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Apresentacdo

A cidade brasileira contemporénea resulta da combinacdo perversa de dois me-
canismos: de um lado, um /aissez-faire, pelo qual a cidade foi transformada em objeto
da acumulacao privada de riqueza e, de outro, a politica de tolerancia total com todas
as formas de apropriac¢do do solo urbano. O primeiro permitiu a alianca entre as classes
dominantes em torno de um prajeto concentrador de desenvolvimento que precisou aco-
modar os interesses locais da burguesia e os interesses das firmas internacionais. A acu-
mulagd@o urbana foi 0 escoadouro dos interesses locais, 0 Estado agindo como protetor
dos mercados da construgdo civil e da concessdo de servicos coletivos. A segunda teve o
papel de incorporar na politica, de maneira subalterna, as classes populares urbanas for-
madas pelo massivo processo de transferéncia da populacdo do campo para as cidades.
A politica perversa de tolerancia total serviu para deixar espagos para que a populagao
construisse, pela autoproducdo, as precarias bases urbanas da sua reproducdo.

Atravessamos hoje um momento de transicdo desse modelo. A acumulaggo urbana
é reconfigurada pela crescente inclusao de interesses de grandes corporag¢des internacio-
nais, articuladas pelo capital financeiro. Chegaram ao Brasil, com efeito, os efeitos imobi-
liarios da fase vivida pela economia mundial, na qual a combinagdo entre sobreacumula-
cdo de capital, queda da taxa de juros, prosperidade e estabilizacdo monetéria tornam os
ativos urbanos importantes objetos de investimentos. A demanda de grandes capitais por
solo urbano, para realizacdo de uma variada sorte de negdcios, vem gerando forte valo-
rizacdo imobilidria. Como fundamentos desse movimento estdo, de um lado, os fundos
de investimentos estrangeiros que buscam no imobilidrio a diversificacdo da sua l6gica
de acumulacdo financeira, e, de outro lado, os investidores que sairam da produgdo em
busca das até ent@o hiperatrativas taxas de juros e que agora perseguem as promissoras
expectativas de valorizagdo imobilidria.

cadernos metrépole 18 pp. 9-14  2° rem. 2007

@ 14/4/2008 07:50:24 ‘



10

apresentacdo

Mas a reconfiguracao da acumulagé@o urbana ndo esté restrita as grandes cidades
e, tampouco, ao circuito imobilidrio-residencial. Na regido metropolitana de Vitoria, as
incorporagdes estdo se concentrando nos bairro de Laranjeiras, no municipio de Serra.
No Rio de Janeiro, a area total licenciada para construcdo aumentou 34% no primeiro
trimestre de 2007, fortemente concentradas na zona sul tradicional e na vasta area da
Barra da Tijuca. Em Salvador, a venda de imoveis cresceu 32% no primeiro trimestre
de 2007.

Além do mercado residencial de alto luxo, outro segmento vem reconfigurando a
acumulacdo urbana. Trata-se de um novo segmento do imobiliario-turistico, em franca
expansdo nas metrépoles nordestinas de Natal e Fortaleza e que se espalha para Recife
e Salvador. O novo sopro de investimentos nesse seguimento relaciona-se com as trans-
formagdes desse mercado globalizado, que vinha de concentrando nos Estados Unidos,
Espanha, Portugal, México, Republica Dominicana. As cidades do Nordeste surgem co-
mo alternativa competitiva aos capitais europeus especializados na produ¢do da segunda
residencial, demanda formada por aqueles que se beneficiam das novas modalidades de
crescimento dos paises desenvolvidos. Nao temos tsumanis, nem furacGes, além de des-
frutarmos de um clima extremamente favoravel o ano inteiro, 3.3 kildmetros de costa,
razoavel infra-estrutura e posicdo estratégica em termos de ligacdo aérea com os Esta-
dos Unidos e a Europa. Acrescentem-se a esses fatores os baixos precos da terra e da
mao-de-obra, além de uma politica de federal de incentivo ao mercado de turismo ja em
curso ha alguns anos.

