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RESUMO

O presente trabalho analisa a producao do espaco urbano em cidades médias, a partir da
dimensao relevante e crescente da dinamica empreendida pelo mercado imobilidrio, em uma
perspectiva comparativa. Para tanto, delimitamos como recorte as cidades de Londrina (PR),
Sao Jos¢ do Rio Preto (SP) e Uberlandia (MG), entendidas neste estudo como parte de uma
mesma formagdo socioespacial. O movimento realizado pelos agentes imobilidrios e as
consequentes modificagdes na estrutura urbana das trés cidades sdo analisados a partir, mas
ndo exclusivamente, de um banco de dados construido por meio de ofertas de imdveis
anunciados em classificados de jornal, dos anos de 1995, 2000, 2006 e 2010. A anélise dos
dados, somada a bibliografia estudada, bem como as informacgdes levantadas em campo, nos
permitiram vislumbrar mudangas recentes na produgdo do espago urbano, particularmente
através de estratégias promovidas pelos agentes ligadas a seletividade espacial, segmentagao
do mercado ¢ diferenciacdo entre as areas de cada uma das cidades estudadas. Dessa forma,
procuramos ressaltar e diferenciar o geral e o particular entre as trés cidades, tendo em vista

contribuir com o debate acerca da produgdo do espago nas cidades médias brasileiras.

Palavras—chave: produ¢do do espaco urbano, dindmica imobilidria, cidades médias, Londrina,

Sao José do Rio Preto, Uberlandia.



ABSTRACT

This paper analyzes the production of urban space in medium-sized cities, from the relevant
dimension and growing dynamics undertaken by the real estate market in a comparative
perspective. Therefore, we delimited this study to Londrina (PR), Sdo José do Rio Preto (SP)
and Uberlandia (MG), cities which we consider as part of the same socio-spatial formation.
The movement carried by real estate agents and the consequent changes in the urban structure
at those three cities are analyzed through a database built from real estate deals advertised in
newspaper classifieds in 1995, 2000, 2006 and 2010. The data analysis, the bibliography
studied as well as the information gathered in the field, allowed us to glimpse recent changes
in the production of urban space, particularly through strategies promoted by agents linked to
spatial selectivity, market segmentation and differentiation among each of the mentioned
cities areas. Thus, we intended to highlight and differentiate what is general and what is
particular among those three cities, aiming to contribute to the debate on the production of

space in Brazilian medium cities.

Keywords: production of urban space, real estate dynamics, medium cities, Londrina, Sao

José do Rio Preto, Uberlandia.
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INTRODUCAO

A concepgao do espago enquanto condi¢do, meio e produto das relagdes sociais
orienta nossa leitura e discussdo acerca das dindmicas do mercado imobilidrio e suas
especificidades de reproducdo nas cidades médias, constituindo-se a base das reflexdes
desenvolvidas nessa dissertacdo. As cidades de Londrina (Norte do Estado do Parand),
Sao José do Rio Preto (Noroeste do Estado de Sao Paulo) e Uberlandia (Triangulo
Mineiro e Alto Paranaiba, Minas Gerais) compdem o recorte espacial em que buscamos
analisar a produgdo do espago urbano sob a o6tica do mercado imobiliario, assentando tal
analise numa perspectiva comparativa. Para tanto, tomamos as trés cidades estudadas
enquanto componentes de uma mesma formagdo socioespacial, a fim de observarmos os
elementos gerais e os particulares da producdo do espago, seus agentes e processos.
Assim, partindo de um levantamento com cerca de cinquenta mil antincios de ofertas de
iméveis em classificados de jornal nas trés cidades citadas, objetivamos identificar
mudangas na producao do espaco urbano de cada cidade, empreendidas pelo mercado
imobilidrio e seus multiplos agentes, enfatizando os processos de seletividade espacial,
segmentacdao do mercado, diferenciagdo e desigualdade socioespacial.

Desde a concepgao do projeto até a elaboracdo da redagdo para compor a
dissertacdo, como em todo processo de constru¢do do conhecimento, existiu a
necessidade de adaptagdes e, mais especificamente, refinamento das propostas
estabelecidas inicialmente. Por sua vez, nao ocorreram mudangas estruturais no projeto,
estando estas relacionadas mais ao amadurecimento das ideias do que aos percalcos
intransponiveis que podem emergir durante a realizagdo do trabalho. Nesse sentido,
nossa proposta esteve, desde o inicio, centrada na andlise da produ¢do do espaco urbano
sob o viés da dindmica imobiliaria em cidades médias, visando desenvolver um estudo
comparativo entre trés cidades pesquisadas pela Rede de Pesquisadores sobre Cidades
Meédias (ReCiMe). Para tanto, estabelecemos como eixo tedrico norteador a concepgao
de espago socialmente produzido, conforme discutido por Carlos, Souza e Sposito
(2011), dentre outros - e filiado teoricamente a obra de Lefebvre (1999 e 2006) -, numa
abordagem dialético-materialista.

Metodologicamente, pensamos num estudo comparativo que nao se restringisse
a mera comparacdo, ponto a ponto, de cidades elencadas sob critérios puramente
demograficos e econdomicos gerais, 0 que nos orientou a contemplar (e diferenciar) os

aspectos gerais e particulares do objeto estudado (CHEPTULIN, 1982), baseando nossa
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leitura sobre as cidades no conceito de formagao socioespacial (SANTOS, 1978). Dessa
forma, nos remetemos ao principio do processo de formacdo do espago urbano de
Londrina, de Sao José do Rio Preto e de Uberlandia em vias de evidenciar os aspectos
que, ao longo da histéria, compuseram a formagado socioespacial em que essas cidades
estdo inseridas, possibilitando, assim, analisar a produgdo do espago das trés cidades
comparativamente.

O mercado imobiliario, por sua vez, enquanto atividade essencialmente urbana
corresponde a uma face da produgdo capitalista da cidade, articulando-se, portanto, com
as diversas dimensdes que a compdem. No presente estudo, privilegiamos a dimensao
econdmica da producdo do espago, contemplando, assim, os processos relacionados a
modificacdo do uso e comercializacdo da terra urbana, edificada ou ndo, pelos agentes
imobilidrios. A complexidade que envolve a atuacdo de tais agentes exigiu, além de
uma fundamentagao tedrica, um cuidado metodologico para com a andlise empirica da
pesquisa, devido as especificidades inerentes a este ramo de atividade econdmica tao
particular. Tal questao se mostrou central no decorrer da pesquisa ao nos depararmos
com as dificuldades quanto ao levantamento e tratamento dos dados, ampliadas, por
vezes, pelo fato de trabalharmos com trés cidades diferentes.

Os obstaculos e particularidades frente a pesquisa sobre o mercado imobilidrio
ja foram identificados e discutidos por Melazzo (1993 e 2012a), estando relacionados,
segundo o autor, a trés principais fatores: o primeiro diz respeito as restricdes frente as
fontes de dados disponiveis, pois trata-se de um mercado pouco transparente em relagao
as informacdes administradas pelas Prefeituras, Cartorios de Registros de Imdveis ou a
Receita Federal, além do elevado grau de informalidade deste mercado; em segundo
lugar, o autor remete ao problema de se tratar de um mercado essencialmente
localizado, ou seja, cada cidade possui suas particularidades, agentes e estratégias,
dificultando, inclusive, os estudos comparativos; por fim, relacionado ao segundo
ponto, o autor aponta a complexidade em se efetuar comparacdes entre cidades no
Brasil, dada as dimensdes continentais do pais, devido aos elevados custos para
obteng¢ao de dados e informagodes in loco.

As dificuldades listadas pelo autor tornam o mercado de terras e edificagdes
urbanas pouco conhecido, por vezes obscuro, ainda mais em se tratando de cidades
médias. Nas metropoles, estudos realizados no ambito académico, por institutos de
pesquisa ligados ao setor publico ou privado ou por entidades de classe sdo mais

comuns, 0 que permite um panorama mais amplo sobre o mercado.
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Devido ao conjunto de questdes e problemas apresentados optamos por uma
unica fonte de dados, baseada na metodologia desenvolvida nas pesquisas sobre o tema
no ambito da ReCiMe: os anuncios de iméveis em classificados de jornais. Apesar das
limitagdes dessa fonte de dados, que esconde o processo de negociacao e revela apenas
o preco (quando existente) inicial da oferta, a mesma se mostrou mais viavel diante do
desafio de contemplar um estudo comparativo entre trés cidades. Dessa forma,
coletamos as informagdes necessarias nos anuncios de classificados do principal jornal
de cada cidade: em Londrina, consultamos o jornal “Folha de Londrina”; em Sao José
do Rio Preto, o jornal “Didrio da Regido”; em Uberlandia, o jornal “Correio de
Uberlandia. O recorte temporal adotado correspondeu aos anos de 1995, 2000, 2006 e
2010, dos quais foram extraidos os anuncios de casas, apartamentos € terrenos nos
domingos dos meses de outubro e dezembro, tabulados em planilhas do software
Microsoft Excel® e organizados de acordo com o Quadro 1. A escolha do ano de 1995
como inicio do recorte temporal se deve a estabilidade econOmica e monetaria
empreendida a partir da implantagdo do Plano Real, em 1994, o que permitiu uma
analise sobre os pregos dos imoveis sem grandes oscilagdes', com intervalos

. . . y1, . 2
aproximados entre o primeiro e o tltimo ano”.

Quadro 1 — Estrutura do banco de dados de aniincios imobiliarios

N° Variavel Descricao

1 Dia Dia em que foi publicado o anuincio

2 Més Més de publicagdo

3 Ano Ano de publicacao

4 Localizagao Local ao qual se refere o antincio

5 Zona Zona urbana correspondente ao local

6 Tipo Tipo do imoével anunciado: casa (C), apartamento
(A) e terreno (T)
Uso dado ao imovel: residencial (R) ou comercial

7 Uso

, (©)
8 Area terreno Area do terreno em metros quadrados

! N3o estamos aqui desconsiderando que houve inflagio no periodo posterior, apenas estabelecendo como
inicio do recorte temporal um momento em que a estabilidade econdmica tornou possivel a analise sobre
os pregos dos imdveis nas cidades estudadas.

*Cabe ressaltar que os anuncios de Londrina e Sdo José do Rio Preto para os anos de 1995, 2000 e 2006,
ja faziam parte do banco de dados organizado pela equipe da Recime antes do inicio da pesquisa, cabendo
a ndés complementa-lo com o ano de 2010 para as duas cidades e com todos os anos para Uberlandia. Esse
trabalho coletivo tem sido realizado por alunos da graduagdo e poés-graduacdo em Geografia da
FCT/Unesp, com monografias de conclusdo de curso e dissertagdes ja concluidas: Amorim (2011), Santos
(2011) e Abreu (2011).




17

‘ Area total do imével edificado em metros
9 Area total
quadrados
10 | Area util Aria util em metros quadrados (apartamentos)
11 | Imobilidria anunciante Nome da imobiliaria, quando disponivel
12 | N°de quartos Numero de dormitdrios, para imoveis residenciais
13 | Prego Prego ofertado em reais

Fonte: Elaborado pelo autor.

Os anuncios considerados validos para o nosso levantamento tiveram que
apresentar minimamente informag¢des quanto ao tipo, o uso e¢ o bairro do bem imovel
ofertado, sem os quais nao seria possivel estabelecer nenhum tipo de relagdo e analise.
As consideragdes sobre o prego, por sua vez, dependeram também da informagdo
referente a area do terreno ou a area total do imédvel edificado, em metros quadrados,
porque a localizagdo, apesar de muito importante, ndo compoe isoladamente o preco de
um imével.

Assim, diante dos nossos objetivos no presente trabalho, delimitamos as
informagdes necessarias para a analise do mercado residencial de apartamentos, casas
em loteamentos abertos e fechados e terrenos em loteamentos abertos e fechados. Uma
nova planilha foi estruturada, em que foram acrescidas, além das variaveis listadas no
Quadro 1, as variaveis Bairro e Pre¢o nominal’ do m?. Em relagdo a primeira, coube um
trabalho de pesquisa em enderegos da internet e guias de rua para identificarmos o
bairro ao qual cada localizagdo correspondia, nos baseando nas divisdes em bairros
integrados efetuadas pelas prefeituras de Londrina e de Uberlancia, por meio de
legislagdo propria; para Sdo José do Rio Preto, devido a auséncia de uma divisdo
realizada pela prefeitura municipal que tornasse vidvel nossa andlise, utilizamos a
divisdo correspondente a aglomerados de setores censitdrios estabelecida pelo IBGE.
ApoOs a reorganizacdo das planilhas, partimos para a compilagdo dos dados, separando-
os de acordo com o tipo de imovel (A, C e T) e posteriormente, através das informagdes
dos anuncios, identificamos as casas e os terrenos localizados em espagos residenciais
fechados. Devido a auséncia de informagdes que tornassem possivel a identificagao dos
imoéveis de tipologias fechadas, ndo foi possivel trabalhar com estes dados para
Uberlandia, nos levando a utilizar como referéncia no texto a pesquisa realizada por

Moura (2008). No intuito de demonstrar a dimensao do banco de dados, representamos

0 preco nominal desconsidera a inflagdo em sua composicao. No prego real, por sua vez, a inflagdo ¢
descontada.
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nas Tabela 1, 2 e 3 o volume de ofertas anunciadas por tipo de imével (A, C e T), em

nimeros totais e percentuais em cada cidade.

Tabela 1 — Londrina — Volume de ofertas anunciadas por tipo de imovel (total e

percentual)
Apartamentos Casas Terrenos

Total % Total % Total %
1995 632 6,41 552 4,27 365 9,81
2000 1.024 10,38 897 6,94 371 9,97
2006 1.272 12,90 1.766 13,67 746 20,05
2010 6.933 70,31 9.708 75,12 2.238 60,16
Total 9.861 100 12.923 100 3.720 100

Fonte: Banco de dados de anuincios imobiliarios. Elaborado pelo autor.

Tabela 2 — Sao José do Rio Preto — Volume de ofertas anunciadas por tipo de

imovel (total e percentual)

Apartamentos Casas Terrenos
Total % Total % Total %
1995 1.779 39,43 1.794 23,55 565 23,22
2000 432 9,57 516 6,77 131 5,38
2006 399 8,84 910 11,95 180 7,40
2010 1.902 42,15 4.398 57,73 1.557 64
Total 4.512 100 7.618 100 2.433 100

Fonte: Banco de dados de antincios imobiliarios. Elaborado pelo autor.

