada de edifica-
¢Oes, com grande rapidez construtiva, repro-
dugdo tipoldgica e centralizagdo produtiva de
maquinario e forga de trabalho. Isso decorre
de formas variadas de acesso ao consumo de
materiais de constru¢do, como crédito direto
nas grandes franquias — que contam atualmen-
te com maior gama de produtos industrializa-
dos populares —; e recursos e contatos em rede
para o acesso a equipamentos como bombea-
mento de concreto usinado, mdquinas de per-
furagdo para fundagdo, tratores e caminhdes,
etc. Embora isso ndo tenha resolvido o finan-
ciamento para compra da casa pronta ou do lo-
te para o morador, alterou muito as condigoes
de produgdo, que se tornaram de maior escala,
mais rapidas e padronizadas.

Esse fendmeno se articula com a tercei-
ra caracteristica, que é a presenga de dinami-
cas de rentabilizagdo por locagdo de espagos
(comerciais e residenciais), com formagdo
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de monopdlios locais e regionais de ativos
imobilidrios e diversificagdo de agentes espe-
cializados (Zuquim et al., 2018), ndo neces-
sariamente moradores do mesmo territério
(embora necessitem de aliangas locais), como
veremos em seguida.

Esse processo que gera maior mercantili-
zacdo e inseguranca habitacional nas periferias
parece tratar-se, portanto, do resultado de ca-
madas sucessivas de transformacdes no tecido
social desde a década de 1980, com a perda
da centralidade da matriz social legitimadora
do trabalho (Feltran, 2011) para a atual matriz
empreendedora (Dardot e Laval, 2016) — ainda
que apoiada na reestruturagdo e captura neoli-
beral de décadas de auto-organizagdo popular
(Gago, 2015). A existéncia do PCC em Sdo Paulo
ndo é, portanto, uma causa Unica e forca mo-
triz e beneficiaria direta desse processo, que
acontece em varios lugares do Pais sem a sua
presenca. Cabe, no entanto, captar em que me-
dida sua presenca incide sobre esse processo,
caracterizando-o de maneira especifica.

Uma producdo imobilidria
que se diversificou

O estudo sobre mercados informais, ilegais e
irregulares de terras urbanas é de longa data e
indica que processos mercantis nas periferias
urbanas sempre foram uma dinamica coexis-
tente ou em disputa com a formacdo de assen-
tamentos precérios por necessidade imediata.
Na periferia, os loteamentos populares (Rolnik
e Bonduki, 1982) e, no centro, os cortigos sdo
formas longevas de rentabilizagdo do espa-
¢o de moradia das camadas mais vulneraveis
da populagdo, neles se encontram compra e
venda e também loca¢do de imdveis inteiros
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ou suas fragdes. No entanto, essas transagdes
eram de escala local — familiares ou de agentes
de agdo territorial limitada —, com acesso di-
reto pela populagdo moradora, que autocons-
truia suas casas (Kowarick, 1979; Ferro, 2006;
Maricato, 1982).

Na virada do século XXI, tais mercados
parecem ser cada vez mais relevantes no acesso
a terra pelas classes populares — ou ao menos
ha um crescente interesse das analises acadé-
micas e empresariais (vide De Soto, 2001) pelo
tema. Calderdén Cockburn (1998, p. 39) afir-
ma que “Los mercados informales de tierras
constituyen actualmente el canal principal por
el cual los pobres del tercer mundo acceden a un
espacio para edificar su vivienda y desarrollar
otro tipo de actividades urbanas”. No entanto, a
producdo imobilidria empreendedora para além
do mercado de terras ainda ndo aparecia na bi-
bliografia e, se existente, ndo parecia relevante.

No inicio dos anos 2010, no entanto, um
sinal despontava: a dindmica de crescimen-
to intensivo da construgdo de edificagdes em
favelas foi registrada de maneira sistematica,
com dados do Censo, no Brasil, por Pasternak
e D’'Ottaviano (2010). Segundo as autoras, ha-
via naguele momento um processo de verti-
calizagdo das favelas em todo o Pais. Em Sdo
Paulo, a populagdo em favelas cresceu 4 vezes
mais entre 2000 e 2010 do que a populagdo
municipal, com grande adensamento: quase
70% das casas nesses territorios tinham mais
de um pavimento e, em 84% delas, ndo havia
espacamento entre os vizinhos; e, naquelas
mais préximas da area central, havia densida-
des muito grandes, de mais de 900 hab/ha,
chegando a 97% sem espagamento e 90% com
dois pavimentos. Hoje, mesmo sem os dados
do Censo disponiveis, é perceptivel, em campo,
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que as favelas com melhor localizagdo ja supe-
ram 4 andares; varias delas, principalmente as
urbanizadas, com o surgimento de prédios de
6 andares, realizados de maneira padronizada
como empreendimentos imobiliarios.

Pedro Abramo (2009 e 2012), nesse no
mesmo periodo, articula uma rede brasilei-
ra de pesquisa e também sistematiza dados e
modos de produgdo e agenciamento do que
ele denominou Mercados Informais de Solo Ur-
bano — desenvolvendo pesquisas comparativas
entre varias cidades, entre 2006 e 2016, e ob-
servando as transformacdes ocorridas. Em Sdo
Paulo, a equipe do NapPlac FAU-USP (Zuquim
et al., 2018) ficou responsavel pelas pesquisas
em Paraisépolis. Segundo tal pesquisa, naque-
la década essa favela teve incremento de 5,5%
de domicilios, enquanto a média municipal foi
de 1%. Esse crescimento se deu por processos
de verticalizagdo e incremento de domicilios
locados — estes passaram de 12% a 30%, (en-
quanto, na cidade, essa porcentagem ficava
em 23,5%), com diminui¢do da area util; sendo
70% deles de um cdmodo, de cerca de 20m?.
Um dado relevante nessa pesquisa é a detec-
¢do da presenca de agentes tipicos do mercado
imobilidrio formal:

1) corretores imobilidrios (inclusive com
imobiliarias dentro da favela, uma realidade
diferente daquela encontrada dez anos antes),
responsaveis por intermediacGes imobiliarias e
alguma formalidade dos contratos. Nossa pes-
quisa em campo acrescentaria, aqui, 0 novo
papel das redes sociais e imobilidrias digitais na
ampliacdo da abrangéncia do mercado, trazen-
do, para territorios antes fechados nas familias
pioneiras e em suas redes de sociabilidade,
outros moradores, muitas vezes sem nenhuma
relagdo com aquele territdrio;
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2) investidores rentistas: grandes proprie-
tdrios de unidades de locagdo (o que ja indica
processos de monopolizacdo proprietdria), mo-
radores ou ndo do territdrio, que obtém rendi-
mentos superiores ao mercado formal;

3) incorporador: ligado ao investidor-rentis-
ta, ele promove empreendimentos verticaliza-
dos a partir da compra e da demoli¢do de casas
térreas ou pouco verticalizadas, sem laje, ou to-
mada de espacos livres, ou de baixa densidade
construtiva, de uso comum;

4) construtor: presenga de grupos contra-
tados de construtores que seguem projeto do
incorporador ou sdo contratados por familias
para empreendimentos proprios — o que marca
uma transformagdo nas antigas formas de au-
toconstrucgdo por ajuda mutua.

Tais transformacdes foram observadas
justamente nos dez primeiros anos a partir do
inicio das obras de urbanizagdo de Paraisdpolis,
que se se deu em 2005. Assim, o grupo de pes-
quisa afirma que “é inquestionavel que os enor-
mes investimentos publicos realizados na area
trouxeram mais urbanidade a favela; mas eles
também contribuiram para uma valorizacdo
imobilidria interna e de seu entorno” (Zuquim
et al., 2018, p. 2). Além disso, o processo de
urbanizacdo de Paraisdpolis teve como conse-
quéncia uma enorme quantidade de remogoes
na area, e a solucdo de moradia definitiva de-
morou ou ndo foi resolvida até o momento,
gerando um grande contingente de familias
que passou a receber o auxilio-aluguel munici-
pal, com pico em 2015, quando cerca de 4.600
beneficios eram pagos para familias advindas
daquele territdrio (Cunha, 2020), o que repre-
sentava 27% do total de domicilios da favela
naquele momento. Evidentemente, tal aporte
de recursos teve um impacto no mercado de
locagdo da regido, incentivando a construgdo
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de novas tipologias para captéd-los — dado que
sdo recursos pouco regulados, cujo uso se da
majoritariamente no mercado informal do so-
lo (Guerreiro, 2020 e 2021). Assim, é relevante
considerar o papel das politicas publicas habi-
tacionais na conformacdo atual desse mercado,
seja na valorizagdo das areas, seja no aporte di-
reto de recursos para o aluguel.