Sao novos atores, novo porte dos empreendimentos e novas modalidades de in-
corporacgdo imobiliaria. O imobilidrio-turistico toma a forma principal da construcao de
hotéis-resorts que sdo, simultaneamente, condominios-fechados oferecidos a compra
aos investidores e usudrios estrangeiros. Os ganhos sdo realizados em trés negocios: no
empreendimento propriamente turistico — o hotel —, no residencial — apartamento que
podem ser usados gratuitamente pelo comprador-investidor — e nos servicos oferecidos
de lazer e entretenimento. Outro derivativo negdcio torna-se extremamente atraente.
Trata-se da captura de renda do solo decorrente da valorizacdo imobiliario gerada pelo
empreendimento no entorno urbano. Uma série de subnegocios imobilidrios decorrem
dessas operagdes, sem falar dos derivativos que penetram no cada vez mais organizado
mercado da exploracdo sexual.

E importante assinalar que por detrés desse movimento estdo poderosos interes-
ses financeiros comandados pelas seguradoras, na medida em que a alternativa oferecida
pelas cidades nordestinas permite a dilui¢do dos riscos de desvalorizacdo decorrentes das
catastrofes naturais que assolam os ja constituidos espacos de expansdo desses negocios
no mundo. Essa questdo nos parece essencial para entender as consequéncias da incor-
poracdo da acumulagdo urbana nessa logica.

Com efeito, nos dois casos, saimos de uma fase em que a producdo mercantil da
cidade se realizava pela dinamica da producao molecular-incremental, movida pela busca
da apropriacdo de rendas fundiérias decorrentes das mudancas urbanas, para outra, em
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que a producdo é monopolista e promotora direta de fortes alteracbes das estruturas
urbanas das cidades. Fortaleza e Natal sdo cidades que estdo sentindo na carne os efeitos
fragmentadores dessa nova l6gica da acumulagdo urbana, pois o tecido urbano anterior
vem sendo esgarcado pela for¢a de arrasto desses empreendimentos. Outro aspecto im-
portante dessa mudanga decorre das ameacas a desvalorizacdo dos empreendimentos,
que implicam em macicas imobiliza¢des territoriais de capital, decorrentes da vigéncia
da politica perversa de tolerancia total. Com efeito, a continuidade dessa politica esta
sob a pressdo dos processos de ocupacao ilegal, invasao e favelizacbes dos territérios
mais centrais das metrépoles. Sdo processos resultantes da combinacdo da precariza-
cao e informalizacao do trabalho e da crise da mobilidade urbana. Para que um vasto
contingente de populacdo trabalhadora esteja na grande cidade depende da proximidade
ou da acessibilidade aos territorios nos quais estdo se concentrando a renda pessoal e a
riqueza. Essa luta pela centralidade tem sido gerida de maneira diferente de cidade pa-
ra cidade, conforme o regime urbano que organiza a gestao do territério, expresso na
correlagdo de forgas entre os interesses dominantes e as classes populares. Naquelas em
que, historicamente, o regime urbano foi menos permeado pela aceitacdo da proximida-
de territorial entre ricos e pobres, 0 tamanho e o volume da atual presséo dos condena-
dos da cidade pela centralidade tém gerado reacdes intolerantes do poder publico quanto
a informalidade e a ilegalidade. Trata-se de respostas do regime urbano local as ameacas
de desvalorizacdo das novas facetas da acumulacdo urbana decorrentes da proximidade
entre riqueza e pobreza.

Neste numero dos Cadernos Metrépole séo colocados em cena 0s principais agen-
tes sociais envolvidos na produgdo e distribui¢cdo do solo urbano, apresentando para
debate alguns dos aspectos centrais da questdo fundidria nas cidades. As abordagens
contemplardo tanto a participacdo da sociedade civil e dos movimentos populares quanto
a atuacao do poder publico no didlogo com os agentes imobiliarios do setor formal e
informal, com o capital incorporador e com as for¢as do mercado.