Tabela 3 — Uberlandia — Volume de ofertas anunciadas por tipo de imdvel (total e

percentual)
Apartamentos Casas Terrenos

Total % Total % Total %
1995 55 1,57 117 2,03 100 6,23
2000 1.389 39,53 2.224 38,50 637 39,71
2006 640 18,21 889 15,39 311 19,39
2010 1.430 40,69 2.547 44,09 556 34,66
Total 3.514 100 5.777 100 1.604 100

Fonte: Banco de dados de anuincios imobiliarios. Elaborado pelo autor.

O tratamento dado ao banco de dados foi orientado pelo estabelecimento dos
nossos objetivos quanto a representacdo e andlise. Dessa forma, como o intuito era
representar informacdes de volume de ofertas e de preco, realizamos, primeiramente, o

calculo de frequéncia dos antncios através do software de estatistica SPSS®, no qual




19

foi possivel verificar a distribuicdo percentual por bairros de cada tipo de imoével nas
trés cidades. Desse calculo, extraimos o volume de ofertas e também os bairros
selecionados como amostra nos graficos de prego. O tratamento dado as informagdes de
precos dos anuncios, por outro lado, consistiu na selecdo dos dados em que foi possivel
extrairmos o preco por m? e, na sequéncia, o céalculo das médias dos bairros e das
médias de cada cidade”.

Os dados de anuncios imobilidrios foram representados por meio de graficos e
mapas (figuras). Nos graficos, privilegiamos as informacdes referentes as diferencas
entre as médias de precos de cada bairro selecionado e as médias de pregos da cidade,
por acreditar que, devido a disponibilidade limitada das informagdes de precos de todos
os tipos de imoveis, esse configuraria o melhor procedimento de andlise. Para tanto,
através da frequéncia calculada pelo SPSS®, selecionamos dez bairros dentre os de
maior volume de ofertas para cada grafico, pois a auséncia de informagdes de prego da
maior parte dos bairros inviabilizaria uma andlise mais ampla. Para Londrina, em
relacdo aos gréaficos de casas e terrenos de tipologias abertas, selecionamos dez bairros
entre os mais frequentes, considerando a localiza¢cdo no plano urbano, ou seja, devido a
distribuicao dispersa desses imoveis na cidade, além da frequéncia, buscamos
privilegiar também as diferentes areas. Para os apartamentos e os imdveis de tipologias
fechadas, devido ao seu elevado grau de concentragdo espacial, como sera
posteriormente analisado, consideramos apenas a frequéncia dos antncios, tomando por
base os bairros no caso dos apartamentos € os empreendimentos no caso dos espagos
residenciais fechados. Em relagdo a Sao José¢ do Rio Preto a organizacdo dos dados
seguiu 0 mesmo principio, ndo sendo possivel, por sua vez, a representacdo dos dados
de preco de apartamentos devido a auséncia de informagdes de tamanho do imdvel e,
consequentemente, preco do m?, e para os espacos residenciais fechados consideramos
apenas os cinco empreendimentos mais frequentes pelo mesmo motivo. Para
Uberlandia, consideramos os mesmos critérios utilizados em Londrina, excetuando-se
as casas e terrenos de tipologias fechadas devido também a auséncia de informagodes.

As informagdes levantadas junto aos antiincios possibilitaram, conforme listado

no Quadro 1, a identificacdo de um agente especifico e relevante do setor imobilidrio

* Para a representagio dos precos de antincios de terrenos, efetuamos a divisio das médias de prego de
cada bairro pela média de prego da cidade, estabelecendo, assim, um indice que revela os bairros que, no
decorrer dos anos, se mantiveram acima ou abaixo da média em cada uma das trés cidades. Este indice foi
construido com o intuito de ressaltarmos os movimentos de valorizagdo e desvalorizagdo entre os
diferentes bairros/areas de cada cidade, enfatizando a dimensdo espacial do processo ao invés das
condicionantes macroecondmicas.
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das trés cidades: as imobilidrias. Dada a importancia da andlise de sua atuagdo,
utilizamos os dados de frequéncia de imobilidrias identificadas nos anuncios para
representar em graficos o volume de ofertas por empresa ao longo do periodo.

Na elaboracao dos mapas/figuras, buscamos representar o volume de ofertas de
cada tipo de imovel e também as médias de preco dos terrenos por bairro em relacio a
média de cada cidade, seguindo os mesmos critérios para todas as cidades. Os mapas de
ofertas foram elaborados com o software MapInfo® adotando o método de divisao por
quartis, sendo que a variavel utilizada foi a frequéncia percentual dos bairros calculada
pelo SPSS® para cada tipo de imdvel. Os mapas de pregos médios de terrenos foram
elaborados da mesma forma, mas utilizando como varidvel o indice composto pela
relagdo entre a média de prego de cada bairro ¢ a média de preco da cidade.

Além dos mapas baseados no banco de dados de antincios imobiliarios, outros
foram elaborados visando a contextualizagdo das trés cidades: com o software
MapInfo®, construimos mapas de rendimento por setores censitarios com base nos
censos demograficos de 2000 e 2010, também adotando como método as classes
estabelecidas pelo célculo dos quartis; com o software ArcMap®, elaboramos mapas
esquematicos onde foram representados os principais elementos da producdo do espago
intraurbano de cada cidade, como a concentra¢do de conjuntos habitacionais, edificios
verticais e espagos residenciais fechados, as principais avenidas, o Centro Principal e os
principais shopping centers.

Dados demograficos e de producdo de cada uma das trés cidades foram
representados em tabelas, extraidos principalmente dos levantamentos realizados pelo
IBGE e dos boletins elaborados por cada prefeitura anualmente.

Os procedimentos de pesquisa por nos adotados no presente trabalho exigiu,
além do levantamento e tratamento do banco de dados de antncios imobiliarios e dos
dados do IBGE e das prefeituras, o conhecimento sobre as trés cidades estudadas, que,
além da consulta sobre a bibliografia produzida, foi possivel por meio de trabalhos de
campo, durante os quais percorremos € observamos/registramos varias areas de cada
cidade e entrevistamos agentes imobiliarios. Em Londrina, nos dias 26 e 27 de fevereiro
de 2012, realizamos um trabalho de campo no qual foram entrevistados representantes
de duas das maiores empresas locais voltadas ao segmento imobilidrio: a primeira foi
concedida por um corretor da Raul Fulgéncio Negocios Imobilidrios, empresa que atua
principalmente como imobilidria, na venda, locagdo e administracdo de iméveis, além

de investir em grandes projetos por sistemas de parcerias; a segunda entrevista foi



21

concedida pelo gerente de vendas da Plaenge, maior incorporadora do sul do Brasil, que
atua em Londrina e outras cidades no Brasil e no Chile. Em Uberlandia realizamos dois
trabalhos de campo: no primeiro, entre os dias 09 e 12 de maio de 2012, fizemos um
percurso acompanhado da Prof* Dra. Beatriz Ribeiro Soares por diferentes areas da
cidade, nos atentando as areas mais movimentadas pelo mercado imobilidrio; no
segundo trabalho, realizado nos dias 20 e 21 de maio de 2013, entrevistamos corretores
das imobiliarias Delta e Modulo, duas das maiores empresas do setor na cidade; Em Sao
José do Rio Preto também realizamos dois trabalhos de campo: entre os dias 29 e 31 de
agosto de 2012, coletamos arquivos digitais de classificados no jornal Diario da Regido
e, junto a arquiteta Flavia Borges, percorremos varios bairros de Sao José do Rio Preto e
entrevistamos o coordenador de crédito imobilidrio da Rodobens Negdcios Imobiliarios
e o gerente de vendas da Brasil Brokers Redentora, maior imobilidria da cidade; nos
dias 13 e 14 de maio de 2013, visitamos mais uma vez a cidade no intuito de coletar
informagdes na Prefeitura Municipal. As informagdes obtidas nessas entrevistas
encontram-se referenciadas ao longo do texto.

Assim, conforme a metodologia e os procedimentos listados, procuramos
analisar no presente estudo a dimensdo espacial da producdo e comercializagdao
imobiliaria empreendida nas cidades de Londrina, Sao José do Rio Preto e Uberlandia,
buscando identificar elementos que contribuissem com as pesquisas realizadas no
ambito da ReCiMe, que tém como um de seus objetivos pensar a produ¢do do espago
nas cidades médias brasileiras.

No capitulo um, intitulado “Mercado imobiliario e producao do espaco urbano
em cidades médias: construindo o debate”, apresentamos autores e conceitos
relacionados a temadtica trabalhada nesse estudo. No intuito de contextualizar o
referencial tedrico que nos orientou ao longo do processo de construgdo da dissertagao,
iniciamos com uma breve discussdo acerca do processo de urbaniza¢do no Brasil € a
noc¢ao de cidade média, elencando as principais transformacdes na rede urbana brasileira
ao longo do século XX, principalmente. A atuag¢do dos agentes produtores do espaco e
sua relagdo com a terra urbana assume centralidade em nossa discussdo, no qual
enfatizamos as caracteristicas do capital incorporador no contexto do capitalismo
mercantil e financeiro. Por fim, realizamos uma breve contextualizacao histoérica do
circuito imobilidrio no Brasil, destacando sua consolidacdo ao longo do ultimo século e

as mais recentes transformagdes.
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No segundo capitulo, intitulado “Formacao socioespacial de Londrina, Sao
José do Rio Preto e Uberlandia”, apresentamos elementos do processo de formagdo e
consolidagao do espago urbano de cada cidade, assentando tal leitura no conceito de
formagdo socioespacial. Na reflexao sobre as cidades estudadas, enfatizamos a atuagao
historicamente diferenciada dos agentes imobiliarios, bem como os periodos de
reestruturacao da cidade e sua relagdo com a produgdo imobiliaria. Focamos, também,
aspectos socioecondmicos que, além de caracterizar a produgdo e a riqueza gerada
nessas cidades, nos ajudaram a pensar a producao do espaco urbano e sua complexidade
no atual momento historico.

No terceiro e ultimo capitulo, intitulado “Dinamica imobiliaria em cidades
médias: uma analise comparativa”, trabalhamos com os dados empiricos representados
em figuras e graficos na perspectiva comparativa, buscando articula-los com o conteudo
e as interpretacdes adquiridas/elaboradas por meio da bibliografia e dos trabalhos de
campo. Dessa forma, por meio das representacdes de ofertas dos diferentes tipos de
imoveis, identificamos elementos da seletividade espacial e da segmentacdo do mercado
produzida pelos agentes imobiliarios. Nos graficos, em que foram representadas as
diferencas entre as médias de preco dos bairros e a média de preco da cidade,
discutimos o movimento empreendido pelo mercado e sua oscilagdio em termos de
valorizagdo e desvalorizacdo entre as areas. Nas representagdes do indice de precos
médios de terrenos, buscamos identificar as estratégias dos agentes na diferenciacdo
entre as areas e o consequente agravamento das desigualdades socioespaciais. Por fim,
na sintese do capitulo, enfatizamos o papel dos agentes e os principais processos
observados nas trés cidades, destacando a atua¢dao das imobiliarias na comercializagao e
promog¢do imobilidria. Ademais, a partir da andlise desenvolvida neste capitulo, foi
possivel formular algumas questdes/hipoteses norteadoras a respeito das caracteristicas
do funcionamento do mercado imobiliario nas trés cidades.

Encerrando o texto, nas consideragdes finais realizamos um exercicio de
reflex@o acerca de todo o conhecimento produzido durante a pesquisa, revisitando os
conceitos, autores e analise de dados apresentados ao longo do texto, favorecendo
extrair dai algumas conclusdes que indiquem diferengas e semelhangas entre as trés
cidades. Ao mesmo tempo, como em toda pesquisa em sua fase final, uma série de
questdes foram abertas, permitindo, assim, dar continuidade a produg¢do do

conhecimento.
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1. MERCADO IMOBILIARIO E PRODUCAO DO ESPACO URBANO EM
CIDADES MEDIAS: CONSTRUINDO O DEBATE

A ciéncia geografica, por um longo periodo, se baseou na concepgao de espago
enquanto localizagdo das atividades e dos grupos humanos ou como expressao do “meio
natural”, sendo desconsideradas na maioria dos estudos as relagdes e os contetidos
sociais mediados no e pelo espaco. Diante da incorporacao da perspectiva analitico-
dialética e materialista na Geografia, o conteudo social do espago e sua relagao dialética
com a sociedade se tornaram centrais nos estudos criticos, indicando a “[...] imanéncia
da produgao do espago no processo de constitui¢do da sociedade” (CARLOS, 2011, p.
53).

O conceito de produgao do espago, com filiacio em Lefebvre (2006), se
consolidou nas ultimas décadas enquanto paradigma predominante para a Geografia
brasileira, em especial a Geografia Urbana, assumindo papel central e norteador nos
debates e pesquisas realizadas no ambiente académico. Para Carlos (2011), o
movimento de renovagdo do pensamento, da “organiza¢do” a “producdo” do espago, se
baseou na corrente marxista, ja bastante consolidada em outras ciéncias sociais,
havendo um deslocamento da analise assentada na abstragdo absoluta para uma maior
articulagdo entre a teoria acumulada pela producdo do conhecimento e a pratica
desenvolvida nas pesquisas empiricas. Neste sentido, muitos dos estudos urbanos em
Geografia se apropriaram da abordagem critica marxista, apoiados no conceito de
producao do espaco urbano, o qual se estabelece enquanto alicerce da nossa pesquisa.

Assim, no intuito de apresentar o embasamento teorico e fomentar a discussdo
acerca da dindmica imobilidria e a produ¢do do espaco urbano nas cidades de Londrina,
Sao José do Rio Preto e Uberlandia, apresentamos neste capitulo, de forma sucinta, um
debate com referéncias na bibliografia produzida sobre os temas norteadores da nossa
disserta¢ao de mestrado.

Buscaremos contextualizar, num primeiro momento, o processo de urbanizacio
e a emergéncia das cidades médias no Brasil, enfatizando as articulagdes entre escalas,
espaco e tempo. A questdo da terra urbana e a atuagdo dos agentes na producao da
cidade e, mais especificamente, do conjunto de elementos que compdem a localizagdao
dos objetos, bem como suas relagdes e conflitos, serdo discutidos na sequéncia, dada a

importancia do assunto frente a tematica por nds trabalhada. Dessa forma, o capital
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incorporador ganha destaque em nosso debate, por se tratar, para nds, do principal
agente da producao do espaco urbano no contexto do mercado imobiliario.

Por fim, na busca para entender a produgdo imobilidria da cidade brasileira ao
longo do tempo, faremos uma breve explanacao da historia do “circuito imobilidrio” no
pais, da sua formagdo e consolidagdo ao longo do século XX, culminando no atual

momento historico, em que profundas mudangas se apresentam em curso.