Essa hipotese também estd nos traba-
Ihos de Stiphany (Stiphany, 2022 e Stiphany,
Ward e Perez, 2023), que pesquisou 0 ascenso
da locagdo em favelas urbanizadas nos bair-
ros de Helidpolis e Sdo Francisco (Sdo Paulo).
A pesquisadora constroi a hipdtese de que as
pessoas beneficiadas por tais politicas de ur-
baniza¢do estdo construindo para sair da fave-
la, ndo para permanecerem ali como local de
moradia da familia. Seus dados se aproximam
dos de Zuquim et al. (2018) em relagdo a lo-
cagdo: segundo ela, entre 2000 e 2010 (dados
do Censo), enquanto, em Sao Paulo, a locagdo
cresceu de 22% para 23%, ela praticamente
dobrou em regides mais periféricas (de 15%
para 26%), com maior intensidade em areas
recém- urbanizadas. Em Helidpolis, Stiphany
aponta, em 2010, uma maioria das areas com
mais de 50% de domicilios locados e, em 2017,
grandes areas com mais de 75%. Ela caracteri-
zou esse processo de verticalizagdo e consoli-
dacdo de um submercado informal de aluguéis
por meio da historicidade incorporada em
cinco tipologias encontradas concomitante-
mente em campo (que se relacionam com os
agentes identificados na pesquisa da equipe
de Zuquim). Sdo elas:

1) “Familia mais aluguel”: presenga no imé-
vel dos posseiros/proprietarios originais ou de
longa data que adicionam lajes sobre a casa,
sem alteragdo do uso familiar do térreo (nor-
malmente residencial com comércio na frente);
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2) “Transi¢do familiar”: a familia original pas-
sa a ocupar o segundo ou o terceiro andar do
imovel, fazendo modificagdes especificas para
o aluguel, com conversdo do térreo, intencio-
nando mudar para fora da favela;

3) “Associacdo cooperativa”: espécie de con-
sorcio de investimento, com varios proprietarios
que alugam, cada um, um andar (podendo cada
andar do imdvel ser construido por um proprie-
tario ou por um empreiteiro local que constroi
tudo e depois os proprietarios dividem);

4) “Cortico periférico”: versdes modernas
e periféricas do cortico, nas quais ha auséncia
dos proprietarios originais, multiplas unidades
com cozinha e banheiro compartilhados, sem
comeércio, com circulagdo externa;

5) “Giro a intimida¢do”: uma forma de in-
corporacao, tipologia mais préxima as relagdes
de produgdo do mercado formal, na qual um
empreendedor (agente externo, intermedia-
rio) demole imdveis de baixa ocupagdo para
construir do “zero”, com tipologia verticalizada
padrdo, de modo que possa ser replicada no
bairro.? Stiphany chama essa tipologia de “In-
versdo coacdo”, pois é um arranjo que “prote-
ge” o proprietdrio original, com o incorporador
pagando aluguel para a familia sair durante a
construgdo e voltar depois; uma agdo seme-
Ihante aquela do poder publico (auxilio-alu-
guel) e a de construtoras, porém de carater,
muitas vezes, compulsdrio.

Esse cenario, presente também no Rio de
Janeiro, compde o que Abramo e Ramos (2022)
identificaram, em favelas representativas da
cidade, como um aumento das transag¢des de
loca¢do em relagdo as de compra e venda en-
tre 2002 e 2011: elas passaram de 48% a 79%,
sendo hoje a principal forma de acesso as fave-
las nessa cidade (em 2017, chegou a 81,56%).
Com isso, os autores definem uma “nova
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informalidade”, que ndo se reproduz através de
novos assentamentos, mas na consolidagdo de
antigos, com intensificacdo das dindmicas cons-
trutivas para verticalizagdo e adensamento,
com fragmentacdo familiar e empobrecimento
da populagdo: os novos moradores, a maioria
inquilinos, que tinham renda média de até 1
salario-minimo (sm) em 2006, representavam
20% do mercado de locagdo e, em 2017, essa
fatia cresceu para 35%, com diminuigao de ex-
tratos acima de 3sm — conformando o que os
autores chamam de “precarizagdo do precario”.

Essa precariza¢do das periferias por meio
da locagdo representada no Rio de Janeiro tam-
bém foi identificada pela equipe de Zuquim e
por Stiphany em Sao Paulo, conformando o que
elas definem como um cendrio contraditério no
qual processos de urbanizacdo e regularizagdo
de favelas, ao promoverem valorizagdo imo-
bilidria, acabam acionando mercados ilegais e
intensificando a informaliza¢do e a precarieda-
de em novas formas de morar: populagao mais
pobre em domicilios menores, edificagdes mais
densas e com muitos inquilinos e uma grande
inseguranca habitacional, por conta das rela-
¢Oes entre locadores e locatarios serem arbitra-
das de maneira unidirecional pelos operadores
dos aluguéis monopolizados.

Todo esse cenario faz parte do entendi-
mento da alteracgdo significativa ocorrida no
déficit habitacional brasileiro, cujo perfil em
Sdo Paulo é ainda mais radical, de inicio do
ascenso do 6nus excessivo de aluguel,® entre
2008 e 2011, e uma subida intensiva desde
entdo, que passa a substituir a coabitagdo co-
mo principal fator do déficit nesse momento,
chegando atualmente ao patamar de 52% do
déficit nacional. Na Regido Metropolitana da
S&o Paulo (RMSP), a situacdo é ainda mais dra-
matica: em 2022, esse fator representa 70,1%
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do déficit (FIP, 2021 e 2024) — com particular
componente feminino: 66,2% do fator de 6nus
excessivo de aluguel é de familias com chefes
de familia mulheres. A transferéncia da predo-
minancia da coabita¢do para o 6nus excessivo
de aluguel indica tanto uma demanda reprimi-
da que, com maior circulagdo de dinheiro nas
classes populares, passa a conseguir acessar o
aluguel; quanto maior oferta dessa alternativa
dentro das periferias.

Como visto acima, essa maior oferta po-
de ser de construgdo familiar (cujas familias
pioneiras estdo deixando o territdrio) ou de
novos empreendimentos ja feitos para tanto,
cujos novos donos ganham cada vez mais cen-
tralidade nas disputas por hegemonia no ter-
ritério, dado que monopolizam grande parte
dos domicilios e pontos comerciais. Ha, ai, uma
relagdo que comeca a despontar cada vez mais
nos relatos de campo de varios pesquisadores
em Sdo Paulo: se, nos primeiros processos de
mercantilizacdo, eram as associa¢des de mo-
radores e as vdrias liderangas locais — ligadas
a entidades, igrejas ou legitimadas por fatores
diversos — que mediavam a gestdo da constru-
¢do do espago (preservando certo equilibrio
entre espagos privados e espagos comuns, ne-
cessarios a vida comunitaria), cresce a mengao,
ainda que muitas vezes desprovida de realida-
de concreta (Lacerda, 2022), do envolvimento
de agentes ligados aos mercados ilegais nessa
dinamica, alterando conformagdes de poder do
periodo anterior.

As observagdes em campo utilizadas nes-
ta pesquisa — tanto as realizadas diretamente
pela pesquisadora na favela Sdo Remo, quanto
as realizadas pelo grupo de pesquisa mais amplo
em novas ocupacdes nas fronteiras urbanas na
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Serra da Cantareira (Lacerda, 2022) ou na zona
leste (Milano et al., 2021; Prieto, Verdi, 2023) -
mostram que ha diferenca interna na tipologia
descrita por Stiphany como “giro a intimida-
¢do”, que talvez conforme uma sexta tipologia:
mobilizando diferentes formas de ilegalismos,
aincorporagdo de novas terras ao mercado in-
formal por ocupagdo, por conta do necessario
enfrentamento com a fiscalizagdo publica ou
proprietaria, exige a presenca, ainda que possa
ser apenas enunciada, de autoridade que use,
ameace ou arbitre sobre o uso da violéncia.