Alguns autores assumiram a tarefa de desvendar a ldgica da producéo da cidade
como um “negécio”, analisando os impetos da acumulacdo capitalista na configuragéo de
um espaco urbano desigualmente distribuido, com a mediacdo do mercado imobiliario.
Adriano Botelho destaca (com base no caso de Sdo Paulo) a intera¢do dos Fundos de
Investimento Imobilidrio e dos Certificados de Recebiveis Imobilidrios, apontando seus
efeitos nos processos de segregacdo socioespacial. Ja o texto de Daniella Almeida Barro-
so discute a utilizacdo de estratégias de “apelo ecoldgico”, na area do Parque Burle Marx,
também na cidade de Sdo Paulo, que a exemplo de outras areas recentemente “recria-
das” pelo capital imobiliario, funciona como reserva de valor, com impactos no processo
de valorizacdo do entorno, em nome da preservacdo do “verde eterno”. Mesmo no caso
do aglomerado metropolitano de Curitiba, estruturado sob a égide do marketing urbano
e do planejamento estratégico, a logica perversa do mercado também se fez sentir de
forma muito acentuada, abrindo espaco para as ocupagdes irregulares e para o mercado
imobilidrio informal. Tendo em vista a compreensao das dinamicas presentes naquela
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area metropolitana, Gislene Pereira e Madianita Nunes da Silva apresentam resultados
de pesquisa que reforcam a idéia de que a ilegalidade de ocupacdo do solo é também
decorrente da natureza do marco legal que define o estatuto da propriedade e do uso do
solo nas cidades.

Em cidades onde predominam as leis do mercado, a legislacdo disponivel pa-
ra garantir os direitos e a prote¢do social torna-se extremamente vulneravel. Nesse
sentido, as relagdes Estado-sociedade civil séo permeadas por tensdes decorrentes do
distanciamento do “discurso legal” e das praticas reais. Com base nesses supostos, 0
texto de Samira Kauchakje e Clovis Ultramari — que também aborda o caso de Curiti-
ba — destaca a importéncia do plangjamento como instrumento que fortalece o alcance
das politicas publicas (no caso, as voltadas a habitacdo) como garantidoras dos direitos
sociais na cidade.

Nesse embate observado nas cidades brasileiras e, especialmente, nas regides me-
tropolitanas, entre as leis do mercado, a dindmica imobilidria, as politicas urbanas e os
agentes sociais, emergem algumas especificidades no contexto das cidades litoréneas.
Tais especificidades referem-se tanto a construcéo de espacos nitidos de segregacdo,
delimitados pela proximidade da orla maritima, como pela interferéncia das atividades
do setor turistico, atraindo investimentos estratégicos para o setor residencial. Além
disso, é freqlente, em cidades litoraneas, a presenca de areas do patrimdnio imobiliario
publico, seja do Exército, da Marinha e/ou da Aerondutica, que acabam por interferir na
dindmica imobiliaria daquelas cidades. O texto de Maria do Carmo de Albuquerque Bra-
ga, referindo-se especificamente aos casos de Recife e Olinda, procura mostrar como o
Exército, em razao do patriménio que acumulou, tornou-se um dos importantes agentes
do mercado imobiliario na regido metropolitana do Recife.

Analisando o caso de Salvador, Inaia Maria Moreira de Carvalho e Vanda S& Barre-
to discutem as articulagdes entre segregacdo residencial, posicdo social e raca, trazendo
uma contribui¢do que ultrapassa a quest@o da territorializa¢do de brancos e negros, €
mostrando que a rede de rela¢fes sociais, com sua base espacial, constitui um fator
decisivo para o0 acesso ao mercado de trabalho. Conforme assinalam as autoras, “alguns
estudos tém constatado que uma alta concentracdo de pobres, destituidos de capital
cultural e social, afeta o desempenho escolar, reduzindo a possibilidade de conclusdo do
segundo grau (...) patamar minimo para obtencdo de um emprego formal”.

A relacao entre espaco urbano e capital social é também discutida por Hugo
Priemus e Reinout Kleinhans, demonstrando que, respeitadas as diferencas entre pa-
{ses, a base espacial € o locus das relacBes sociais a partir das quais se produz capital
social e onde sdo geradas sinergias para a atuacdo da sociedade civil e das associa¢des
de moradores.

O texto de Alexsandro Ferreira Cardoso da Silva e Angela Lucia de Aradjo Ferreira
procura desvendar os meandros de um fenémeno relativamente novo nas cidades nor-
destinas — a atuacdo do setor imobiliario, vinculada as atividades turisticas, na promocao
de novissimas localiza¢des residenciais. Procuram também analisar as estratégias e os
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mecanismos utilizados por esses agentes produtores de espacos segregados para sua
comercializacdo. Embora o trabalho refira-se, especificamente, a Regido Metropolitana
de Natal, os autores consideram que estudos desenvolvidos para as metropoles de Forta-
leza, Recife e Salvador serdo fundamentais para apontar as semelhancas e diferencas da
l6gica de ocupacdo dos territérios, bem como de seus mecanismos de implantagdo.