1.1 Urbanizacio e cidades médias: escalas, espaco e tempo

A formagao histérica do Brasil, de acordo com Santos (2005), propiciou uma
urbanizagdo bastante acelerada, que acompanhou o processo de industrializagdo de
forma desigual sobre o territdrio nacional, particularmente na segunda metade do século
XX. Antes, as cidades ja centralizavam o poder econdmico ¢ politico, mas a produgdo e
a mao de obra se concentravam no campo, em pequenas propriedades e nas extensas
monoculturas de exportagdo. A expulsdo do trabalhador do campo e o crescimento das
atividades urbanas imprimiram caracteristicas marcantes as cidades brasileiras, como
um intenso processo de crescimento populacional, infraestrutura deficiente e
desigualdades socioespaciais, tal como em outras realidades do “terceiro mundo”. A
producdo do espago urbano, neste sentido, tornou-se mais complexa conforme se
intensificou o processo de urbanizagdo, ampliando-se as contradi¢des e os conflitos
entre os diferentes agentes produtores do espago, bem como o surgimento de outros
agentes ao longo do tempo.

Partindo desse pressuposto, a produ¢do do espago urbano e sua complexidade e
multiplicidade de sujeitos e processos, conforme apresenta Carlos, Souza e Sposito
(2011), nos condicionou a delimitacdo do objeto e escala de andlise, enfatizando, assim,
a dimensao econdmica da produgdo do espago sob a 6tica do mercado imobiliario em
cidades médias, com foco na escala intraurbana. A necessidade de um recorte, no
entanto, nao nos impede (e nem deve) o reconhecimento das multiplas escalas as quais o

fendomeno estudado esta condicionado. Segundo Sposito,

Nada pode ser explicado apenas numa escala, mesmo que estejamos
nos referindo a escala internacional. Toda compreensdo requer a
articulagdo entre as escalas, ou seja, a avaliacdo dos modos,
intensidades e arranjos, segundo os quais os movimentos se realizam e
as dindmicas e os processos se desenvolvem, combinando interesses e
administrando conflitos que ndo se restringem a uma parcela do



25

espaco, mesmo quando os sujeitos sociais, que tém menor poder
aquisitivo, parecem atados a territorios relativamente restritos (2011,
p- 130).

O processo de urbanizagao contempla grande diversidade de escalas e agentes,
processos e variaveis, sendo a cidade a materialidade espago-temporal das praticas
desenvolvidas. De acordo com Brandao (2007), a articulag¢do entre as diferentes escalas
no periodo contemporaneo se faz mais que necessaria, uma vez que a mobilidade do
capital transcende limites e fronteiras, sujeitando a cidade as mutagdes ocorridas no
nivel macroecondmico ¢ do Estado Nacdo. Da mesma forma, as transformacdes
impostas pelo capital reafirmam a necessidade de uma abordagem espago-temporal,
sendo a cidade o locus privilegiado de sua manifestacdo (SPOSITO, 2006).

Para Santos (1978, p. 205), “Tudo o que existe articula o presente e o passado,
pelo fato de sua propria existéncia. Por essa mesma razdo, articula igualmente o
presente e o futuro”. Uma andlise sobre a producdo do espaco se torna possivel, segundo
o0 autor, apenas com o reconhecimento da dimensao temporal.

O wurbano, diante das condicionantes apresentadas, se revela enquanto
resultante de forcas e a¢des articuladas, complexas e desiguais no espago € no tempo. A
urbanizag¢do brasileira, segundo Santos (2005), ¢ um processo que nao se deu da mesma
forma em todos os lugares, tampouco numa mesma época, sendo resultado das
transformagdes ensejadas pelos agentes capitalistas sobre espacos selecionados, dos
quais emergiram os centros metropolitanos fomentados inicialmente pela produgao
realizada na industria.

O fenomeno industrial assumiu, em especial ao longo do ultimo século, papel
central no processo de urbanizagdo em todo o mundo (LEFEBVRE, 1999). No Brasil, a
industria possibilitou a emergéncia das duas maiores metropoles do pais — Sdo Paulo e
Rio de Janeiro -, lideres do sistema urbano que se consolidou por meio do circuito
produtivo industrial, estabelecendo um padrdo que permaneceu por varias décadas e
repercutiu na grande expansao e crescimento econdmico das duas cidades. Por sua vez,
as transformagdes ocorridas no ambito econdmico e politico nas ultimas décadas do
século XX, dentre as quais a penetracdo do modelo da reestruturacdo industrial,
provocaram mudangas na estrutura urbana em escala nacional, redefinindo os papéis de
cidades de diferentes portes. Algumas metropoles regionais passaram a crescer num

ritmo mais intenso com o inicio de um processo de desconcentragdo produtiva, em
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detrimento da queda relativa no crescimento das duas maiores regides metropolitanas,
fazendo emergir e inserindo as cidades médias nesse processo (SPOSITO et al, 2007).

No ambito das transformag¢des e da maior complexidade decorrentes do
processo de urbanizagdo no Brasil, além das regides metropolitanas, emergiram em todo
o pais cidades que assumiram papel de intermediacdo na rede urbana, entendidas aqui
como cidades médias. A definicdo de cidades médias sofreu varias modificagdes ao
longo do tempo’, mas surgiu intrinsecamente ligada a concepc¢do de rede urbana e de
hierarquia urbana.

De acordo com Corréa (2007), a relacdo da cidade com sua hinterland norteou
os estudos e planos estratégicos voltados a “organiza¢do” do espago, devendo a cidade
média atender a um determinado numero de cidades e pessoas com oferta de bens e
servigos, realizando, assim, a mediag¢ao de centros urbanos menores com as cidades do
topo da rede urbana, notadamente as metropoles. Dessa maneira, as especializagdes
funcionais dessas cidades, além do tamanho demografico, denotaram também
importante critério para sua definicdo. Para Corréa (2007), a diversificagdo e maior
articulacdo entre centros urbanos durante o século XX, com o advento da
industrializagdo, permitiram a formagao de redes urbanas mais integradas e complexas,
tornando-se entdo possivel falar em cidades médias. Para o autor, no processo de
urbanizacdo diferenciada se estabelece um equilibrio relativo entre a busca do capital
pela maxima concentragdo de atividades produtivas de um lado e, de outro, a maxima
dispersdo - seja na busca por novos mercados ou para evitar as “deseconomias” de
aglomeragdo —, emergindo, nesse movimento, as cidades médias.

Para Sposito (2006), as cidades médias ndo devem mais ser entendidas sob
estruturas hierarquicas rigidamente determinadas, devido as transformacgdes percebidas

no atual momento historico:

As cidades médias estavam, em etapas pretéritas do desenvolvimento
do capitalismo, inseridas em redes urbanas hierarquicamente
organizadas. Assim, as articulagdes espaciais que definiam seus papéis
eram pensadas em relagdo as cidades grandes e a metropole principal,
num movimento a montante, ¢ em relagdo as cidades pequenas, num
movimento a jusante [...] Atualmente, o reconhecimento da inser¢ao
de uma cidade média no ambito de uma rede urbana tornou-se
extremamente mais complexo. No geral, ela continua a compor a
estrutura da rede hierarquica na qual seus papéis intermediarios se

> Para a origem e evolugdo dos estudos sobre cidades médias, ver, por exemplo, Amorim Filho (2007) e
Costa (2002).
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definiram, mas ha um vasto conjunto de possibilidades de
estabelecimento de relagdo com outras cidades e espacos que nao
compdem, de fato, a rede a que pertence essa cidade. A mundializagao
da economia e o desenvolvimento das telecomunicagdes ampliaram
muito os fluxos que uma cidade pode estabelecer com espagos
distantes, ¢ esses fluxos ndo se desenham, apenas, com cidades
maiores ou menores, ao contrario, eles também se estabelecem entre
cidades da mesma importincia e entre essas e outras cidades
constitutivas de outras redes urbanas (2006, p. 147-148).

Diante das mudancas nas relacdes interescalares, alteram-se também os
conteudos dessas cidades. Diferentes autores (SANTOS, 1994; SANTOS & SILVEIRA,
2001; LIMONAD, 2008; SPOSITO, 2010) apontam para as transformagdes na divisao
territorial do trabalho nas tltimas décadas e o papel de cidades de diferentes portes neste
processo. A industria, elemento motriz de inducdo do crescimento e da geragdo de
empregos na cidade brasileira ao longo de grande parte do século XX, vem
apresentando queda na mao-de-obra empregada em decorréncia do crescente
incremento de tecnologia sobre os sistemas produtivos e da concorréncia na escala
internacional, com a emergéncia da China como principal “patio” industrial do mundo.
Concomitante a isso, outros setores tém absorvido cada vez mais a populacio
economicamente ativa, como o terciario (comércio, educagdo, saude, servigos publicos
etc.) e a construgdo civil, reafirmando as transformagdes decorrentes do processo de
reestruturacdo produtiva.

A titulo de exemplo, num estudo sobre Mossord, Elias e Pequeno (2010)
discutem a inser¢ao desta cidade média no processo de descentralizacdo da produgdo
moderna e, concomitante a 1isso, a crescente predominancia das determinagdes
exogenas, representadas pela instalagdo de grandes empresas de capital nacional e
internacional, as quais se relacionam diretamente com os maiores centros de comando
no pais € no mundo. De forma semelhante, Melazzo (2012a) identifica em Marilia essas
articulacdes em diversas escalas a partir da especializacao funcional da cidade, que
revela uma particularidade devido a concentragdo de capitais locais. Ambas as cidades,
apesar de estarem inseridas em formagdes socioespaciais diferentes, exemplificam a
complexidade da produc¢do do espaco nas cidades médias brasileiras no momento atual.

Dessa forma, o significado das cidades médias - assim como as demais cidades
de diferentes portes - ganha um novo sentido, ndo mais restrito as 16gicas condicionadas
pela producdo da industria no século XX. Essa ressignificacdo ndo exclui, em momento

algum, o papel da produgdo industrial no contexto do processo de urbanizacdao, mas
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requalifica o seu sentido a partir de novas determinantes. O ciclo da atividade produtiva
assume caracteristicas peculiares nas cidades médias, sendo o consumo a principal fase
de realizacao da producao nessas cidades, que, por sua vez, possuem papel de grande
importancia na rede urbana em que se inserem, constituindo também centros de alcance
regional para o mercado consumidor. Atividades relacionadas ao comércio dos mais
diversos tipos de bens e servigos sdo encontradas em certa variedade, com destaque para
os setores de bens duraveis e servigos de educagdo e satde (SPOSITO et al, 2007).

De acordo com pesquisas realizadas no ambito da Rede de Pesquisadores sobre
Cidades Médias (ReCiMe) no Brasil, a titulo de exemplo, as cidades de Uberlandia
(SOARES et al, 2010), Passo Fundo (SOBARZO, 2010) e as ja citadas Mossord
(ELIAS & PEQUENO, 2010) e Marilia (MELAZZO, 2012a), assumem relevante papel
de intermediacao e articulacdo com suas respectivas redes e com outras redes urbanas,
onde o consumo se estabelece como elemento central dos fluxos que se materializam
nessas cidades. Shopping centers, hospitais e universidades, dentre outros
equipamentos, sao instalados em determinados pontos do territoério visando atender a
um grande nimero de pessoas, provenientes da cidade principal e de toda a regido.
Assim, nessas cidades, o movimento de estruturacio’ assume particularidades em
relagdo aos centros metropolitanos, pois a presenca de tais objetos exerce impactos bem
diferentes ao tomarmos a dimensao e o papel de cada cidade.

A concentracdo de atividades de ambito regional nas cidades médias, além da
repercussao sobre a escala interurbana, exerce grande impacto sobre a estruturagdo
intraurbana, particularmente no que diz respeito a disponibilidade da terra e a seu preco.
Isso se deve ao fato de que os equipamentos urbanos e a rede de infraestrutura,
normalmente, ndo atendem toda a cidade, valorizando e diferenciando as areas que
dispdem de tais elementos, as quais se tornam acessiveis a demanda que possui renda
para pagar. Em muitas cidades médias ha grande quantidade de lotes nao edificados e de
vazios urbanos em areas com boa oferta de servigos ¢ infraestrutura, mantidos sem uso
na expectativa de crescente valorizagdo. Os mais pobres, por sua vez, continuam sendo

direcionados para a faixa do periurbano, onde sdo construidas as residéncias num

% O conceito de estruturagdo urbana por nés utilizado esta apoiado em Soja (1993), que o entende
enquanto movimento continuo de transformacdes realizadas pelos agentes na cidade; o conceito de
reestruturacdo, por sua vez, indica uma ruptura de padrdes estabelecidos por um longo periodo.
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primeiro momento, normalmente em regime emergencial, para s6 depois serem
realizadas as obras fundamentais para a reprodugdo da vida dos novos moradores’.

As desigualdades socioespaciais, dessa forma, se mostram visiveis na
conformagdo de areas de exclusao, favelas, loteamentos irregulares em areas de risco,
auséncia de servicos e equipamentos, problemas estes ndo mais exclusivos das regides
metropolitanas. Conforme adentram o mercado globalizado e se tornam mais
complexas, as cidades médias expressam as “dores do crescimento™, tdo comuns no
processo de urbanizagdo no Brasil.

A terra urbana, conforme j& discutimos em trabalho anterior (ALCANTARA,
2011), emerge como ponto crucial no contexto das problemadticas inerentes a producao
da cidade, representando objeto de disputa, poder e riqueza, e apropriada principalmente
pelo mercado imobilidrio, que trabalha sobre a constante modificacdo do solo e da
cidade. Segundo Melazzo (2012b), o desafio em se produzir conhecimento acerca da
relacdo entre dindmica imobiliaria e producdo do espaco urbano em cidades médias
consiste justamente num esfor¢o de apreensdo das particularidades da urbanizacdo
brasileira, que se revelam “[...] cada vez mais extensas, complexas e diversas” (p. 1).
Para o autor, as particularidades dessas cidades precisam ser consideradas em relagdo a
outras escalas as quais sdo condicionados os processos, engendrados, por sua vez, por

agentes reais e concretos.

1.2 A terra urbana: agentes e processos

Na articulagdo entre escalas, espago e tempo, a cidade ¢ produzida através de
praticas que revelam estratégias e contradigdes, num movimento continuo de
reproducdo das forcas hegemonicas e de resisténcia. Os agentes produtores do espaco
urbano, nesse contexto, sdo o0s sujeitos responsaveis pelo continuo processo de
estruturacdo e reestruturagao da cidade, gerando diferencas, desigualdades e conflitos.