O PCC e os mercados
empreendedores

As visdes midiaticas — superficiais e espeta-
culares —tendem a tratar a relagdo do PCC com
a produgdo imobilidria como uma forma de ga-
nho direto de lucros para a facgdo e “lavagem
de dinheiro” do mercado ilegal de drogas e de
outros negdcios criminais dos irmdos. Ou seja,
haveria interesse e ganhos para a facgdo em si.
Primeiramente, ndo se pode falar de lavagem
de dinheiro do tréfico local, pois trata-se, ainda,
de negdcios informais. Mas € possivel, sim, falar
em diversificacdo de investimentos, em um mo-
mento de maior competitividade em mercados
cada vez mais pujantes. No entanto, ainda que
possa haver eventualmente empreendimentos
imobilidrios promovidos por faccionados ou
comerciantes locais do varejo da venda de dro-
gas, tais empreendedores ndo transferem ao
PCC seus lucros imobilidrios nem pagam taxas
vinculadas a esse negdcio a facgdo.* Isso porque
ndo ha, como no Rio de Janeiro, dominio terri-
torial armado em Sdo Paulo pelo PCC:
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[...] um morro no Rio de Janeiro tende a
comportar varios pontos de venda perten-
centes a um mesmo “dono”, ao passo que
em Sdo Paulo cada “firma” movimenta
um unico ponto de venda. Podem existir
“donos de morro” com poucos pontos e
“patrdes” de varios pontos de venda, mas
0 que parece ser mais recorrente é a maior
extensdo territorial e complexidade organi-
zacional no Rio de Janeiro e um comércio
dindmico, fluido e fragmentado no caso de
S&o Paulo. (Grillo e Hirata, 2017, pp. 81-82)

Os empreendedores desse “comércio
dinamico, fluido e fragmentado”, no caso da
producdo imobilidria, sdo responsaveis pela
tomada ou compra da terra ou de imoveis de
maneira intimidatdria (diferentemente de ou-
tros empreendedores que incorporam através
de propostas de compra, eventualmente com
uso de permuta) e posterior contratagdo e pro-
tecdo da construgdo. Em tais casos especificos,
ndo se trata, portanto, apenas de ter grande so-
ma de recursos, algo que outros comerciantes
locais também tém, atuando no mercado imo-
bilidrio como diversificagdo de investimentos —
nesses casos, com uma produgdo mais tipica de
mercado, com relages de troca monetaria em
todas as etapas, ainda que informais e preca-
rias. Estes Ultimos buscam principalmente loca-
lizagdes mais seguras: dreas mais consolidadas,
nas quais haja menos perigo de perderem seus
investimentos. No entanto, a produgdo imo-
biliaria com envolvimento de operadores de
mercados ilegais, embora parecida com esta do
ponto de vista construtivo, coloca-se, de modo
diferente da primeira, de maneira pioneira em
areas de abertura de fronteiras, ainda instaveis
e de maior visibilidade e controle seja pelo po-
der publico, seja pelos proprietarios originais.
E necessario certo poder para acessar terra ou
imdveis ocupados por pessoas que ndo que-
rem sair, ou terra vazia em disputa, ou espagos
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comuns da comunidade arbitrados por outras
forgas locais. Trata-se da formagdo de novos
ativos imobilidrios, que incorporam a terra que
estava fora do mercado — uma dinamica tipi-
ca de renda absoluta, e ndo diferencial (Marx,
1986), que mobiliza dindmicas mais brutais de
formacdo de valor, como as formas de acumu-
lagdo primitiva.

Argumentamos, aqui, que a presenca do
PCC na reestruturacdo dos territorios periféri-
cos passa, portanto, por outros caminhos que
ndo os ganhos diretos advindos de dominio
territorial soberano, como no Rio de Janeiro.
Primeiro, sua relevancia esta na conforma-
¢do de um ambiente de mercado multiesca-
lar, com agentes empreendedores variados e
com tendéncia de deslocalizagdo (ndo sdo ne-
cessariamente moradores do territdrio, mas
tém aliangas locais), que tém confianga dos
negdcios assegurada pela arbitragem da fac-
¢do e, no limite, pela possibilidade do uso da
violéncia. O segundo elemento ¢é a criagdo de

um ambiente de “mercado aberto”®

com com-
petitividade, permitindo diversificagdo de ne-
gdcios, possibilitando a presenca de agentes
variados de crédito e investimento através da
consolidagdo de um mercado pujante — crimi-
nal ou ndo — nos territorios, “pacificados” e es-
tabilizados pela sua normatividade e controle
da violéncia, o que gera acumulacdo de capital
em busca de reinvestimento.

Mais recentemente, identificamos um
terceiro elemento — que acaba configurando
essa nova tipologia ligada a ampliacdo de fron-
teiras, criando novas localizagdes — foi a amplia-
¢do de sua hegemonia nas periferias por meio
da disputa com outras normatividades locais,
principalmente vinculadas a defesa da melhoria
da qualidade de vida, redes de solidariedade e
permanéncia no territério. Esse processo se da
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materialmente por meio da tomada compulso-
ria de espagos comuns, fisicos e decisdrios, que
impedem ou limitam a atuagdo de outras logi-
cas, acarretando a transformacdo do territério
de espaco de reprodugdo comunitdria da vida
em espacos de extracdo de rendas variadas. Ha
producdo ativa de inseguranca habitacional dos
territdrios ja consolidados — ampliando a inqui-
linizagdo —, na medida em que a gestdo de pre-
cariedades (Lacerda, 2022) mantém e reproduz
a hegemonia da facgdo.

Tais hipdteses se apoiam no fato de que
as periferias estdo passando por transforma-
¢Oes profundas nas suas dinamicas desde os
anos 2000, e o fendmeno da ascensdo do PCC
precisa ser considerado nesse contexto, no
qual Feltran (2011) identifica a coexisténcia, no
cotidiano das familias das classes populares,
da figura do “trabalhador” e a do “bandido”.
Feltran (ibid.) descreve a tensdo na fronteira
entre os dois mundos, que passam a ser atra-
vessados por principios ordenadores, compar-
tilhados de confianga e respeito ao préximo,
promovendo a sobrevivéncia cotidiana em ter-
ritorios precérios.

A organicidade entre mundo do trabalho
e “mundo do crime” vai se desenvolver e con-
solidar a partir da organizagdo do PCC como
uma “sociedade secreta”: “O territério para
uma sociedade secreta é muito diferente do
que é para uma empresa ou um comando mili-
tar. [...] O PCC ndo domina territdrios pela forca
das armas, ndo exibe suas armas nas fronteiras
das quebradas [...]" (Feltran, 2018, p. 147). Dife-
rentemente de uma empresa centralizada que
comanda forca de trabalho e centraliza ganhos,
ele proporciona rede de apoio, instrumentos
(acesso a armas), servigos (advogados), assim
como um cddigo de ética a ser seguido e uma
estrutura de julgamento prépria, fortalecendo
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0 ambiente de negdcios ilegais e proporcionan-
do prosperidade aos seus membros e aqueles
que “correm no mesmo ritmo”. Segundo Ro-
drigues, Feltran e Zambon (2023), estariamos
diante da ascensdo de um regime de poder de
“redes faccionais”, caracterizadas por:

1) uma instdncia normativa difusa nos coti-
dianos populares que propaga valores acer-
ca de como a vida dos mais pobres poderia
ser prospera se o “sistema” fosse confron-
tado e que, por isso, se legitima em parce-
las minoritdrias dos estratos mais jovens e
mais baixos da for¢a de trabalho;

2) uma articulagdo transnacional de sabe-
res especializados e redes de operadores de
mercados ilegais, que passam a ter capaci-
dade de regular e/ou operar diretamente,
de modo articulado, uma enorme acumula-
¢do de capital;

3) uma estrutura de governanga dessa nor-
matividade e dessa acumulagdo centradas
na légica da sociedade secreta (PCC) e de
empresas-rede (CV), ao mesmo tempo
descentralizadas a ponto de permitir gran-
de liberdade econémica e de decisdo aos
operadores, mas com forte capacidade de
coordenagdo central para julgar e punir
desvios internos e fragmentacdo potencial;