Complementando os textos do dossié tematico, Luciana Corréa do Lago trata de
uma questdo bastante discutida nos ultimos anos — a imobilidade espacial das camadas
pobres da populagdo que habitam as grandes cidades brasileiras, em especial a metrépole
do Rio de Janeiro. A autora parte das formas de segregacéo existentes ao longo das ulti-
mas décadas na Regido Metropolitana do Rio de Janeiro e discute as diferentes teses que
explicam o fendmeno da imobilidade, relacionadas tanto ao mundo do trabalho quanto
ao dinamismo da economia e dos novos fluxos do capital.

As mudangas ocorridas durante os ultimos cinqiienta anos na estrutura socioespa-
cial da favela da Rocinha, localizada na cidade do Rio de Janeiro, sdo o foco do trabalho
de Gerbnimo Leitdo. Local tradicional de moradia de migrantes nordestinos, a Rocinha
passou por drasticas modificaces: 0 uso e a apropriacdo do solo tornaram-se cada vez
mais complexos, o comércio estruturou-se, diversificou-se. O mercado de trabalho cres-
ceu dentro da propria comunidade e o mercado imobilidrio informal ganhou espaco, por
meio da atuagdo de imobilidrias e empreiteiras, elevando o preco do solo e dificultando o
acesso a antiga “terra sem dono”.

O artigo de Marfa José Alvares Rivadulla analisa as ocupac@es irregulares de ter-
ra na cidade de Montevideo, no Uruguai, focalizando o fenédmeno das ocupacbes como
parte da “Questdo Social Urbana” com as especificidades que assume, hoje, nos paises da
América Latina. Vinculando as possibilidades de acesso a terra urbana as diferentes for-
mas de exclusdo social que eclodem nas cidades, a autora discute o alcance das politicas
publicas e traca um perfil detalhado da populacdo residente nos assentamentos irregula-
res e de suas formas de inser¢do no mercado de trabalho urbano, apontando o aumento
da vulnerabilidade entre essas populacGes. Destaca, também, as importantes mudancas
observadas nas relacdes que se estabelecem entre os moradores desses assentamentos e
o Estado, além do expressivo aumento das demandas por politicas de inclusao social.

Finalmente, o dossié sobre as transformagdes do mercado imobiliario publicado
neste numero é complementado pela reflexdo proposta por Emilio Pradilla Cobos e Lisett
Marquez Lopez sobre os resultados urbanos das politicas neoliberais nos paises da Amé-
rica Latina. Para os autores, podemos hoje encontrar neste continente “cidades neolibe-
rais” cujas facetas mais visiveis sdo a disperséo urbana, a desordem, a informalizacédo e
a fragmentacdo, colocando grandes desafios aqueles que lutam por utopias da “/a ciudad
incluyente”, tema do livro de Emilio Pradilla Cobos, inspirador do presente artigo.

A se confirmarem as tendéncias aqui descritas, de reconfiguracdo da acumulacao
urbana nas cidades brasileiras, estamos diante de uma nova fase da mercantilizacdo da
cidade, a0 mesmo tempo em que a politica de tolerancia anteriormente vigente com
respeito a proximidade territorial entre ricos e pobres — que, embora perversa, permitiu
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que 0s segundos se beneficiassem da concentracdo territorial dos primeiros — estd sendo
substituida pela segregacdo residencial total. Em outras palavras, a pura for¢ca do merca-
do, que ergue e destroi coisas belas, radicalizara uma das tendéncias do modelo urbano
brasileiro: a justaposi¢cdo de mundos sociais, fazendo com que, na sociabilidade urbana
brasileira, a mixofobia bloqueie a mixofilia, atributo promissor da vida urbana. Quais as
conseqliéncias para a vida social e politica da sociedade brasileira? Vale a pena lembrar-
mos as palavras de Z. Bauman, sobre esse impasse das metrdpoles contemporaneas.

“A mixofilia € um forte interesse, uma propensdo, um desejo de mistura com
as diferencas, ou seja, com 0s que sao diferentes de n6s, porque é muito hu-
mano e natural, e facil de compreender, que a mistura com estranhos abre
caminho a aventuras de toda espécie, ao aparecimento de coisas interessantes,
fascinantes. Podem viver-se experiéncias fantasticas, experiéncias desconheci-
das até entdo.”

Lucia Bogus
Luiz César de Q. Ribeiro

Editores cientificos
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