Na bibliografia sobre estudos urbanos, os agentes produtores da cidade sdo
definidos de acordo com grupos que conformam interesses comuns, os quais podem agir
complementarmente ou conflituosamente, inseridos no contexto do modo capitalista de

producao.

7 Em outubro de 2012, o site da Folha publicou artigo intitulado “Minha Casa, Minha Vida ergue
‘minicidade’ isolada”, que revela um panorama da questdo habitacional em Londrina e, por extensao, das
cidades médias brasileiras.

¥ Conforme matéria de capa publicada na revista “Unesp Ciéncia”, em abril de 2012.
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Para Corréa (1989), a cidade ¢ um espago ao mesmo tempo fragmentado e
articulado, compreendendo areas de diversos usos e fungdes que ndo resultam, por sua
vez, de fatores naturais e espontaneos, mas de agentes que produzem e transformam o

espago urbano de diferentes maneiras, com distintas intencionalidades.

A complexidade da ac¢ao dos agentes sociais inclui praticas que levam
a um constante processo de reorganizagdo espacial que se faz via
incorporagdo de novas areas ao espago urbano, densificagdo do uso do
solo, deterioracdo de certas areas, renovagdo urbana, relocagdo
diferenciada da infra-estrutura e mudanga, coercitiva ou ndo, do
contetido social e econdmico de determinadas areas da cidade. E
preciso considerar, entretanto, que a cada transformacdo do espaco
urbano, este se mantém simultaneamente fragmentado e articulado,
reflexo e condicionante social, ainda que as formas espaciais ¢ suas
funcdes tenham mudado. A desigualdade socio-espacial também ndo
desaparece: o equilibrio social e da organizacdo espacial ndao passa de
um discurso tecnocratico, impregnado de ideologia (CORREA, 1989,
p. 11-12).

Assim, segundo Corréa (1989), os agentes produtores do espaco urbano sio
divididos entre: os proprietarios dos meios de produgdo, entendidos pelo autor como os
industriais, principalmente; os proprietarios fundiarios; os promotores imobilidrios,
voltados a atividade de incorporagdo e comercializacdo de imoéveis; o Estado; e os
grupos sociais excluidos. Tais agentes atuam na expansdo e incorporac¢do de terras de
uso rural ao espacgo urbano; na modificacdo de areas de uso residencial para comercial,
ou vice-versa; na conformacdo de areas de exclusdo e segregacdo residencial; na
legitimagdo, no ambito do poder publico, de todas essas praticas, dentre outras.

O esfor¢o do autor em sistematizar um conhecimento de tamanha importancia
para quem se dedica a estudar a cidade, no entanto, ndo deve ser entendido como
absoluto e exclusivo, havendo, neste caso, agentes que nao se restringem a um so grupo,
atuando em diferentes frentes de acordo com seus interesses. Além disso, as reflexdes
de Corréa (1989) acerca do espago urbano merecem algumas ressalvas devido a
complexidade de sua producdo no atual momento histdrico, em especial no que tange ao
contexto das cidades médias. A industria, por exemplo, ndo exerce grande notoriedade
na producao do espago urbano de muitas cidades, bem como a mobilizagdo dos grupos

sociais excluidos, apesar de existirem e também produzirem espago. Por sua vez, a
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atuacdo do mercado imobiliario e do Estado, agentes que trabalham quase sempre em
parceria, se revela presente de forma geral nas cidades brasileiras’.

Em relagdo aos agentes envolvidos com o mercado imobiliario, Harvey (1980)
amplia o debate e os identifica de acordo com suas atividades, complementares e
interdependentes. Para o autor, o funcionamento desse mercado compreende: os
usuarios da moradia, tanto locatarios quanto proprietarios; os corretores de imdveis, que
operam na prestacdo de servicos de intermediagcdo; a industria de construgdo e
incorporagdo; as institui¢des financeiras, voltadas a oferta de financiamentos que
viabilizam o longo ciclo da produgdo, tanto para as incorporadoras quanto para os
compradores; as instituicdes governamentais, que podem atuar diretamente no
provimento de habitagdo de interesse social, no fornecimento de crédito a fim de
dinamizar a producdo e consumo, no favorecimento ou restrigdo da produgdo
imobiliaria por meio da legislacdo.

Assim, os agentes produtores do espago urbano, no que concerne ao escopo do
presente trabalho, conformam o que optamos denominar circuito espacial imobiliario,
visando ampliar a no¢ao de circuito imobiliario trabalhado por Fix (2011) e Abramo
(2007). Entendemos tal circuito enquanto resultado articulado de um conjunto de
agentes e praticas relacionadas a producdo e comercializagdo imobilidria, desde a
aquisi¢ao de terrenos e a formacdo de bancos de terra até a comercializacdo em forma
de ativos na bolsa de valores, partindo da concepcdo que o espago ¢ elemento
fundamental na conformagdo desse circuito, pressuposto e produto da atuacdo dos
agentes imobiliarios. Se em sua tese, Fix (2011) discute a atuagdo dos capitais
imobiliarios ao longo da histdria da urbanizag@o brasileira, demonstrando sua relagdo
com os diferentes agentes que compuseram o circuito imobiliario ao longo do tempo,
nesta dissertacdo valorizamos também a dimensao intraurbana a que pode ser remetida a
noc¢ao de circuito espacial imobilidrio. Assim, buscaremos apreender as trajetdrias dos
capitais na dimensao intraurbana, que produzem, valorizam e revalorizam diferentes
areas nas cidades aqui analisadas.

Em outra obra, Fix (2007) interpreta a producdo imobiliaria na cidade -
baseada em Logan e Molotch - a partir do reconhecimento de trés principais tipos de

agentes imobiliarios, classificados de acordo com o seu potencial de atuagao:

? Vérios trabalhos voltados ao estudo de cidades de diferentes portes identificam a atuagdo destes agentes
na producdo do espago: Melazzo (1993), Carlos (2001), Volochko (2008), Amorim (2011), entre muitos
outros.
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1° - acidental: ¢ o proprietario que adquire e mantém terrenos sem uso

como reserva de valor, mas que ndo detém conhecimento preciso sobre a

valorizagao futura do imovel, se langando em préaticas especulativas e rentistas;

2° — ativo: diferente do anterior, possui conhecimento sobre os vetores
de expansdo e valorizacdo da cidade, agindo sobre as localizacdes mais
vantajosas;

3° - estrutural: além de conhecer as areas mais propensas a

valorizagao, age na producao de localizagdes vantajosas em consonancia com o

Estado e outros agentes, exemplificado pelas grandes incorporadoras.

Nas cidades médias, acreditamos vivenciar no presente momento histérico uma
relevancia maior da producao imobilidria capitalista, com uma atuagdo mais intensa dos
agentes ativos e estruturais. Discutiremos tal constatacdo de forma mais aprofundada
nos capitulos seguintes.

Nesse sentido, reconhecemos que sdo diversas as interpretagdes em relagdo aos
diferentes agentes que atuam na producdo do espaco urbano, bem como suas intengoes,
relagdes e conflitos. Diante do panorama exposto pelos autores, percebemos que todos
agem em torno de um elemento comum, que pode tanto os unir quanto conflitar: a terra
urbana. Entendida enquanto elemento complexo e essencial para a reproducdo das
forgas capitalistas, a terra pode ser um entrave para a expansao de determinadas fracdes
do capital se levado em consideracdo o pagamento de sua renda. Todavia, conforme
contextualiza Harvey(1990), a propriedade da terra e sua renda, entendida enquanto
bem financeiro puro, ¢ essencial para a reproducdo capitalista, pois particularmente ao
longo do século XX, quando o crédito e o sistema financeiro reconfiguraram o papel da
terra no capitalismo, sua renda passou a ser apropriada pelo capital financeiro, que
transformou a propriedade territorial num ativo fluido, negociado nas bolsas de valores
em todo o mundo, conforme discutiremos mais a frente.

Para Harvey (1980), a terra urbana assume diferentes fungdes e significados de
acordo com o seu uso pelos agentes produtores do espaco. O valor de uso e o valor de
troca do solo e suas benfeitorias, nesse sentido, contemplam uma série de
especificidades devido a forma historica que o capitalismo determinou aos diferentes
objetos apropriados pela sociedade, conferindo um status de singularidade a terra e, por
extensdo, a habitacdo: sua localizagdo ¢ fixa, denotando privilégios de monopdlio ao
proprietario; nenhuma pessoa existe e nenhuma atividade ¢ realizada sem o substrato

espacial; o solo ¢ permanente e as benfeitorias possuem longa duracdo; grande
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desembolso ¢ realizado num determinado momento do tempo para se adquirir os
direitos de consumo e propriedade, havendo a necessidade da atuagdo de instituicdes
financeiras, sendo que o uso pode se estender por um longo periodo.

O valor de uso assume papel central para o usudrio da moradia; o valor de
troca, por sua vez, pode também ser considerado quando o usuério ¢ proprietario, pois
sua casa, além de abrigo e espago de relagdes familiares, ¢ também componente de sua
riqueza, podendo ser comercializada num determinado momento. Por outro lado, “os
incorporadores e a industria da constru¢cdo de moradias estao envolvidos no processo de
criar novos valores de uso para outros, a fim de realizar valores de troca para si
proprios” (HARVEY, 1980, p. 141).

As transformacoes e benfeitorias realizadas sobre o solo urbano, de acordo com
Harvey (1982), constituem o ambiente construido, entendido pelo autor como a
totalidade das estruturas fisicas que compde a paisagem urbana: casas, ruas, fabricas,
escritorios, sistemas de esgotos, parques, equipamentos culturais e educacionais etc. O
ambiente construido, conceitualmente, pode ser dividido em: elementos de capital fixo
(fabricas, rodovias, ferrovias etc.), necessarios para a producado, e elementos de fundo de
consumo (casas, ruas, parques etc.), sendo que certos elementos (ruas, sistemas de
esgotos etc.) podem ser incluidos nos dois grupos (HARVEY, 1982).

As modificacdes realizadas na cidade em relacio ao provimento de
infraestrutura necessaria a reproducdo da vida, entendidas por Harvey como fundo de
consumo, ao tomarmos por referéncia a realidade brasileira, ndo contemplam a
totalidade dos citadinos e seus espacos de moradia, gerando uma série de problemas de
ordem socioecondmica. O ambiente construido, dessa forma, ¢ apropriado
diferencialmente pelos agentes de acordo com seus interesses e possibilidades, devendo
o Estado atuar como mediador dos conflitos.

Assim, por meio de leis especificas, o Estado tem como uma de suas fungdes
fiscalizar o uso e garantir o acesso da populacdo a moradia, gerindo os conflitos
decorrentes da disputa pelo solo. Adentrando o contexto brasileiro, o Plano Diretor, de
acordo com a Constitui¢ao de 1988 e o Estatuto da Cidade (Lei 10.257/01), ¢ a principal
lei norteadora dos mecanismos de planejamento e gestdo urbanos no ambito municipal,
devendo contemplar um conjunto dos principais problemas que repercutem sobre a
cidade e os seus moradores e os referenciais técnicos e juridicos para sua mitigacdo e/ou
solugdo. Segundo Souza (2010), a politica urbana brasileira possui um carater

essencialmente centralizador — de “cima” para “baixo”-, sendo creditada historicamente
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aos planos diretores a capacidade de resolucao de todos os problemas urbanos. Maricato
(1999), por sua vez, direciona sua critica a permissividade do Estado quanto a estrutura
deficiente da cidade e sua relagdo com uma elite clientelista e patrimonialista, a qual
detém a terra como simbolo de status e poder, em que a lei ¢ aplicada de acordo com as

circunstancias em uma sociedade marcada pelas relagdes de favor e privilégios.

As obras de infraestrutura urbana alimentam a especulagdo fundiaria e
ndo a democratizagdo do acesso a terra para moradia. Proprietarios de
terra e capitalistas da area de promocao imobilidria sdo um grupo real
de poder e de defini¢do das realizagdes orgamentarias municipais. A
valorizacdo das propriedades fundiarias ou imobilidria € o motor que
move ¢ orienta a localizagdo dos investimentos publicos [...] Nao se
trata apenas, simplesmente, de perseguir a melhoria dos bairros de
melhor renda, mas, principalmente, de investir segundo a logica da
geracdo e captagdo das rendas fundiaria e imobiliaria que tem como
uma de suas conseqiiéncias o aumento dos precos de terrenos e
imoveis (MARICATO, 1999, p. 4-5).

O contexto apresentado pela autora denuncia as praticas realizadas nas cidades
brasileiras pelos agentes que “comandam” e direcionam a produgdo do espaco urbano.
Rendas elevadas sdo obtidas em determinadas d4reas idealizadas pelo mercado
imobiliario e construidas com o apoio do Estado, em detrimento das demais que acabam
sendo destinadas aos mais pobres devido a insuficiéncia de infraestrutura e servigos.

Assim, a producdo da localizacdo constitui um processo fundamental no
contexto da cidade capitalista, pois estd relacionada as possibilidades de ganhos do

mercado imobiliario. Segundo Villaga,

Os produtos especificos resultantes da producdo do espaco intra-
urbano n3o sdo os objetos urbanos em si: as pragas, as ruas ou oS
edificios, mas suas localizagdes. A producdo de edificios ou de
conjuntos de edificios [...] enquanto objetos urbanos certamente ¢é
producdo de espaco. Entretanto o € tanto quanto a produgdo de
cadeiras, arvores, ou canetas. A produ¢@o dos objetos urbanos s6 pode
ser entendida e explicada se forem consideradas suas localizagdes. A
localizagdo €, ela propria, também um produto do trabalho e ¢ ela que
especifica o espaco intra-urbano. Esta associada ao espago intra-
urbano como um todo, pois refere-se as relagdes entre um
determinado ponto do territério urbano e todos os demais (2001, p.
24).

A producao imobiliaria, nesse sentido, ndo pode ser compreendida descolada

de seu contexto espacial, tornando o espaco uma “mercadoria” muito peculiar, que nao
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deve ser entendida tal como o mercado de bens de consumo diversos, até mesmo porque
a natureza do ganho ¢ diferente (SINGER, 1979).