4) uma estrutura politica capaz de integrar
ao governo desde interesses econdmi-
cos e ideologias até uma base material de
acumulagdo que, em ultima instancia, pro-
vém da posse de armamento pesado. (lbid.,
p. 12; grifos nossos)

Essa estrutura de sociedade secreta do
PCC, longe da forma centralizadora de uma
organizacdo empregadora ou de dominio
territorial — como as milicias e fac¢des cario-
cas —, cria condicdes para a existéncia de um
mercado para formas empreendedoras de tra-
balho, no qual cada sujeito faz o seu “corre”,
dentro de um ambiente de conexdes de rede
que propicia a ele potencializar seu negdcio
e diversificar investimentos em um “mercado
aberto”. Assim, parece passar a existir uma
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segunda coexisténcia: a do “bandido” com a
figura do empreendedor. Essa aproximagao
ndo seria a de confusdo de identidades — pois,
inclusive, permanece a divisdo entre os ir-
mdos (batizados pela organizagdo) e aqueles
que “correm junto”. A aproximacdo é bastante
pragmatica — no sentido de possibilidade de fa-
zer um negocio prosperar — e, com o dominio
hegemonico do PCC nos territérios paulistas,
cada vez mais necessaria ou compulséria, nem
que seja de consentimento tacito. Nesse sen-
tido, a forma de governo instaurada é muito
vinculada a formagdo, manutencao e gestdo de
um ambiente de mercado arbitrado e “pacifi-
cado” (protegido dos agentes de fiscalizacdo e
regulagdo publica). Seu poder, portanto, cresce
com o fortalecimento do empreendedorismo
que, por sua vez, é muito baseado em redes de
aliangas territoriais.

Saberes e tecnologias compartilhados em
rede, portanto, permitiram as facgdes — e
em especial ao PCC, cuja estrutura favorece
a expansdo por meio de aliangas locais —
uma enorme ampliagdo da capacidade de
conectar as pessoas certas para cada agdo
ou projeto de empreendimento criminal,
mas também lavar e fazer render o dinheiro
obtido nas atividades econémicas de seus
membros. (Ibid., p. 12)

Para que a atividade imobilidria possa
se realizar, é necessaria uma grande rede de
agentes, como foi visto acima, além de aliangas
locais que abram espagos de atuagdo. Tal setor
econdmico, mais do que uma atividade produ-
tiva qualquer, altera as dinamicas dos territd-
rios na medida em que insere e organiza usos
do espago e modos de vida especificos, confor-
mados pela forma de producdo desse espago
construido. O imobiliario, portanto, é uma rede
que articula atividades produtivas, de extra¢do
de renda e relages de poder. Assim, mais do
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que a intervencdo ou participacdo direta de
irmdos do PCC nessas atividades (que podem
eventualmente ocorrer como diversificacdo
de negdcios), importa aqui a formagdo dessa
rede multiescalar de saberes, tecnologias — e
recursos financeiros e politicos — compartilha-
dos, com capacidade de conectar pessoas e de
se expandir por aliangas locais, com normativi-
dade prépria e capacidade de governanga com
controle da violéncia.

Isso porque essa rede altera significati-
vamente a logica de producgdo e os modos de
vida de territdérios autoconstruidos em torno
de relagdes locais de trocas, cuja escala se li-
mitava aos recursos e repertorios familiares ou
interpessoais. O ganho de escala conseguido
durante a redemocratizacdo foi a articulagdo
com movimentos sociais, assessorias técni-
cas, universidades, ONGs e entidades sociais
e empresariais que, na disputa por fundos pu-
blicos, colocaram esses territorios para dentro
do “mundo dos direitos” que fazia sentido na
articulagdo com o “mundo do trabalho” —um
mundo estdvel, de seguranca habitacional e de
beneficios da sociedade salarial, cuja perma-
néncia e o desenvolvimento das comunidades
se articulavam com redes de poder capilariza-
das entre esses atores e o Estado democrético
de direitos sociais.

E o fim, inclusive, da expectativa por esse
mundo sempre distante que altera esse cena-
rio com a entrada de ldgicas rentistas, nas quais
as redes de poder e os agentes de extragdo
de renda podem estar fora do territério (com
aliangas locais), e seus interesses deixam de ser
a coesdo, a permanéncia e a estabilidade das
familias pioneiras no territorio. A prosperidade
é conquistada com a expansdo de mercados
empreendedores em rede, cuja escala de agen-
tes e recursos ndo é mais apenas local.

15de 28



Isadora de Andrade Guerreiro

A forma de extra¢do de rendas por lo-
cagdo (habitacional ou comercial) serve bem a
esses principios, na medida em que usa a pro-
dugdo do espago como ancora de rendas que
ndo necessariamente ficardo no territério. As-
sim, a fase mais recente dos processos de pro-
ducdo imobiliaria descritos acima é o de mono-
polizacdo de unidades de locacdo e tomada de
terras e espagos de uso comum das comunida-
des consolidadas, com recursos de ameaga ou
violéncia direta. O ambiente econdmico, nor-
mativo e politico para que isso aconteca é atra-
vessado pela presenca enunciada ou concreta
dos irmdos do PCC nos territérios — o que mais
importa é a possibilidade de seu acionamento
como arbitro de praticas vinculadas ao novo
ambiente de negdcios — e pelas redes reais de
aliancas regionais, nacionais e internacionais,
entre empreendedores e financiadores que a
faccdo proporciona.

Assim, a valorizagdo imobilidria das peri-
ferias é disputada em um ambiente de merca-
do multiescalar, seja de seus produtores, seja
de seus usuarios — pois moradores e comer-
ciantes passam a ter maior mobilidade entre di-
versos territorios. Essa abertura dos territérios
a mobilidade populacional e de riquezas — que,
ao ndo permanecer no territério, 0 mantém
precario — é acompanhada de maior sensagdo
de inseguranca pelos moradores (com a circula-
¢do de “pessoas de fora”), e a “pacificagdo”
(Feltran, 2018) vai se matizando em “confian-
¢a de mercado”, transformando-se numa nova
forma de governo apoiado em formas mercan-
tis que disputam cotidianamente cada milime-
tro do espago — com novas formas de violéncia,
mais vinculadas a extracdo rentista.

Alguns casos exemplificam essa dinami-
ca, como demonstrado no trabalho de Cam-
polim (2022) no jardim Panorama, localizado
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em bairro nobre de Sdo Paulo e vizinho de
um megaempreendimento de luxo (shopping,
torres residenciais e corporativas). Campolim
mostra que o processo de implantagdo desse
megaempreendimento se deu com um proces-
so de usucapido coletivo realizado pela associa-
¢do de moradores. Isso gerou, primeiramente,
disputas por terras (descritas por D’Andrea,
2008) e, na sequéncia, uma dinamica de cres-
cimento conjunto dos dois espacos, na qual a
comunidade passou a suprir necessidades do
complexo, com verticalizagdo de espago alta-
mente limitado: restaurantes populares e mo-
radia prépria ou de aluguel para os operarios
da construcdo e depois dos funcionarios, além
de servigos variados — desde provimento de
forca de trabalho até estacionamento a custos
acessiveis. O mercado pujante foi sendo cada
vez mais arbitrado por pessoas ligadas a venda
de drogas local, ligadas a disciplina do PCC. Tal
grupo acaba tomando o espago da associagao
de moradores e dominando as relagdes com
entidades parceiras e toda a rede de trabalhos
sociais empresariais da vizinhanga abastada.