A oferta de terrenos, casas e apartamentos, € mais especificamente o seu prego,
esta diretamente ligada a localizagao espacial do produto, sendo o valor dessa
localiza¢do resultado de fatores acumulados no tempo e determinado por agentes
especificos (ABRAMO, 2007a, p. 42). O provimento de infraestrutura que promova
excelente acessibilidade e a constru¢ao de grandes equipamentos comerciais, Como 0s
shopping centers, nao sao acoes aleatorias e tampouco seguem as necessidades quanto
ao atendimento da populagdo, mas respondem, principalmente, as ambigdes dos agentes
envolvidos com o mercado imobiliario na conformacdo de areas diferenciadas ¢
vantajosas que suscitem os desejos de consumo daqueles que detém renda para pagar.

Assim, a rela¢ao entre moradia e localizagao se torna evidente, pois:

[...] a habitagdo constitui-se em mercadoria dotada de especificidade
advindas de sua vinculagdo estreita a terra, o que faz com que a
mesma absorva certas singularidades do local em que ¢ produzida.
Isto sugere que, ao se adquirir uma habitagdo, na mesma transagao, se
adquira também toda uma série de atributos associados ao cotidiano
da vida urbana: meio de interagdo social, facilidades de acesso a
outras atividades urbanas como o lazer, comércio em geral etc.
(SMOLKA, 1987, p. 72).

Na producao do espacgo urbano, a localiza¢do constitui o elemento central que
define a atuacdo dos agentes voltados a promocao imobiliria, por ser o espaco o real
produto comercializado pelos incorporadores, conferindo um status de singularidade a
essa atividade. Diante disso, as transformacdes ensejadas pelos agentes imobilidrios
sobre o espago, no atual momento da acumulacdo capitalista na cidade, revelam um
processo especifico de reestruturacdo de acordo com Pereira (2006), o qual o denomina

de reestruturagao imobiliaria:

Nesse sentido, a nocdo de reestruturagdo imobilidria designa a
transformacdo-producdo-construcdo social do espago com um
contetido sintese, no¢do mediadora do que estaria ocorrendo,
atualmente, em diferentes processos, niveis e dimensdes. [...] De
forma que é uma nogdo capaz de abarcar, desde as mudancas de
produgdo na constru¢do imobilidria, as formas e os produtos
arquitetonicos, a introdug¢do de equipamentos, materiais e elementos
de decoragdo, a reorganizacdo da incorporagdo, do comércio e da
industria da construgdo até a emergéncia de produtos imobiliarios
novos surgidos da produgdo reestruturada, como os chamados
condominios fechados (PEREIRA, 2006, p. 49).
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Conforme exposto pelo autor, o movimento de estruturacdo da cidade assume
um novo patamar a partir da crescente complexidade da produgdo imobilidria,
colocando em “xeque”, inclusive, padrdes espaciais historicamente estabelecidos sobre
a relacdo dialética entre centro e periferia, que, segundo Pereira (2006), j4 ndo sdo mais
suficientes para interpretar a cidade. Apesar de o autor tomar como referéncia a
metropole paulista, lancamos como hipdtese que tais transformagoes, resguardadas as
consideragdes quanto a escala, ja podem ser verificadas nas cidades médias, discussao
essa que trataremos nos proximos capitulos.

Assim, partindo do contexto de complexidade e especificidade do setor
imobilidrio, que compreende diferentes agentes e processos de acordo com a discussdo
realizada no presente item, entendemos a dindmica imobilidria no ambito da produgao
do espaco urbano sob a égide do capital incorporador, conforme discutiremos na

sequéncia.

1.3 Os agentes imobiliarios e a atuacio do capital incorporador

Sao diversas as interpretagdes sobre a dindmica do mercado imobiliario entre
autores de diferentes areas, sendo que algumas se complementam, enquanto outras
divergem. Do proprietario fundidrio ao promotor imobilidrio, sdo muitos os agentes
envolvidos com a produ¢do imobilidria residencial, o que nos leva a utilizar como
referéncia a tese de Smolka, que defende a existéncia de um capital incorporador na

cidade:

Entendemos o capital incorporador como aquele que desenvolve o
espaco geografico organizando os investimentos privados no ambiente
construido, em especial aqueles destinados a produgdo de habitagdes.
[...] Tipicamente, para a realizacdo de empreendimentos imobiliarios,
sdo envolvidos desde a compra ou aquisicdo de direitos sobre os
terrenos até a contratagdo de consultoras e planejadoras, edificadoras,
agentes financeiros para as diversas fases do projeto e agentes
responsaveis pela comercializagdo final de iméveis (promotores de
vendas, etc.). [...] Assim, o capital incorporador é definido como
aquela fracdo do capital que se valoriza pela articulagdo destes
diversos servigos contratados. Alternativamente, poder-se-ia conceber
tal capital como o que adquire terreno com a finalidade de valoriza-lo
na alterag¢@o de seu uso, ou seja, capital que investe nas bases em que
rendas fundiarias sdo formadas (SMOLKA, 1987, p. 47).
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O capital incorporador, conforme exposto pelo autor, ¢ o agente que assume
papel de comando no circuito espacial imobilidrio, promovendo a articulagdo entre os
diferentes agentes que produzem a cidade através desse mercado.

Botelho (2007), por outro lado, relaciona sua pesquisa ao que ele chama de
“setor imobilidrio”, o qual compreende “[...] o conjunto de atividades que envolvem os
subsetores de materiais de constru¢do, de construgdo de edificios e obras de engenharia
civil, bem como aqueles ligados ao terciario, tais como as atividades imobiliarias e as
atividades de manuten¢ao predial.” Além disso, o autor aponta a atividade imobilidria
como alternativa de investimentos a tendéncia de baixa da taxa de lucro média
verificada em outros setores da economia, assumindo a forma de um setor secundario,
ou seja, um “porto seguro” para investimentos em tempos de crise, conforme ja havia
sido discutido por Harvey (2005). Para estes autores, as diversas fracdes do capital,
dessa forma, “imobilizam-se no imobiliario”, ndo assumindo este uma forma auténoma.
J& para Volochko (2008), o setor imobiliario ¢ entendido, nos dias de hoje, a partir de
um afastamento da esfera “mais” produtiva da industria da constru¢ao civil e uma
crescente aproximacgao da esfera financeira, denotando uma maior correspondéncia aos
negdcios que envolvem a producdo do espago que a produgdo do espago urbano em si,
dificultando, segundo o autor, o exercicio de situar a origem do capital desse setor.
Assim, baseando-se em Carlos (2001), Volochko (2008) constata que o capital
imobilidrio pode ser entendido como um “falso capital”, ou, ainda, um tipo especifico
de capital situado entre o setor produtivo e o setor financeiro.

As especificidades da producao do espaco urbano, bem como a relevancia da
atividade imobiliaria nos remetem a pensar num capital especializado e formado
historicamente, que assume o comando do processo de transformac¢do do ambiente
construido (MELLAZO, 2012). E esse capital que adquire a terra e modifica seu uso,
objetivando sempre a maxima extragdo de renda no presente e no futuro. Todavia, cabe
ressaltar que a relacdo dos diferentes agentes, conforme exposto anteriormente,
normalmente ndo ¢ harmoniosa, havendo conflitos de interesses entre as partes e
cabendo ao capital incorporador o poder de articulagdo com tais agentes, de acordo com
Smolka (1987).

Assim, o capital incorporador responde pela articulacao das diferentes fracoes
do capital envolvidas no ciclo da producdo imobiliéria: o capital industrial, representado
pela construcdo civil; o capital financeiro/bancério, exemplificado pelos empréstimos

fornecidos pelos bancos para a viabilidade da produgdo, tanto diretamente para a
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incorporadora na fase inicial, como também para o comprador final no financiamento
do imdvel; o capital comercial, responsavel pela divulgacdo, marketing e venda dos

produtos imobiliarios. Segundo Abramo (1989),

[...] os capitais incorporadores, por disporem de solo urbano e
necessitarem de um processo de construcdo para operar sua mudanga
de uso, articulam-se com os capitais construtores, que necessitam de
solo para iniciarem seu ciclo produtivo. Nesse sentido, os capitais
construtores estdo subordinados a ldgica de valorizagdo dos capitais
incorporadores. Como necessitam do solo para operar seu processo de
valorizacdo, ndo possuem autonomia sobre decisdes de produzir,
dependendo das decisdes dos capitais incorporadores em operarem
mudangas de uso do solo [...] Portanto, sdo as decisoes de investir dos
capitais incorporadores que determinam os processos de produgdo
propriamente capitalista dos estoques imobiliarios urbanos. A estas
decisdes estdo subordinados tanto os capitais construtores quanto os
capitais comerciais e de servicos ligados a definicdo das estratégias de
confecgdo e realizagdo da producdo imobiliaria. O circuito imobiliario
se completa com a presenca de capitais de empréstimo que financiam
tanto a producdo como a realiza¢do da mercadoria habitacdo (1989, p.
49).

Conforme exposto pelo autor, o capital incorporador, além de articular os
diferentes capitais envolvidos na producdo imobilidria, visa adquirir e torna-se, muitas
vezes, proprietario dos maiores e mais estratégicos terrenos da cidade. A criagdo (e
apropriacao) de rendas fundidrias se estabelece como objetivo maior do capital
incorporador que, para viabilizar tal aspiragdo, precisa reduzir o poder do proprietario
fundiério, adquirindo a terra num primeiro momento pelo prego mais baixo possivel
para posteriormente antecipar sua valorizagdo (SMOLKA, 1987). A propriedade
fundiaria, segundo Topalov (1979), se constitui em obstaculo para a plena reprodugdo
do capital imobiliario, pois assume uma caracteristica muito especifica em meio ao
sistema capitalista de producdo: sua irreprodutibilidade. A superagdo de tal obstaculo
consiste no monopolio sobre a utilizagdo do solo e as relagdes de poder que mantém o
capital incorporador com outros agentes, em especial o Estado.

Assim, também o papel do Estado e a questdo da producdo da localizagao,
conforme discutimos no item anterior tornam-se cruciais para compreendermos as
logicas deste capital.

Lojkine (1979) analisa o papel do Estado na cidade capitalista, pontuando as
condi¢gdes criadas para dar suporte a producdo no capitalismo e, por extensdo, a

reprodu¢ao da forca de trabalho. Os meios de consumo coletivo (e as redes de
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infraestrutura) sdo condi¢des materiais fornecidas pelo Estado ndo s6 para atender a
demanda social, mas para garantir a plena acumulacdo capitalista. Topalov (1979)
argumenta que “[...] Um capitalista podera sempre tornar materialmente construtivel um
terreno, contudo ele ndo poderia produzir nem o sistema viario que o serviria, nem o
conjunto de atividades que compdem as vias deste sistema”. Assim, a importancia da
atuacdo do Estado no processo de acumulacdo capitalista ¢ evidente, pois € o principal
agente responsavel pela criacdo das condi¢des para essa acumulagdao que, no caso da
producao imobilidria, se refere a oferta de infraestrutura e servigos urbanos e, sabemos,
de maneira diferenciada e seletiva. No atual momento historico, por sua vez, algumas
mudangas no padrao apresentado por Topalov (1979) se mostram pertinentes na analise
da produgao do espago urbano por meio da dinamica imobiliaria, como o caso discutido
por Fix (2007), que faz uma leitura sobre a atuacdo do capital incorporador na cidade de
Sao Paulo e o seu potencial na transformacdo do ambiente construido, articulando o
aparelho do Estado conforme seus interesses.

Nesse sentido, ¢ imprescindivel pensarmos a importancia em se considerar a
localizagdo no processo de produgdo do espago urbano, pois tal reflexdo consiste no
entendimento da cidade ndo somente como produto de seus objetos, mas numa
perspectiva de relacdo entre o objeto em si e a totalidade do espago urbano. Essa analise
torna possivel identificar e compreender com maior clareza aspectos inerentes a
producdo do espago urbano, como a dinamica do mercado imobilidrio e suas multiplas
facetas.

Os ganhos fundiarios do capital incorporador, diretamente ligados a localizagao
do solo urbano, dependem da capacidade deste capital de articulacdo com os agentes e
demais fracdes do capital, conforme discutimos. O terreno urbano, mais do que uma
reserva de valor, se constitui num ativo que reflete as modificagdes realizadas no
ambiente construido num determinado periodo. Tais alteragdes, segundo Abramo
(1989), podem ser reais, quando uma fracdo do solo melhora sua posi¢ao relativa na
estrutura urbana no momento presente; ou previstas/potenciais, quando o capital
incorporador acrescenta as expectativas de valoriza¢do futura no preco do produto
imobiliario. Assim, os ganhos fundidrios do capital incorporador estdo relacionados a
sua capacidade em auferir a renda das modificagdes realizadas no presente, bem como
as alteragdes que ainda estdo por vir, numa logica que envolve uma série de estratégias e
agentes, pois nao diz respeito apenas a localizagdo do terreno em si e suas imediagdes,

mas de toda a estrutura urbana. A expansdo do mercado habitacional em direcdo ao
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limite do perimetro urbano, por exemplo, gera repercussdes a partir da extensao das vias
de acesso, do provimento de infraestrutura e servigos urbanos, do aumento nos custos de
locomogao, que, por sua vez, vao interferir no preco de residéncias localizadas na area
central ou em outros bairros mais valorizados, pois a questao do preco e da valorizagdo
se da por meio da diferenciagdo entre as areas.

Assim, seguindo com seu raciocinio acerca da atuacdo do capital incorporador
na modificagdo do ambiente construido, Abramo (1989) reflete sobre as possibilidades e
os limites de ganhos deste capital em cada localizagcdo. Em uma determinada area da
cidade, em que as modificagdes realizadas apresentam uma dinamica crescente,
interessam bem mais ao capital incorporador do que areas consolidadas que exigem
manobras, estratégias mais complexas e custos maiores para a producdo imobilidria.
Dessa maneira, Abramo (1989) identifica, a partir dos estoques imobiliarios e das
possibilidades de modificagdes, o que chama de “ciclo de vida” das éareas,
correspondente ao periodo de atuagdo dos capitais incorporadores em cada localizagao.
A partir do momento em que uma area ¢ consolidada, ou seja, apresenta uma densidade
predial que inviabiliza novos empreendimentos, o capital pode migrar seus
investimentos para outros locais na mesma cidade ou — num movimento mais recente e
complexo - para outras cidades, onde podera auferir uma renda maior diante de terrenos
mais baratos'’.

A produgdo da localizagdo (e por extensdo da cidade) ¢ também realizada pelo
capital incorporador, o qual possui, em muitos casos, capacidade de realizar
modificagdes estruturais no espago urbano em busca da maior rentabilidade para seus
produtos, conforme debatido por Fix (2007). Essas praticas se reproduzem em muitos
lugares, mas também guardam particularidades em relagdo a cada cidade devido a suas
proprias caracteristicas acumuladas na historia, bem como a origem dos capitais
incorporadores que, normalmente, atuam desde a formagdao dos nucleos urbanos sob
diferentes maneiras.

A elite mercantil, tradicionalmente grande proprietaria de terras nas cidades
brasileiras, assume com frequéncia a posi¢do de proprietaria fundiaria, empreiteira e
promotora imobilidria, se beneficiando a partir de relagcdes de privilégios com o poder

local que garantem a manutencdo de seus interesses. De acordo com Cano (2010), no

“Todavia, no atual momento histérico, vislumbramos um mercado mais complexo e ndo mais restrito as
logicas voltadas a aquisi¢cdo de terrenos baratos, para posterior valorizagdo e venda. A financeirizagdo do
mercado tem provocado mudangas nesse processo, conforme trataremos no decorrer do trabalho.
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presente momento historico, ha um confronto do arcaico capital mercantil com o
moderno capital (agricola, industrial ou financeiro), que se expande sobre o territorio
sujeitando lugares e pessoas a novas condicionantes. No caso do espago urbano e em
relagdo ao contexto por nds apresentado neste item, as contradicdes do capital se
mostram visiveis, por exemplo, no confronto do capital imobiliario mercantil com o
moderno capital imobiliario financeiro, representado pelas grandes incorporadoras, que
ao se expandirem para as areas de dominio da elite mercantil arcaica, restabelecem as
relagdes de poder, envolvendo também o aparelho do Estado. No entanto, segundo
Paiva (2007), ndo had um rompimento definitivo com as estruturas condicionadas pelo
capital mercantil imobiliario, devido, entre outros fatores, a baixa profundidade do
mercado de capitais em economias em desenvolvimento como o Brasil, revelando um

movimento maior de justaposi¢cdo do que sobreposi¢ao de forcas''.

O capital financeiro imobilidrio, formado a partir de novas
articulagdes do capital financeiro com o capital imobiliario, procura
criar e ampliar, sob condi¢cdes de maior liquidez, as bases sobre as
quais serdo apropriadas as rendas imobiliarias. Para tanto, articula de
maneira orgénica o sistema financeiro (acesso a recursos financeiros e
instrumentos de liquidez), os grandes investidores institucionais, o
setor imobiliario (especialmente o incorporador imobiliario — que € o
grande baluarte do capital mercantil imobilidrio) e também o Estado
(2007, p. 140).

A financeirizagdo, neste sentido, emerge enquanto importante elemento
transformador da estrutura do capitalismo, repercutindo também sobre a produgdo
imobiliaria. A cidade, dessa forma, assume novos contornos e se torna mais complexa,
exigindo uma leitura critica que contemple os diferentes aspectos e agentes envolvidos
na producdo do espago urbano (DAMIANI, 2009). A terra urbana, de carater
essencialmente patrimonialista e simbolo de status na historia do Brasil torna-se um
ativo negociado na bolsa de valores, provocando um descolamento entre o suporte fisico
e o titulo de propriedade, ou seja, o imdvel ndo € mais restritamente negociado de forma
individual e localizada, pois, segundo Fix (2007), outros mecanismos passam a incidir

sobre 0 mercado imobilidrio tornando-o mais fluido para a recep¢do de investimentos,

11 ;4 ~ . .

Vale ressaltar, neste ponto, que ha divergéncias entre o pensamento dos autores citados no texto. No
entanto, nos apropriamos de parte de suas reflexdes, complementando-as, a fim de contextualizar a ideia
apresentada sobre as diferengas entre os capitais imobiliarios.
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particularmente pelo sistema de securitizagdo'?. Apesar do longo ciclo de produgdo da
habitagdo, ha o quesito renda da terra que remunera os investidores mais do que
qualquer aumento de produtividade na constru¢do em si, conforme discute Martins
(2010).

Fix (2011), citando Harvey, conclui que a propriedade da terra (e por extensao
a cidade) chega no momento atual a sua forma verdadeiramente capitalista, campo de
circulacao do capital portador de juros. A funcao financeira da terra, neste sentido, passa
a prevalecer sobre a fungdo social, enquanto juros e renda da terra se aproximam,
internalizando o conflito. Assim, o capital incorporador, hoje, assume uma nova
dimensao na produ¢ao do espago urbano sob o dominio da financeirizagao.

Entender o caminho percorrido pelos agentes na conformagdo do presente
quadro, por sua vez, exige um exercicio de reflexdo sobre a historia do circuito espacial
imobilidrio no Brasil e a emergéncia do capital incorporador (mercantil e financeiro) no

contexto da producdo da cidade, conforme discutiremos na sequéncia.

1.4 Apontamentos sobre a formacao do circuito espacial imobiliario no Brasil no

século XX

A acdo dos diversos agentes envolvidos na produg@o do espago urbano revelou,
ao longo da histoéria, a formagdo do circuito espacial imobilidrio no Brasil e o
surgimento historico dos capitais imobilidrios e do capital incorporador, que foram
responsaveis pela construgdo, expansdo e “mercantilizacdo” de cidades por todo o pais.
A dindmica imobilidria - da captacdo da renda da terra a extracdo da mais-valia nos
canteiros de obras - sintetiza a perspectiva que apresentamos nos itens anteriores, no
contexto da producdo do espaco urbano. Neste sentido, a fim de se estabelecer subsidios
para pensarmos a dindmica imobilidria nas cidades médias, ¢ necessdria uma breve
contextualiza¢do historica do setor de producdo e comercializagdo imobilidria, bem
como suas transformagdes recentes e impactos sobre as cidades (FIX, 2011).

A producdo ensejada pelo circuito espacial imobiliario no Brasil, em suas
diferentes formas, nos remete ao principio do processo de privatizagao da terra, que tem

como marco inicial a Lei de Terras de 1850. De acordo com Fix (2011), até entdo, o uso

"2 Apesar da grande expansdo dos mecanismos de securitizagdo em muitos mercados de agdes de todo o
mundo, no Brasil tal sistema ainda ndo se consolidou, prevalecendo no pais, ainda, o mercado de balcdo.
Sobre esta discussao consultar Paiva (2007) e Fix (2007).
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da terra para producdo e/ou moradia era exclusividade de grupos minoritarios, que
detinham o direito de ocupar uma fracdo do solo rural, concedido inicialmente pela
Coroa Portuguesa e posteriormente pelo Império, e/ou urbano, concedido pelo poder
local. A implantagdo deste sistema, no entanto, ndo mudou em nada a estrutura fundiaria
brasileira, sendo concedidos os direitos de propriedade aqueles que ja detinham o direito
de uso, os quais passaram a comercializar as terras entre si. Assim, conseguiram garantir
que os escravos, posteriormente libertos, bem como os imigrantes que chegavam para
incrementar a mao-de-obra nas lavouras, fossem privados do direito de ocupar uma
por¢do de terra. Na cidade, em especial ao longo do século XX, milhdes de pessoas
passaram a ocupar moradias precarias, basicamente em corticos ¢ favelas, em
decorréncia da impossibilidade do acesso a terra que, sob a propriedade de poucos, era
demasiadamente cara para o usufruto da maioria'.

Apds o processo de privatizagdo da terra na cidade, consolidado na primeira
republica, comeca a se constituir o que entendemos como circuito espacial imobiliario
no Brasil, empreendido inicialmente pelos capitais excedentes de outros setores da
economia, em espacial o agrdrio e o comercial. Estes setores, por sua vez,
correspondiam principalmente ao capital mercantil, o qual foi, por extensdo, o principal
responsavel pelas profundas transformagdes cursadas ao longo do século XX no espaco
urbano brasileiro. Conforme expde Cano (2010), o capital mercantil, em sua face
urbana, se revela principalmente no setor da construgao civil e de negocios imobiliérios,
direcionando a expansado das cidades de acordo com seus interesses.

Até as primeiras décadas do século XX, o aluguel predominou enquanto opg¢ao
de moradia para a populacdo, sendo entdo os imodveis para locagdo a principal fonte de
investimento do circuito espacial imobiliario. Com a Lei do Inquilinato, promulgada nos
anos 1940, o pre¢o dos alugueis foram congelados, sendo tal medida divulgada pelo
Estado como um beneficio para a populagdo. No entanto, a legislagdo veio ao encontro
com os interesses do empresariado industrial, o qual necessitava de uma for¢a de
trabalho mais barata'®.

Por muito tempo o setor da construgdo civil, exceto pelas grandes obras de
infraestrutura, foi preterido pelo Estado na orientagdo dos recursos publicos, que, até a

década de 1950, foram investidos basicamente em prol da industria. Na Era Vargas — e

13 Ribeiro (1997) discute os mecanismos de disputa e ocupagio da terra ao longo da formagio da cidade
do Rio de Janeiro, afirmando que “[...] ¢ a utilizagdo capitalista do espago urbano que confere a
propriedade privada da terra um valor”.

' Ver Bonduki (1994).
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posteriormente no Plano de Metas do governo JK — a consolidacio da economia
brasileira foi prioridade, a qual se realizava principalmente por meio da producgdo
industrial. Todavia, a produgdo habitacional comegou a ser incentivada com a criagao
dos Institutos de Aposentadorias e Pensodes (IAPs) pelo governo Vargas, que tinha por
intuito direcionar parte do montante acumulado pela previdéncia dos trabalhadores ao
financiamento de moradias. Atendeu-se, assim, a pressdo popular com o advento da
ideologia da casa propria, como também se fortaleceu o circuito espacial imobiliario',
garantindo outros fluxos de financiamento. Surgiu também, nesse periodo, as primeiras
inovagdes de incorporagdao imobilidria nas metropoles de Sdo Paulo e Rio de Janeiro,
com especial destaque para o intenso processo de verticalizacdo empreendido a partir de
entdo. Porém, com a barreira da auséncia de crédito o setor nao se consolidou tdo logo,
ficando restrito ao langamento de empreendimentos de alto padrao, destinados as elites
urbanas (FIX, 2011).

Apesar de estratégias pontuais realizadas a partir do Estado, e de um mercado
imobiliario destinado as classes mais altas, o setor da habitacdo sé cresceu ¢ se
consolidou com a politica desenvolvida em escala nacional pelo governo militar'®. A
criacdo do Banco Nacional da Habitagdo (BNH), do Servi¢co Federal de Habitacdo e
Urbanismo (SERFHAU) e do Sistema Financeiro de Habitagdo (SFH), nos anos 1960,
propiciou o inicio de um processo de reestruturacdo das cidades brasileiras, com
profundos reflexos sobre a economia e a sociedade. As medidas realizadas pos-golpe
vieram ao encontro da crescente problematica urbana, caracterizada pelo intenso
aumento da populacdo residente nas cidades sem as condigdes minimas de
infraestrutura. A prioridade do governo militar, nesse sentido, era dar continuidade e
reafirmar a ideologia da casa propria, criando as condi¢des para que a classe média
pudesse adquirir sua moradia, tornando-se assim proprietarios. Cabe ressaltar que,
apesar de ter representado relativo acesso das classes de renda mais baixa a moradia, os
programas criados pelo Estado neste periodo contemplaram principalmente as familias
com renda superior a trés salarios minimos. Os recursos federais eram destinados as
prefeituras municipais, sendo que o poder local era responsavel, além da gestdo dos

recursos, pela localizagdo dos conjuntos habitacionais, construidos em sua maioria em

' Sobre as intervengdes estatais durante a Era Vargas no setor habitacional, consultar Bonduki (1994).

' No primeiro ano do governo militar foi promulgada a Lei n° 4.591, de 16 de dezembro de 1964,
denominada “Lei de Incorporagdes”. Nessa lei, ficam estabelecidos os parametros legais exigidos para a
pratica da incorporacdo imobilidria, tornando o agente incorporador o responsavel maior por todo o
processo de incorporagado e pelos demais agentes envolvidos.
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areas periféricas. Tais estratégias locacionais se alinhavam com os interesses dos
proprietarios fundidrios que mantinham grandes por¢des de terra sem uso, entdo
valorizadas com a ocupagdo de areas mais distantes em relacdo a suas terras e as areas
centrais'’.

No que tange a politica habitacional empreendida pelo governo militar,
reconhecida enquanto primeira grande politica publica brasileira voltada ao setor de
moradias, o financiamento foi o grande elemento propulsor do mercado que se
consolidou no periodo, o qual, por sua vez, foi ofertado em larga escala devido a
conforma¢do de um cendrio politico e econdmico nacional e internacional propicio,
conforme apresenta Melo:

Vale assinalar aqui que numa perspectiva histérica a auséncia de uma
politica habitacional antes de 1964 nao pode ser explicada
simplesmente por fatores de ordem politica, como, por exemplo, o
clientelismo populista. Com efeito, inovagdes como a corre¢do
monetaria e circuitos financeiros protegidos sdo condigdes sinequa
non da produgdo ampliada de habitagdes. As interdependéncias que
esses ultimos mantém no sistema financeiro global sdo extremamente
fortes, o que implica que s6 quando se atinge um estagio especifico de
desenvolvimento capitalista pode-se efetivamente consolidar um
sistema financeiro de habitagdo. O mesmo vale para o sistema
produtivo em geral, pois ndo se pode ter producdo ampliada de
habitagdo sem a implantacdo anterior ou simultdnea do
macrocomplexo da constru¢do civil (que inclui ramos como a
siderurgia, metalurgia, minerais ndo-metalicos, quimica etc.) (1990, p.
43).

Dessa forma, o circuito espacial imobiliario brasileiro foi elevado a um novo
patamar a partir da expansdo e consolida¢do do sistema de crédito, possibilitando o
crescimento de muitas empresas voltadas a producdo imobiliaria'® e a expansdo de
inimeras cidades de diferentes portes em todo o pais. Segundo Melo (1990), o nivel de
intervengao publica no provimento de habitagdes no periodo foi tdo elevado em algumas
cidades que, em relacdo a propor¢do de novos proprietarios, chegou a se igualar ao
padrdo de algumas social-democracias europeias, como Franca, Alemanha e Dinamarca.

ApoOs o intenso aumento na constru¢ao de moradias nos primeiros quinze anos
do governo militar, do final dos anos 1970 até o inicio dos anos 1980 o sistema de
crédito imobilidrio passou a declinar e culminou no esgotamento do SFH, num periodo

em que a crise econdmica e financeira assolava o pais, com elevagdo das taxas de juros

7Ver Maricato (1979; 1987; 1997) e Botelho (2007).
'8 De acordo com Fix (2011), muitas das grandes incorporadoras que atuam hoje no mercado surgiram e
se expandiram nesse periodo, atreladas principalmente ao capital mercantil.
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e da inflagdo e o crescente endividamento externo e interno. Na escala da cidade a
repercussdo da crise do sistema habitacional impactou os mutudrios institucionais
(prefeituras, concessiondrias e empresas estaduais), que reduziram os investimentos no
provimento e melhoria da infraestrutura, particularmente o saneamento basico. Por
outro lado, o mercado imobiliario se voltou novamente as classes de renda mais altas,
impedindo o acesso a moradia de muitos citadinos e reforcando a informalidade
(MELO, 1990).