A partir desse dominio politico, norma-
tivo e de gestdo da entrada de recursos em-
presariais na favela, comegam a crescer em-
preendimentos imobilidrios nas suas dreas de
fronteira ainda vazias; estes, além das rendas,
promovem expansdo do dominio territorial do
grupo, necessaria para consolidar sua presen-
¢a ante outros atores de gestdo comunitaria
(internos e externos). Toda uma drea comum
da favela é tomada por barracos para aluguel:
um nivel de precariedade que, do nosso ponto
de vista, demonstra ndo falta de recursos, mas
uma situacdo de disputa territorial ainda em
curso. Ou seja, hd toda uma populagdo inqui-
lina que é mantida em inseguranca habitacio-
nal para resguardar uma nova drea em disputa

Cad. Metrop., Sdo Paulo, v. 26, n. 61, 6164768, set/dez 2024



Producdo imobiliaria em periferias de Sdo Paulo

e garantir a consolidacdo de poder da fac¢do
no territério como um todo — chamado ali de
Quarto Setor (Campolim, 2022), certamente
numa alusdo, em disputa, as entidades do ter-
ceiro setor atuantes ali (D’Andrea, 2008).
Situagdo semelhante se vé também na
favela S3o0 Remo e no assentamento vizinho,
Sem Terra (mais regular e valorizado), ao lado
da Cidade Universitaria da Universidade de Sao
Paulo (USP) no Butantd, onde realizamos dire-
tamente pesquisa de campo. Com localizagdo
estratégica e consolidagdo no seu nucleo mais
antigo, a drea ja apresentava verticalizacdo de
cerca de quatro andares antes da pandemia,
com uma grande porcentagem de domicilios de
aluguel, alguns deles em prédios de 6 andares:

Na Sdo Remo e na Sem Terra, 34% dos do-
micilios sdo de aluguel. [...] Dentre os im6-
veis alugados na Sdo Remo, 55% pertencem
a moradores ou moradoras que moram no
mesmo territorio. A proporg¢do na Sem Ter-
ra é de 48%. Os numeros sugerem que par-
te dos domicilios disponiveis para locagdo é
resultado do investimento local de familias,
que construiram novas moradias, possivel-
mente, como meio para obter uma renda
extra mensal. Mas também é possivel que a
outra parte disponivel para locagdo corres-
ponda a um mercado de aluguéis bastante
ativo, a ponto de estimular pessoas de fora
a investir na construgdo de novos domicilios
nas duas favelas. (Silva, Pegcanha e Gongal-
ves, 2021, p. 63; grifos nossos)

Durante a pandemia, a crise econdmica e
o afastamento da fiscalizagdo publica, articula-
dos com a boa localizagdo da area, deram en-
sejo a ocupacdo da ultima quadra livre entre as
duas comunidades. A area ndo foi reintegrada
por conta da crise sanitdria e, entre a necessi-
dade e os negdcios, a dinamica imobiliaria ali
foi central para o fortalecimento — econémico
e politico — de grupos ligados ao varejo de
drogas que, antes, se limitavam ao seu espago
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comercial. Com maior area e populacdo sob
seu dominio normativo, tais grupos passam
por cima das relagdes de poder historicamente
construidas na comunidade — associagdo de
moradores, igrejas, entidades sociais e cultu-
rais — e comegam a irradiar o mercado de lo-
cagdo (residencial e comercial) a partir da nova
area ocupada, tomando espagos comuns (cal-
¢adas e passagens), espacos de lazer, pragas e
areas verdes ou pouco adensadas, principal-
mente aquelas de uso de populagdes mais vul-
neraveis, como criangas e idosos, mantidas por
mulheres. Em uma dessas areas — uma praca
ao lado de um talude de 9 metros — a terra foi
retirada para uma construgdo, no entanto o di-
nheiro acabou e o barranco ficou desestabiliza-
do, transformando-se em darea de risco. A pra-
¢a deixou de ser lugar seguro para as criangas,
que agora sdo proibidas de estarem ali. Pelos
relatos, parte da enorme soma foi gasta para
afastar a fiscalizagdo, dentro de acordos ante-
riormente constituidos pelos operadores dos
mercados ilegais locais.

Os edificios que surgem nessas novas
areas tomadas sdo de porte, construidos de
forma muito rapida — com uso de concreto
usinado e bombeamento. O investimento é
claramente muito grande e, por meio de en-
trevistas, aferimos que é proveniente de con-
sorcios que contam com investidores locais (a
maioria ligada ao varejo de drogas) e externos.
Alguns empreendedores imobilidrios da favela
entrevistados disseram ndo investir naquela
frente por se tratar de alto risco, por estar em
area ainda instavel de ocupagdo, podendo ser
reintegrada — ou seja, trata-se de um negdcio
que envolve mais do que recursos necessarios
para a construgdo, envolve o poder advindo
da ameaca de uso da violéncia. Em entrevis-
ta, um morador comentou: “ndo é sé que eles
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tém dinheiro, eles podem [construir ali], eles
tém poder”. Ha disputa entre os diversos co-
merciantes do varejo de drogas para a tomada
de espagos para a construgdo de edificios para
locagdo e para encabegar esses investimentos
externos. Os moradores e comerciantes que
alugam os novos espagos vém majoritariamen-
te de fora da comunidade.

Assim, vai-se conformando um espaco
fisico disputado regionalmente para negocios
e de grande circulagdo de pessoas. E somente
apds a consolidagdo da area dominada pelas
novas construcdes de aluguel que o baile funk
vem para o local, a partir de empresarios da Vi-
la Nova Jaguaré — um evento que articula ren-
tismo e jogos de poder com a policia a partir
de agentes regionais. Os moradores mais anti-
gos, principalmente aqueles que tém projetos
comunitarios com uso de espagos comuns,
ressentem-se da nova realidade e mobilizam
estratégias de contengdo do avango dessa légi-
ca rentista, com dispositivos fisicos que “guar-
dam” os espagos.

Essa mesma dinamica é observada na vila
Nova Jaguaré por Nazareth (2017); inclusive a
articulagdo dos mercados através do baile funk
(cujo organizador levou o evento para a Sdo Re-
mo, ambas préximas a USP), responsavel por
abrir a comunidade a circulagdo externa. Logo
apos a finalizacdo das obras de urbanizacdo do
territério, na primeira metade da década de
2010, todas as dreas livres deixadas pelo pro-
jeto publico — novas areas de fronteira — foram
sendo tomadas por constru¢des para venda
ou locagdo — inclusive aquelas que antes eram
areas de risco que foi mitigado pelas obras do
municipio, como grandes taludes.
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As primeiras construgGes em areas de do-
minio publico foram observadas nessa en-
costa onde se encontrava a academia ao
ar livre, local bastante escondido e com
muitas areas disponiveis. No decorrer da
pesquisa, apontaram-nos que se tratava de
ocupagdes lideradas pelo crime, que pas-
sou a comercializar terrenos de dominio
publico, além de alugar e vender unidades
habitacionais prontas. Também, relataram-
-nos histdrias de moradores que as haviam
denunciado e foram expulsos da comunida-
de como forma de retaliagdo. (lbid., p. 97;
grifos nossos)

A reocupagdo é muito intensa, com
prédios de seis andares que tomam, inclusi-
ve, as passagens de pedestres e escadas de
acesso, formando tuneis; o largo principal,
assim como as pragas, teve todo o mobiliario
urbano retirado e foram tomados por novas
construgdes; pequenas garagens ja construi-
das como “puxadinhos” das edificagdes publi-
cas foram verticalizadas.

Com o tempo, passei a identificar mais facil-
mente quais eram as construgdes do crime.
Apresentavam tipologia semelhante, com
unidades autbnomas e metragem bastante
reduzida, e hordrios de trabalho que coin-
cidiam com a jornada formal. Aparente-
mente, sua produgdo envolvia relagdes de
trabalho. Apresentavam técnicas construti-
vas mais elaboradas e contavam inclusive
com trabalhadores que vestiam uniformes
com o logo de uma empresa de engenha-
ria. Principalmente, demonstravam um
processo detalhado de planejamento e ges-
tdo das obras. [...] As edificagdes do crime
apresentam mais de uma unidade por piso
e chegam a até seis pavimentos construidos
de uma vez sé. [...] A rapidez e o nivel de
organizagdo das obras e a presenga de mo-
radias de aluguel eram os principais indicios
gue apontavam para construgdes do crime.
(Ibid., pp. 104-105)
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Os moradores dos condominios de
produgdo publica passaram, entdo, a cercar
0s acessos aos edificios como forma de conter
a expansdo desses negdcios imobiliarios;
assim também fizeram outros moradores que
passaram a ocupar espagos livres com plantas
e usos coletivos, mostrando que a disputa pe-
la producdo do espaco é uma disputa de po-
der por légicas distintas de seu uso. Sem po-
der de reagdo, com medo do uso da violéncia,
os moradores

“lamentavam o esgotamento das melho-
rias trazidas pela urbanizagdo. Sentiam-se
tolhidos de sua voz, pois ndo podiam opi-
nar sobre usos alternativos para o espago.
No caso das construgdes sobre estruturas
de contengdo, ponderava-se também o
retorno das situagdes de risco, que ameaga-
va também as moradias adjacentes. (Ibid.,
p. 115; grifos nossos)