A década de 1980, nesse sentido, foi marcada pela auséncia de uma politica
habitacional em escala nacional. As medidas que se seguiram, nos governos posteriores,
foram baseadas na politica neoliberal de autonomia do mercado, ficando a producao
habitacional relegada aos incipientes financiamentos bancérios privados, ao sistema de
construgdo por encomenda e a autoconstrucao (FIX, 2011).

No governo FHC, na década de 1990, houve a tentativa de reestruturar uma
politica habitacional de ambito nacional com a criagdo de diversos programas e
modalidades. Por sua vez, a maior parte dos recursos, provenientes principalmente do
FGTS (Fundo de Garantia do Tempo de Servigo) e do SBPE (Sistema Brasileiro de
Poupanca e Empréstimo), foram destinados em forma de carta de crédito as classes de
renda média e alta, dinamizando por um lado o mercado privado, refor¢cando por outro
lado a barreira de acesso a habitacdo daqueles que compunham a maior parcela do
deéficit habitacional (BONDUKI, 2008).

De acordo com Fix (2011), ap6s a consolida¢do do plano real o governo FHC
incitou uma tentativa de aproximacao do mercado imobiliario com o sistema financeiro,
em que se buscou, inclusive, implantar um modelo de hipotecas semelhante ao
praticado nos EUA. Nesse contexto, o SFH deveria ser substituido pelo SFI (Sistema de
Financiamento Imobilidrio), que, por sua vez, deveria operar com a menor
regulamentacdo possivel - caracteristico da politica neoliberal praticada na €poca -,
expandindo, assim, as possibilidades de atuacdo do capital incorporador e propiciando a
internacionaliza¢do do mercado por meio da entrada de capitais imobilidrios
estrangeiros. No entanto, as especificidades da realidade brasileira, como a auséncia de
um mercado secundario de titulos e créditos de recebiveis imobilidrios, impediram que
o “projeto” fosse adiante, permanecendo o mercado imobilidrio sob os dominios do
capital mercantil nacional, com poucas excecoes.

A oferta de crédito por meio do financiamento imobiliario, conforme vimos no

presente item, foi fundamental para a expansdo e consolidagdo do circuito espacial
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imobilidrio brasileiro, sofrendo, todavia, profundas oscilagdes ao longo do século XX.
As instituigdes financeiras, publicas e privadas, dessa forma, reafirmam seu papel
central no ciclo da produgao habitacional, tanto para o pequeno construtor quanto para o
grande capital incorporador. No inicio do século XXI, a retomada dos investimentos e
as novas estratégias do setor marcam o periodo, que revela o principio de mudangas

importantes na estrutura das cidades brasileiras.

1.5 A dinamica imobiliaria na virada do século: mudancas em curso

A partir do governo Lula, iniciado em 2003, a questdo da moradia — e num
ambito maior, da cidade - voltou a pauta das negociacdes politicas, com a criagdo do
Ministério das Cidades e um maior envolvimento dos movimentos sociais voltados a
reforma urbana. O projeto do governo petista consistiu na ampliagdo do mercado
privado de habitagdes para a classe média, enquanto que a produciao de moradias para as
classes de renda mais baixa ficou sob responsabilidade direta do Estado. Rodrigues
(2011) defende que houveram permanéncias e algumas mudancas na politica urbana
durante a gestdo do presidente Lula, estando as ag¢des do governo federal ainda
circunscritas a politicas setoriais, sem se considerar a base territorial, as especificidades
de cada espago. Para a autora, além da criagdo de um Ministério voltado
especificamente para a questdo urbana, o governo possibilitou a ampliagdo da
participacdo popular por meio do Conselho das Cidades (ConCidades) e da Conferéncia
das Cidades, permitindo a criagdo de diretrizes que atendessem prioritariamente as
classes de renda mais baixa no que diz respeito ao provimento de moradia, saneamento
basico, transporte publico etc. Apesar de alguns esforcos empreendidos no ambito
federal, na escala local o continuo descumprimento da legislagdo urbanistica e a
orientagdo da maior parte dos investimentos para o setor privado tem reafirmado antigos
padrdes, em que continuam sendo beneficiados os agentes voltados a produgdo e
comercializacdo imobiliaria.

No que diz respeito ao circuito espacial imobilidrio no Brasil, acreditamos que
os anos 2000 representaram dois momentos de importantes mudancas para o setor: a
expansao e a abertura de capital por parte de grandes empresas incorporadoras por volta
de 2004-2005; e a criacdo do Programa Minha Casa Minha Vida em 2009, maior

politica habitacional a nivel federal desde o Banco Nacional da Habitacdo (BNH).
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Em relagdo ao primeiro momento, segundo Fix (2011), grandes incorporadoras
ampliaram seu alcance territorial, se reestruturaram internamente e avangaram em
relagdo a aproximacao com o capital financeiro, a partir, por exemplo, da abertura de
capital na bolsa de valores. Além disso, segundo a autora, essas empresas se tornaram
também mais agressivas no que diz respeito a aquisi¢do de extensos bancos de terras' e
a producdo de grandes empreendimentos com pouca ou nenhuma infraestrutura. De
acordo com Melazzo (2012b), a grande expansao verificada no mercado imobiliario
brasileiro segue uma série de logicas e praticas que demandam uma leitura a partir da
articulacdo entre escalas e processos, agentes e projetos. Incorporadoras que até entdo
atuavam em Aambito local/regional passaram a expandir sua atuagdo territorial,
diversificar os produtos langados e ampliar o publico atendido. Exemplos nao faltam: a
Gafisa S. A., incorporadora que atuava exclusivamente no segmento de médio a alto
padrdo, com lancamentos de torres residenciais ¢ comerciais em Sao Paulo e outras
metropoles, além dos condominios/loteamentos fechados incorporados pela Alphaville
Urbanismo, adquiriu a Tenda em 2008, empresa voltada ao chamado segmento
“econdmico” ou de baixa renda, objetivando conquistar o crescente publico da “classe
C”*. Outras empresas, como MRV e Rodobens®', que ja atuavam no segmento de baixa
renda, cresceram consideravelmente nos ultimos anos, chegando a escala nacional de
atuacao (FIX, 2011).

Assim, o mercado da habitagdo, até pouco tempo caracterizado por uma
estrutura administrativa familiar e de atuagdo local (no méaximo regional) acompanhou,
nos ultimos anos, um processo de financeirizagdo com a abertura de capitais na bolsa de
valores por parte de varias incorporadoras, dentre as quais as citadas no texto. A
capitaliza¢do proveniente dos investidores permitiu que as empresas crescessem com
base naquilo que ao mesmo tempo ¢ a garantia das agdes: a propriedade da terra. Nesse
sentido, como forma de possibilitar a expansdo de seus negocios e garantir a extracao de

elevadas rendas no futuro, extensos bancos de terras foram e continuam sendo

' Os bancos de terras (landbanks) correspondem a estoques de terrenos adquiridos por empresas
incorporadoras € mantidos sem uso, aguardando valorizacdo. Para as empresas de capital aberto, os
bancos de terras representam também uma garantia de maior seguranga e rentabilidade aos investidores
(FIX, 2011).

“Shimbo (2009; 2011) discute a expansdo das incorporadoras de capital aberto e sua busca pelo
disputado segmento “econdémico”.

*I A MRV Engenharia é uma empresa fundada em 1979, com sede em Belo Horizonte, atualmente lider
do segmento imobiliario “econdmico” no Brasil, segundo informagdes do site da incorporadora. A
Rodobens Negocios Imobilidrios surgiu no inicio da década de 1980, em Sao José do Rio Preto, atuando
principalmente no segmento “econémico”. Ambas as empresas abriram seu capital na bolsa na ultima
década.
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adquiridos por grandes incorporadoras em cidades de todos os estados e regides, que,
somados a grande procura e maior facilidade de acesso ao crédito imobilidrio, tem
provocado crescente valorizagdo do solo urbano e caracteristicas do que poderiamos
chamar de “boom” imobilidrio. De acordo com Shimbo (2011), a grande expansao do
mercado na ultima década, principalmente da produg¢do voltada ao segmento
“econdmico”, tem sido observada de forma contundente nas cidades médias, pois a
maior disponibilidade de terras € 0 menor preco tém atraido muitas incorporadoras que,
até periodo recente, concentravam suas atividades quase que exclusivamente nas
metropoles e capitais.

Apesar do cendrio de intenso crescimento e euforia do mercado, algumas
empresas acumularam perdas®, e no ano de 2008 foi deflagrada a partir da maior
economia capitalista do mundo uma das piores crises de ambito econdmico e financeiro,
com origem atrelada ao sistema de financiamento imobiliario dos Estados Unidos e
desdobramentos sobre vérios paises e ramos da economia em todo o mundo®. Todavia,
mesmo com a crise econdmica internacional, o setor continuou a expandir no Brasil
com o respaldo do Estado, o qual garantiu com o Programa Minha Casa Minha Vida a
destinacao, inicialmente, de 34 bilhdes de reais ao crédito imobiliario, fomentando
assim todo o setor (FIX, 2011).

As agdes desenvolvidas pelo governo Lula a partir de 2003 culminaram na
criagdo do Minha Casa Minha Vida, ja no final de sua gestdo, sendo dada continuidade
no atual governo da presidenta Dilma Roussef. Seguindo uma logica de mercado, o
programa federal consistiu na injecdo de um grande montante de crédito para a
producdo de habitagdes voltadas aos segmentos de classe média por meio do setor
privado, destinando entdo uma pequena parcela desses recursos para a habitagdo de
interesse social, subsidiada diretamente pelo Estado. Segundo Fix (2011), a proposta do
pacote habitacional do Minha Casa Minha Vida foi divulgada como resposta a crise
iniciada em 2008, devido ao seu carater supostamente anticiclico, a0 mesmo tempo em

que se destinava a amplia¢dao do acesso a moradia.

A situacdo de crise foi, justamente, a alegacdo utilizada para o
langamento do pacote Minha Casa Minha Vida no momento em que

* A Gafisa ¢ um dos exemplos de acimulo de prejuizos do setor em periodo de intenso crescimento,
conforme verificado em duas matérias publicadas no site da Revista Exame: “A tenda dos horrores da
Gafisa”, de 25/12/2011, e “Gafisa pde Tenda na geladeira, enquanto arruma a casa”, de 10/08/2012.

3 Harvey (2011), em recente trabalho, analisa a origem e a repercussdo da crise de 2008, enfatizando sua
dimensao espacial.
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um plano nacional para a habitagdo — encomendado pelo proprio
governo em 2007 — estava praticamente pronto: o Planhab. Vale
lembrar que o governo chegou a propor outra resposta ao problema da
crise das empresas do setor, antes do MCMV. A Medida Provisoria
443, de 2008, autorizou o governo, em especial a Caixa Econdmica
Federal, por meio da criagdo da uma subsidiaria (Caixa Participagdes),
a comprar agdes de empresas da construgdo civil — construtoras e
incorporadoras. O setor imobiliario se opds fortemente a medida e a
Cbic acusou o governo de tentar estatizar o setor. Assim, o setor
advogava apoio do governo como condicdo necessaria para producao
de habitacdo de baixo custo e, simultanecamente, liberdade para a
construcdo das casas nos seus termos, de modo semelhante ao de seus
colegas norte-americanos [...] (FIX, 2011, p. 139).

Dessa forma, fica evidente que a conformagdo de uma série de fatores compos
a decisdo do governo federal em lancar o Minha Casa Minha Vida naquele momento,
em detrimento de outros planos e estratégias desenvolvidas outrora, inclusive, no
ambito da participagdo popular, que, nesse programa, foi desconsiderada. Os
posicionamentos em relagdo ao programa federal sdo muitos, e bastante controversos,
sendo inevitaveis as comparacdes com a politica do BNH. Para Maricato (2009), o
Minha Casa Minha Vida avangou em relagdo a regularizacdo fundiaria e a ampliagdo do
acesso a moradia para alguns segmentos de renda mais baixa, mas, ainda assim, ¢
insuficiente no que diz respeito a defasagem habitacional, que segundo a autora no
Brasil se concentra entre a populagdo de renda mais baixa, e também nas questdes
referentes a melhoria do urbanismo e da qualidade arquitetonica da habitacdo social.

Num panorama geral, de acordo com Fix,

O Minha Casa Minha Vida algou a habitagdo a “problema nacional”
de primeira ordem, mas o definiu segundo critérios do capital, ou da
fragdo do capital representada pelo circuito imobiliario, e do poder,
mais especificamente, da politica eleitoral. O programa articula um
problema social real e importante, a falta de moradias dignas, a
mobilizacdo conformista do imaginario popular e aos interesses
capitalistas. Responde, a um s6 tempo, a problemas de acumulagdo,
por meio da inje¢do de recursos no circuito imobiliario (construcdo de
edificagdes e construgdo pesada, industria de materiais € componentes,
mercado de terras) e legitimagdo, ao responder a pressdo das lutas
sociais do ponto de vista da demanda por habitacdo e por emprego.
Guardadas as diferengas — sem duvida significativas e importantes —
sdo claros os paralelos com a historia do BNH (2011, p. 141).

A autora segue sua analise apontando que, apds o anuncio dos recursos
destinados ao crédito imobiliario pelo programa, o setor da construcao liderou a alta na

Bolsa, particularmente as empresas incorporadoras voltadas ao segmento “econdmico”.
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Por outro lado, conforme discute Maricato (2009), o crescimento exacerbado do nimero
de construgdes provocou uma intensa disputa por solo, culminando num movimento por
parte dos empresarios que reivindicavam o aumento do teto de financiamento, alegando
a elevacgdo dos pregos de terrenos. Assim, no que concerne as mudancgas sobre o espago
urbano, os impactos dessa nova politica habitacional ainda estio em curso, mas ja
revelam novos e velhos problemas, dos quais a questdo da terra se mostra mais
sensivel™.