A partir desses exemplos, vemos que
0 cenario descrito no item anterior, de cresci-
mento dos mercados imobilidarios em perife-
rias, ganha outras camadas, quando adiciona-
mos a ele o elemento da expansdo de merca-
dos vinculados a agentes de controle da violén-
cia e dominio territorial pela gestdao imobiliria:
a mobilizacdo de mercados empreendedores,
que escalam o espago comunitério antes limi-
tado a sua escala local, incide diretamente nas
relagdes de poder do territdrio. Em relagdo aos
periodos anteriores — nos quais era relevante o
trabalho das associagdes de moradores (1970),
depois movimentos populares (1980) e, em
seguida, a forte presenca de entidades do ter-
ceiro setor (1990 e 2000) —, a ascensdo do PCC
como agente de disputa e articulagdo dessas
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varias normatividades traz novos elementos,
centrados em légicas rentistas responsaveis
por expandir as fronteiras desses espacos de
“mercado aberto” baseados em ilegalismos —
jogos de poder baseados em arbitragem local
entre o legal e o ilegal — que vdo alterando o
equilibrio de forgas politicas e as légicas de pro-
ducdo do espaco vinculadas a reproducdo so-
cial da vida existentes no periodo anterior. Ndo
exatamente para o ganho direto da fac¢ao, mas
como fortalecimento de poderes locais cujo
interesse é expandir mercados empreendedo-
res com diversificacdo de agentes que extraem
as riquezas daquele territério, mantendo-o
precario apesar de todo o novo investimento
ali colocado.

Nesse aspecto, a produgdo e o uso do
espaco — diferentemente daqueles das milicias
cariocas, que fecham fisicamente seus territo-
rios de dominio — precisam ser no sentido de
expansdo de fronteiras, com captagdo privada
de valorizagdo e fluxos de renda monopolizados
dai originados, assegurados por formas de po-
der centradas nas disputas de normatividades,
que conformam estruturas politicas e de gover-
nanga alicergadas no controle do uso da violén-
cia. Como vimos nos relatos, a consequéncia
politica disso é, ao contrario da expansao, o
fechamento de possibilidades de organizagdo
comunitaria em torno de seus interesses e ne-
cessidades de reprodugdo da vida, cada vez
mais limitados pelo medo de represalias e per-
da de espacos fisicos e decisérios comuns — que
passam a ser voltados para formas privadas de
rentismo com maior inseguranga e precarieda-
de habitacional para os novos moradores.
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Gestdo de ilegalismos
sob a ldgica rentista

Esse cendrio, muito diferente daquele encontra-
do pelos autores que olharam para a autocons-
trugdo na era industrial, durante as décadas de
1960 e 1970, relaciona-se com transformagdes
profundas no mundo social a partir da crise
do trabalho assalariado e ascensdo de formas
rentistas de acumulac¢do extraidas de parte dos
expedientes de sobrevivéncia. Essas formas
rentistas, nas suas varias tipologias, aproximam
o formal do informal — esfumando, inclusive, a
separagdo estreita entre esfera produtiva e re-
produtiva — em modos de funcionamento cada
vez mais semelhantes. Encontram-se, nos em-
preendimentos imobilidrios que descrevemos,
também mecanismos rentistas e seus agentes,
com tendéncia de monopolizagdo de proprieda-
de; busca de maior produtividade construtiva a
partir de centralizagdo da forca de trabalho, pa-
dronizacdo tipoldgica e introducdo de maquina-
rio; articulagdo em rede de negdcios empreen-
dedores e investidores num mercado competiti-
vo; €, inclusive, promogdo ativa de inseguranca
habitacional, com promocao de deslocamento
populacional, constituindo um contexto de ur-
géncia no qual a gestdo do risco promove fluxos
de recursos e garante relagdes de poder ancora-
das em ilegalismos — algo que também ocorre
com frequéncia nos processos de reestrutura-
¢do territorial promovidos pela associa¢do entre
poderes publicos e privados formais.

Essa analise parte do pressuposto de
que, para que agentes vinculados ao mercado
formal entrem efetivamente em determina-
do negdcio, é necessario um amoldamento
anterior desse negdcio a sua ldgica. Parece-
-nos que estamos nesse momento, no qual os
vinculos diretos com o mercado imobilidrio
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formal ainda representam uma fronteira para
esses negocios, cuja rentabilidade pressupde
a informalidade. No entanto, delineia-se uma
légica que, primeiramente, favorece a entrada
desses agentes, abrindo o caminho, na medida
em que promove as disputas iniciais, mais vio-
lentas e sem regulagdo publica; e, de maneira
mais imediata, ja implanta uma légica rentista
de produgdo e de gestdo do espago, com as
mesmas consequéncias sociais do processo
formal: formas violentas de despossessao, pre-
carizacdo, perda de espagos comuns e lagos co-
munitarios, empobrecimento, etc.

Entre os agentes e as tipologias descri-
tas, vemos, inclusive, uma diferenca entre os
empreendedores locais que investem no imo-
bilidrio como forma de diversificacdo de seus
negocios ligados as necessidades do mercado
consumidor local — armazéns, padarias, restau-
rantes, servicos de internet, etc.; e os agentes
ligados aos mercados ilegais, que tomam novas
terras com uso ou ameaca de violéncia. No caso
dos primeiros, ha uma aproximagdo maior com
a légica da formalidade, em que o processo de
troca mercantil se da desde a compra da terra,
ainda que informal, buscando captar rendas
diferenciais; enquanto, no caso dos segundos,
conformam-se ilegalismos de fronteira, que
gerem as articulagdes com a lei para expan-
dir a loégica mercantil ao criar, do inicio, novos
territérios amoldados a sua légica — processo
no qual é fundamental o uso ou a ameaca de
violéncia, em um processo de acumulagdo pri-
mitiva de tomada de novas terras, vinculado a
renda absoluta.

Essa forma de producdo do espaco es-
td ndo apenas ancorada, mas é um dos (po-
tentes) dispositivos a partir dos quais se da a
gestdo dos ilegalismos nos territérios: a nova
trama de relagdes de poder que emerge dessa
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forma rentista especifica de producdo e disputa
pela circulagdo de riquezas define quem pode
e quem ndo pode construir, onde, com quais
recursos e redes e, em seguida, quem gere a
distribuicdo e a apropriacdo desses espagos —
que ndo sdo apenas fisicos, mas também de-
cisorios. Se é a presenga da normatividade do
PCC que redefine a fronteira do legal e do ilegal
nesses territdrios, interessa-nos ndo apenas o
momento exato da vinculagdo nesses negocios
imobilidrios com a formalidade — 0 que au-
mentaria mais a escala de suas consequéncias
do que a sua forma —, mas, antes disso, a di-
ferenciagdo interna entre o que é e o que nao
é permitido ser feito, pois parece que é nesse
jogo que formas comunitdrias ou familiares de
producdo e gestdo do espaco sdo dificultadas,
impedidas de ocorrer ou controladas em face
da produgdo rentista e monopolizada. Segundo
Telles, sobre os ilegalismos:

Ao cunhar essa nogdao em Vigiar e punir
(1975), Foucault desloca a discussdo da
tautoldgica e estéril binaridade legal-ilegal,
trazendo para o centro da investigagdo os
modos como as leis operam, ndo para coi-
bir ou suprimir os ilegalismos, mas para
diferencia-los internamente, “riscar os limi-
tes de tolerancia, dar terreno para alguns,
fazer pressdo sobre outros, excluir uma par-
te, tornar Util outra, neutralizar estes, tirar
proveito daqueles”. [...] Ndo seria arriscado
dizer que [...] do século XX para o XXI, ha
um deslocamento consideravel na “eco-
nomia interna dos ilegalismos populares”,
acompanhando as atuais reconfiguragdes
do capitalismo contemporaneo. (Telles,
2009, p. 171)

Talvez ndo seja demais associar esse ce-
nario a ascensdo de novas formas de governo
que nascem do mundo popular — que cada
vez mais parecem estruturar o mundo politi-
co no lugar dos direitos sociais vinculados a
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sociedade salarial. Em S&do Paulo, a forma de
governo que emerge das periferias é vinculada
a uma rede de poder estruturada através de
mercados competitivos — politicos, inclusive.
Estd mais ligada a formas de governo de po-
pulacBes em territérios em expansdo de mer-
cados e ndo a fechamento de fronteiras, como
as milicias cariocas, que tém dominio soberano
sobre seus territorios — e, portanto, exercem
prioritariamente poder disciplinar sobre suas
populagdes (Foucault, 2008). Em territdrios
com mercados e populagdo em expansdo, de-
senvolvem-se, ao invés disso, formas de poder
securitdrio, de gestdo de populagbes, que ins-
trumentalizam os riscos aos quais elas estao
submetidas para manterem-se no poder (ibid.).
Por isso a necessidade de conformagdo de in-
seguranca habitacional em contraposi¢do as
forgas sociais anteriores (como movimentos so-
ciais e associa¢des de moradores), que lutavam
por estabilidade e moradia digna.

Esse cenario indica transformagdes rele-
vantes para se pensar as periferias atualmente
em relagdo as trés forgas sociais vinculadas a
forma de governo constituida desde a redemo-
cratizagdo: o lugar dos movimentos sociais e de
suas assessorias técnicas na intermedia¢do do
acesso as politicas publicas urbanas; a gestao
do social das entidades do terceiro setor; e a
acdo de agentes empresariais de producdo do
urbano. Trata-se dos agentes que capilarizam
a acado do Estado — ou sua forma de governo —
diretamente nos territdrios. Ou seja, 0s agen-
tes que trabalham na prépria constituicdo da
fronteira entre formal e informal que, por estar
justamente em disputa por novas formas de
governo, sao aqueles que tém seus espacos fi-
sicos e decisorios ou minados, ou fortalecidos
dentro da gestdo dos ilegalismos.
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Em relagdo aos movimentos sociais e a
suas assessorias técnicas (juridicas e urbanisti-
cas), temos acompanhado uma mudanga subs-
tantiva nas formas de presenca de operadores
dos mercados ilegais — e a enunciagdo de sua
vinculagdo com o PCC, seja ela verdadeira ou
ndo — em territérios em disputa, como ocupa-
¢0es ou comunidades ameacadas de remocgao.
Ha cerca de dez anos, tal presenca era apenas
uma espécie de coexisténcia no mesmo terri-
tdrio: se as relagdes de respeito aos papéis de
cada agente se mantivessem, produzia-se uma
dindmica de troca — quase sempre indireta —
entre repertdrios para a consolidacdo de comu-
nidades, cada um mobilizando seus recursos
especificos (protegdo, contatos, articulagdes
com o poder publico ou outras forgas). Havia
uma espécie de hegemonia compartilhada
(Prieto e Verdi, 2023), a partir da qual a comu-
nidade estabelecia uma pragmatica estratégia
de permanéncia do territdrio, acionando, a me-
dida que a interessava, repertdrios de um ou
de outro poder.

No entanto, tal dindmica tem se alterado
em territérios mais disputados e valorizados, e
parece-nos que ndo é mera coincidéncia que
isso tenha se dado concomitantemente ao ga-
nho de dominio territorial por meio da produ-
¢do imobilidria agenciada por empreendedores
ligados aos mercados ilegais. Segundo dados da
Secretaria de Habita¢do, o nimero de ocupa-
¢Oes na cidade de Sdo Paulo acompanhadas
pelo Nucleo de Solugdo de Conflitos Fundidrios
da Prefeitura foi de 206 (quase 46 mil familias),
em 2018,° para 567 (mais de 115 mil familias)
em 2023;’ e essa realidade acompanhada de
perto nos mostra que a grande maioria dessas
ocupacgdes ndo é mediada por movimentos
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organizados de luta pela moradia que tém, ao
contrario, retraido a estratégia de novas ocupa-
¢Oes justamente por conta dessa conjuntura.

Assim, temos observado a conformacdo
de consorcios de agentes que aportam recursos
variados (ndo apenas financeiros) — inclusive
com mobilizagdo de repertdrios de luta dos
movimentos de moradia, que se autonomizam
e sdo instrumentalizados — para a realizagdo
de novas ocupagdes (Lacerda, 2022), nas quais
empreendedores ligados aos mercados ilegais
estdo presentes, assim como a enunciagao do
poder normativo do PCC é utilizada como dis-
positivo de legitimagdo (podendo ser realidade
ou ndo). Mais do que isso, tais empreendedores
tém de fato acionado mecanismos de julgamen-
to do PCC (os debates) para disputar legitimida-
de normativa nos territorios, instaurando um
contexto de risco constante para a atuagdo po-
litica dos movimentos sociais, que veem suas li-
derangas serem ameagadas, bem como suas as-
sessorias — principalmente as juridicas — serem
contestadas e expulsas de comunidades que
passam a acionar — e resolver — seus conflitos
com a lei por ilegalismos variados, e ndo pela
via do direito. Vemos, entdo, que a arbitragem
de mercados rentistas passa a substituir a |6gica
politica em arenas publicas de disputa, desti-
tuindo de sentido a luta por direitos sociais: ao
invés de atendimento universal, a linguagem do
mercado atende, de forma muito mais direta, as
necessidades imediatas de uma populacdo em
situacdo constante de urgéncia. A permanéncia
dessa populagdo em situagdes de precariedade
é, portanto, relevante para manter tais merca-
dos rentistas — que conformam novas formas de
governo — e ndo para a reproducdo da vida den-
tro da légica da moradia digna e segura.

Cad. Metrop., Sdo Paulo, v. 26, n. 61, 6164768, set/dez 2024



Producdo imobiliaria em periferias de Sdo Paulo

Tal disputa dentro de ilegalismos tam-
bém mina a acdo de entidades sociais do ter-
ceiro setor, que faziam parte dessa hegemo-
nia compartilhada nas periferias. Tanto nos
trabalhos de Nazareth e Campolim, quanto na
observacdo direta na favela Sdo Remo, apare-
cem disputas pelos espagos decisorios da co-
munidade (associagdo de moradores ou foruns
de entidades) nas quais o terceiro setor tem
perdido espago para agentes vinculados ao em-
preendedorismo imobilidrio com lagos variados
com os mercados ilegais — seja na presenga
direta de representantes do setor, seja na ex-
pulsdo e no fechamento desses espagos, seja,
ainda, na tomada completa deles. Os trabalhos
comunitarios do terceiro setor, que aportavam
financiamentos as comunidades, vdo perden-
do hegemonia na medida em que o aporte de
recursos dos novos empreendedores é muito
mais pragmatico e vinculado as necessidades
diretas de reprodugdo individual das familias
por meio do mercado, muitos desses recursos
advindos do dominio sobre a produgdo do es-
paco: aluguel (residencial e comercial), acesso
a servicos e mercadorias, lazer na escala de
bailes funk, seguranca e desenvolvimento de
clientela, além de variados exemplos de reso-
lugdo de conflitos e situagdes de crise familiar
com aporte de verbas e servicos diretos. E toda
uma légica que passa por solucdes de mercado
e relagGes violentas de poder, mas que alcan-
¢am uma escala e uma eficiéncia pragmatica
dificeis de competir.

Tal competicao tem passado pela emer-
géncia de novas entidades sociais que centrali-
zam forgas articuladas em torno da extragdo de
recursos dos territdrios periféricos, sejam eles
financeiros, de votos ou de redes de influén-
cia. Tais entidades agregam articula¢gdes bem
pouco transparentes entre: praticas politicas
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clientelistas com o corpo legislativo e outros
agentes estatais de agdo executiva e fiscaliza-
toria local; agentes locais de articulagdo comu-
nitaria; entidades sociais de escala regional;
partidos politicos; coletivos culturais; bem co-
mo empreendedores locais ligados a produgdo
do territdrio e a agentes dos mercados ilegais.
Esses hubs se denominam “movimentos” e
se associam a praticas “renovadas” de ativis-
mo jovem, dando “solugbes” para o territdrio
bastante pragmaticas. Lacerda (ibid.) descreve
a emergéncia de um desses movimentos em
territdrios da zona norte da cidade, mostrando
sua conexao com agentes da zona sul e verea-
dores, articulados com a agdo normativa do
PCC: ou seja, trata-se da formagdo de redes
regionais de poder, com acdo local através de
empreendedores e articuladores sociais — que
redefinem o significado da organizacdo comu-
nitaria em um espaco de mercado multiescalar,
que gere precariedades — e ndo direitos — como
forma de poder.

Dessa maneira, outros agentes ganham
relevancia na disputa pelo dominio dos fluxos
de recursos (ndo apenas financeiros) das peri-
ferias, como empresarios vinculados a privati-
za¢3o0 e a financeirizagdo dos direitos sociais,®
que também trabalham com a légica rentista.
Novamente: ndo necessariamente ha vincula-
¢do direta deles com o PCC. Nossa hipotese
aqui é a de que o crescimento da presencga des-
ses empresarios nessas comunidades se apoia
na alteragdo de légicas comunitarias em légicas
rentistas apoiadas na permanéncia ou repro-
dugdo de territdrios de precariedade. Isso faz,
eventualmente, com que agentes de mercado
(formal e informal) se apoiem em empreendi-
mentos e negdcios especificos, numa coexis-
téncia dentro de um mesmo meio de mercado
que se beneficia de uma governanga violenta.
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Tais empresdrios estdo cada vez mais
presentes, por exemplo, em processos de re-
gularizacdo fundidria apds a Lei de Reurb de
2017 e sua abertura para agentes privados,
como visto anteriormente. Em meio ao cenario
acima descrito, tais processos de regularizagdo
acabam articulando agentes de mercado de
terras, finangas e fundos publicos garantido-
res a agentes locais que arbitram e executam
a extracdo direta de recursos da populagao, in-
clusive removendo moradores que nao podem
pagar e, em algumas situagoes, destituindo as-
sociacBes de moradores e suas assessorias que
se colocam em defesa da comunidade (Costa,
2019). A recente inser¢do do mecanismo fi-
nanceiro da alienagdo fiduciaria na Reurb (Lei
n. 14.620/2023) promoverd, certamente, a ar-
ticulacdo dos interesses desses agentes locais
com os de investidores: os despejos por ndo
pagamento poderao ser feitos sem passar pelo
poder judiciario, ou seja, por articulagdes locais
que passam pela gestdo dos ilegalismos.

Assim, constrdi-se um circuito multies-
calar de agentes vinculados ao rentismo, mo-
bilizando politicas publicas que promovem e
garantem a valorizagdo do capital investido e
articulam investidores, formais ou informais —
cardter juridico que interessa menos do que a
sua consequéncia no territorio, que é a de re-
criagcdo, manutencdo e gestdo de precarieda-
des por meio da expansdo da inseguranca ha-
bitacional e do aumento da despossessao por
acionamento ou ameaga de violéncia direta. A
relagdo desses vdrios agentes com o PCC pode
ndo ser direta, mas o que importa aqui é o pa-
pel da facgdo na constituicdo de um ambiente
de negdcios que expande a ldgica rentista ao
territorio periférico, que tem, na produgdo
imobilidria, um importante vetor no processo
de reestruturagdo de dominio territorial, de

24 de 28

dindmicas de mercado e de relagdes de poder
baseadas na extragdo de recursos (ndo apenas
financeiros, mas também politicos) dos territo-
rios e de suas populagoes.

Conclusao

Retomado as questdes iniciais, vemos que se
transformou a relacdo entre a producdo de
periferias e a conformacao da for¢a de traba-
Iho no Pais, que antes se dava em relagdes de
assalariamento, e a casa era estritamente um
meio de reproducdo social — sendo pontual-
mente comercializada. Foi nesse arcabougo de
entendimento que cabiam politicas publicas de
acesso a moradia prépria ou urbanizagdo com
regularizagdo fundidria como direito: ambas
como formas de acesso a propriedade familiar
como seguranca habitacional. Na gestdo dos
ilegalismos populares, a possibilidade de auto-
construir mantinha a forca de trabalho desvalo-
rizada e submetida a necessidade de auto-or-
ganizac¢do para conseguir melhoramentos urba-
nos. Essa situagdo deu ensejo ao crescimento
dos movimentos de moradia e sua legitimidade
na luta por reforma urbana e politicas partici-
pativas, incluindo a autogestdo habitacional.
Parece-nos que todo esse cendrio esta
em transformacgdo, na medida em que ndo é
mais possivel olhar para as periferias a partir
da ldgica estrita do valor de uso da moradia por
uma classe trabalhadora assalariada. Falamos
de um contexto de crise do assalariamento e
do seu lugar como centro das relagdes politi-
cas no marco do direito social. O ambiente de
mercado no qual o empreendedorismo viceja
constroi outras formas de arbitragem, circula-
¢do e apropriagdo de riqueza, ndo escapando
a produgdo do espago de suas necessidades.
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Nesse sentido, a producdo e a gestdo de terri-
térios periféricos atualmente compdem a for-
macdo de uma nova classe popular cujos ex-
pedientes de sobrevivéncia sdo subsumidos as
necessidades de capitais rentistas que acumu-
lam riqueza e poder justamente na gestdo da
fronteira da legalidade. Os ilegalismos, nesse
contexto, conformam uma trama de poder na
qual poderes rentistas ganham espago — fisico e
decisério — em meio a disputa com poderes ba-
seados em ldgicas familiares ou comunitérias,
ligadas ao valor de uso do espago.

https://orcid.org/0000-0001-7400-0642

Nesse cendrio, é necessario repensar
as politicas publicas e as formas de organi-
zacdo politica desses territdrios, pois a sua
continuidade com modelos anteriores, sem
levar em conta esses novos elementos, tem
levado a perda dos beneficios da urbaniza-
¢do e da regularizacdo, perda de acesso a
unidades habitacionais para agentes ligados a
essas novas formas de governo, maior insegu-
ranga habitacional em formas variadas de lo-
cac¢do, endividamento e empobrecimento em
meio a despossessao.

Universidade de S3o Paulo, Faculdade de Arquitetura e Urbanismo, Departamento de Projeto. Sdo

Paulo, SP/Brasil.
isadora.guerreiro@usp.br

Notas

(1) O lucro extraordindrio (Marx, 1986) refere-se a um rendimento com determinada atividade econémica

que estad acima do lucro médio do mercado, ou seja, que ndo entra na equalizacdo de lucro geral

da economia. Isso se da por conta de barreiras que impedem a livre circulagdo de capitais entre

setores, como o monopdlio privado da terra como meio de produgdo ou, no caso, o carater informal

ou ilicito de atividades mercantis.

(2) Essa forma de incorporagdo também foi acompanhada no Rio de Janeiro, onde Terry (2021) descreveu

o processo de construgdo de “prédios rolo” entre 2008 e 2013. O chamado “rolo” é justamente esse

processo de permuta da casa original por unidades de quitinetes dentro de um prédio novo a ser

construido no terreno por um empreendedor privado externo a comunidade.

(3) Quando familias de até 3 salarios-minimos gastam mais do que 30% de seus rendimentos com o

aluguel.

(4) Informagao colhida em entrevista na favela Sdo Remo, na qual a pessoa, ao tentar impedir uma invasdo

em uma area comum, acionando niveis hierarquicos superiores do PCC, nos disse: “a torre do PCC

nem sabe o que estd acontecendo aqui” (sobre o avango dos empreendimentos imobilidrios).
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(5) Fala de empreendedor entrevistado em campo, na favela Sdo Remo. Ele ndo é morador do local e
ingressou ali como provedor de TV a Cabo, depois de internet. Com a “abertura de mercado” e
todos os “debates” para sua implantagdo realizados pelo PCC, teve a ampliagdo de seu negdcio
limitada e entdo iniciou a diversificagdo de investimentos no ramo imobiliario, a partir da compra
de imoveis de baixa ocupagdo em localizages consolidadas.

(6) Ver em Santiago (2018).

(7) De acordo com documento oficial da Secretaria de Habitagdo. apresentado em reunido ordinaria do
Conselho Municipal de Habitagdo de Sdo Paulo.

(8) Um comeco dessa vinculagdo pode ser visto na chamada publica de fomento do BNDES para Blended
Finance no final de 2022, da qual foram vencedoras empresas de regularizacdo fundiaria e
melhorias habitacionais que desenham solugdes habitacionais a partir de Fundos de Investimento e
Certificados de Recebiveis Imobilidrios.
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