O Programa Minha Casa Minha Vida, em suma, revela um momento de intenso
crescimento e reestruturagdo do setor imobiliario e da cidade, resultado das mudancas
politicas e econdmicas acumuladas nas ultimas décadas. Desde entdo, a producdo
imobilidria, em sua especificidade, ganhou for¢a e se tornou mais complexa, ndo se
restringindo mais a um setor complementar da economia responsavel por atender a
reproducdo da forca de trabalho, em especial da industria, com moradias. Hoje, grandes
incorporadoras atuam em metropoles e cidades médias, principalmente, coexistindo
com pequenas ¢ médias empreiteiras ¢ imobiliarias, muitas vezes em sistema de
parcerias e terceirizagdo, conforme veremos no capitulo 3. A necessidade da moradia ¢
concreta, mas os agentes envolvidos com a concepcao dos projetos e a comercializagao
do produto vao além, criando e aperfeicoando a mercadoria habitacdo e suscitando
novos desejos de consumo. Nas cidades médias, nesse sentido, passamos a observar os
indicios de um processo de reestruturacdo imobilidria, que, por sua vez, ndo diz respeito
apenas as grandes obras de incorporagdo, mas se refletem também nas agdes dos
“pequenos” proprietarios de imoveis, que negociam suas casas, terrenos € apartamentos

por intermediacao de imobiliarias, ou mesmo através de anuncios em classificados.

** Em trabalho anterior (ALCANTARA, 2011), discutimos a relagdo entre a problematica do acesso a
terra no Brasil e a acdo do Estado na regulacdo de seu prego.
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2. FORMACAO SOCIOESPACIAL DE LONDRINA, SAO JOSE DO RIO
PRETO E UBERLANDIA

No presente capitulo, pretendemos apresentar e discutir alguns elementos -
comuns e particulares - da produgdo do espaco urbano de cada uma das trés cidades
estudadas, numa perspectiva comparativa. A abordagem espaco-temporal, dessa forma,
¢ o caminho por nés adotado para a compreensdao dos processos e agentes envolvidos,
assentado no conceito de formagao socioespacial. Para tanto, apresentamos de inicio um
contexto da historia e algumas informagdes referentes ao perfil socioecondmico das
cidades, para depois resumir num quadro sintese os principais elementos da
configura¢do urbano-regional das cidades, bem como o contexto politico e econdmico
nacional/internacional.

A produgao do espaco urbano, como discutido anteriormente, compreende um
conjunto de elementos e agdes acumulados no tempo e articulados por e em multiplas
escalas, tornando indissoltiveis as relagdes entre a dimensao da cidade e a do urbano.
Num exercicio de reflexdo sobre a historia de uma cidade, como o que pretendemos
aqui, seria insuficiente, para ndo dizer impossivel, uma leitura sobre o nicleo urbano
tomado isoladamente, autobnomo de conexdes interescalares. A cidade € constituida,
assim, a partir das relagdes que se estabelecem no ambito da rede urbana, no contexto
do modo capitalista de produgao.

Londrina, Sao José do Rio Preto e Uberlandia sdo cidades que assumiram, ao
longo de seu processo de formagdo, papéis de intermediagdo em diferentes niveis
escalares, consolidadas atualmente como os mais importantes centros de suas
respectivas redes urbanas, bem como integrantes da rede de influéncia da metropole
paulista®. Neste contexto, cabe ressaltar que entendemos a rede urbana como um
conjunto de cidades conectadas por fixos e fluxos (SANTOS, 1988), podendo esta
assumir diferentes configuragdes de acordo com a escala de andlise, tais como: o centro-
sul brasileiro (macrorregional), o Estado de Sao Paulo (estadual), o noroeste paulista
(meso/microrregional). As trés cidades estariam, dessa forma, inseridas numa mesma
rede urbana ao contemplarmos a escala macrorregional, mas, por outro lado, compdem
redes diferentes num nivel mais especifico de anélise. Na figura 1 podemos observar a

localizacdo dos trés municipios na escala nacional.

 Ver Ribeiro (2006), Whitacker (2003) e Soares et al (2010).
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Ao assumirmos a perspectiva apresentada, uma série de desafios se revela na
composicdo da andlise comparativa, exigindo um embasamento tedrico-metodologico
que possibilite a reflexdo sobre o objeto estudado, que diz respeito, por sua vez, a
analise da producao do espaco urbano e da dindmica imobilidria das trés cidades numa
perspectiva comparativa. Santos (1978), no intento de fomentar a renovagdo da
Geografia sob um viés critico, contempla as nog¢des de totalidade e formagdo social em
relagdo ao espago geografico, propondo como objeto dessa “nova” Geografia: “[...] o
estudo das sociedades humanas em sua obra de permanente reconstru¢dao do espago
herdado das geragdes precedentes, através das diversas instancias da produgdo.” Sob tal
perspectiva, Santos (1978) apresenta o conceito de formagdo socio-espacial como o
mais adequado para uma leitura que contemple as nogdes de totalidade e estrutura, de
universal e particular, no movimento continuo e dialético da relagdo sociedade-natureza.
Dessa forma, tomamos as trés cidades estudadas enquanto componentes de uma mesma
formagao socioespacial, a fim de observarmos os elementos gerais ¢ os particulares da
producido do espaco?®.

O nucleo urbano de Uberlandia foi o primeiro a ser constituido dentre as trés
cidades, ainda na primeira metade do século XIX, movimentado pela expansdao da
mineracao para a regido central do pais. A regido em que foi constituida a cidade de Sao
José do Rio Preto, por sua vez, comecgou a ser ocupada na segunda metade do século
XIX, a partir da expansdo da cultura cafeeira para o norte e noroeste do Estado de Sao
Paulo, em que se conformaram, no principio, pequenas propriedades rurais. A formagao
de Londrina também esteve atrelada a economia cafeeira, mas, diferente de Sdo José do
Rio Preto, foi empreendida pela coloniza¢do realizada por capitais nacionais e
estrangeiros entre os anos 1920 e 1930.

A expansdo da rede de infraestrutura proveniente da cidade de Sao Paulo, no
sentido oeste, revela alguns indicios da formagao socioespacial em que estdo inseridas
as trés cidades. O desenho dos eixos de circulagdao e densidade no Estado de Sao Paulo
foi estruturado desde o final do século XIX, por meio das linhas férreas, sendo que tal
estrutura foi reafirmada com o advento das rodovias e, posteriormente, com as redes de

fibra Optica. Este quadro se desdobrou para alguns estados vizinhos, “capturando”, por

26 ~ r . . . ~ . . ~ . .

Nao ¢é objetivo desta dissertagdo aprofundar o debate a respeito do conceito de formagdo socioespacial,
mas apenas toma-lo como quadro geral de referéncia que permita identificar aspectos gerais e particulares
do surgimento, expansdo e complexificagdo dos espagos urbanos analisados.
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exemplo, o norte do Paran4 e o tridngulo mineiro”’. Segundo Reis Filho (1997), entre o
final do século XIX e o inicio do século XX, no Estado de Sdo Paulo, o grande
empreendimento empresarial da época nao se baseava, necessariamente, na producao de
café, mas na apropriagao e comercializagdo de terras no interior, denotando a relevancia
que o mercado de terras assumiu desde o principio, o qual podemos tomar como sendo
uma realidade também para algumas regides vizinhas.

Em que pesem os diferentes contextos e temporalidades da formagdo de cada
cidade, ao longo do século XX os elementos da configuragdo urbano-regional de
Londrina, Sdo José do Rio Preto e Uberlandia foram se “alinhando”, ressaltando-se seus
aspectos comuns. As trés cidades se inseriram no comércio a nivel regional/nacional;
receberam um grande contingente populacional, em especial na segunda metade do
século XX; assumiram papéis de intermediagdo, principalmente entre suas redes
urbanas ¢ a metrépole de Sao Paulo; tiveram seus centros expandidos e multiplicados
em diferentes centralidades; sofreram uma série de transformacdes promovidas pelos
agentes imobilidrios, como a diferenciacdo socioespacial e a acentuagcdo das
desigualdades socioespaciais.

Assim, baseando-nos na bibliografia consultada e nos trabalhos de campo
realizados, nos lancamos a reflexdo sobre tais questdes: quais os principais aspectos
(agentes e processos) da formacao histdrica das trés cidades? Quais relacdes podem ser
identificadas entre os trés centros desde sua formagdo até o momento atual? Quais
aspectos comuns e particulares da produg¢do do espaco urbano nos ajudam a pensar a

producao imobilidria numa perspectiva comparativa?

" Conforme apresentagdo do Prof® Dr. Eliseu Savério Sposito, em mesa redonda, no “Seminario
Internacional Territério e Circulagdo na dindmica contraditoria da globalizacdo”, realizado pelo
Departamento de Geografia da Universidade de Sdo Paulo, em novembro de 2012.
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2.1 Londrina: do eldorado do café a relevancia dos negdcios com a terra urbana

A cidade de Londrina tem sua origem atrelada a uma série de condicionantes,
das quais a expansao da cultura cafeeira e a colonizacdo de terras no norte do Parana
pelo capital inglé€s estdo entre as principais, conforme revelam varios estudos: Muller
(2001); Fresca (2002 e 2007); Ribeiro (2006); Amorim (2011).

A produgao de café no Brasil, concentrada no Estado de Sao Paulo do século
XIX at¢ meados do século XX, teve sua expansdo direcionada no sentido oeste,
primeiramente nos limites da administragdo paulista, para posteriormente ganhar o
territorio do norte do Parana, o qual apresentava caracteristicas bastante relevantes no
que concernia a aspectos fisico-naturais, como solo fértil e clima ameno. Se as
caracteristicas “fisiograficas” tiveram seu peso no processo de expansdo da cultura
cafeeira para o norte do Parand, certamente a mesma s6 se validou devido a questdes de
ordem politica e econdmica, sendo tal expansao possivel por meio do “extravasamento”
da producdo em Sdo Paulo e do provimento de infraestrutura ferroviaria na regido. No
inicio do século XX, cidades do chamado ‘“norte pioneiro” foram construidas como
“ponta de trilho”, ou seja, pontos finais da rede ferroviaria que provinha do interior
paulista. Posteriormente, com a expansao da ferrovia, Londrina também se tornaria
“ponta de trilho” (Muller, 2001).

O café ¢ representativo quanto ao processo de ocupacdo do norte do Parand,
sendo lembrado como o grande propulsor do crescimento econdmico e urbano na
regido. A génese da cidade de Londrina, no entanto, ndo se circunscreve a expansao da
cultura cafeeira, mas principalmente aos interesses ligados a capitais internacionais e ao
contexto econdmico brasileiro da época, a década de 1920. A Companhia de Terras do
Norte do Parand (CTNP) foi a empresa responsavel pela aquisi¢do, parcelamento e
comercializacdo das terras na regido, sendo Londrina o primeiro nucleo urbano
construido para atender a demanda dos compradores dos lotes rurais, em especial ex-
colonos do café, imigrantes ou ndo (FRESCA, 2007).

A crise econdmica que se instaurou no pais na década de 1920, sendo o apice o
ano de 1929 devido a quebra da bolsa de valores de Nova York, causou grande impacto
nas estruturas produtivas, politicas e fundiarias, demarcando um periodo de profundas
transformagdes de cunho social, econdmico e espacial. Os grandes latifundios
produtores de café contabilizaram imensos prejuizos, pois o destino da producdo era

principalmente o mercado externo; por outro lado, muitos dos colonos trabalhadores
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dessas terras, que ja vinham reivindicando o parcelamento das mesmas para cultivos
intercalares, conseguiram adquirir pequenos lotes no norte do Parana, iniciando um
novo processo de “colonizagdo” e delineando a estrutura fundiaria que se conformaria
posteriormente na regido, com muitas pequenas propriedades. E neste contexto,
portanto, que se insere o projeto da CTNP no pais, o qual ndo objetivava desde o
principio o parcelamento das terras em pequenos lotes, mas que assim o fez devido ao
panorama econdmico daquele periodo historico. Devido também a crise na agricultura
de exportacdo, os negocios fundiarios se tornaram uma rentavel alternativa para os
investimentos dos grandes capitais. Assim, Londrina emergiu em meio ao grande
projeto fundiario que colonizou e possibilitou o intenso crescimento econdmico do norte
do Parand (FRESCA, 2007).

O plano urbano de Londrina foi o primeiro projetado pela CTNP, que

corresponde ao atual Centro principal da cidade. Segundo Ribeiro,

Sendo o primeiro plano projetado pela CTNP, era considerado o ponto
alto do projeto da companhia. Seria o nucleo urbano onde se
concentrariam as riquezas do Norte do Parana — um municipio de
grande producao de café e uma cidade que continha os armazéns para
a comercializa¢do do café. Seria o lugar de moradia dos proprietarios
de terras, dos funcionarios da CTNP, dos imigrantes e dos
trabalhadores. Se a CTNP e os proprietarios de terras tinham como
estratégia para o empreendimento a valorizacdo ideologica do
“desenvolvimento” regional, Londrina, entdo “Boca de Sertdao”, seria
o locus da expressao desta perspectiva (2006, p. 46).

A cidade cresceu em ritmo acelerado a partir da drenagem da renda do café, se
consolidando enquanto centro de comando da producdo, armazenando e
comercializando este e outros géneros agricolas. Para Fresca (2007), a cidade foi uma
condi¢do para o sucesso do empreendimento realizado pela CTNP, pois concentrava
uma série de atividades voltadas a oferta de bens e servigos, tais como: maquinas de
beneficiamento do café, do algodao e do arroz; transporte ferrovidrio para escoar a
producao do café para o exterior e dos outros géneros para o mercado interno e para
trazer os produtos industrializados origindrios de Sao Paulo; servigos bancérios e
financeiros; comércio em geral para atender os consumidores da regido. Dessa forma,
Londrina foi fundada sob uma perspectiva diversa aquela que perdurou no pais até o
século XIX em termos de constru¢do de cidades. No século XX, as cidades ja eram
idealizadas como grandes empreendimentos, revelando a importancia que os negocios

fundiarios passaram a assumir, tanto no campo quanto na cidade (FRESCA, 2007).
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A economia da regido norte do Parand se tornou tdo dindmica que rapidamente
o plano urbano de Londrina, inicialmente composto por 250 quadras, foi expandido por
meio da incorporagdo de terras de uso rural ao urbano, através de loteamentos nao
controlados pela CTNP (FRESCA, 2007). A partir de entdo, o comércio de lotes
urbanos se tornou um negoécio de importancia notavel, garantindo aos proprietarios
fundiarios a extragdo de rendas elevadas.

Londrina tornou-se sede de municipio oficialmente em 10 de dezembro de
1934. Ao longo das décadas de 1930 e 1940, emergiram varios bairros e a populagao
urbana cresceu muito rapidamente. No entanto, foi na década de 1950 que o
crescimento economico e urbano se tornou mais expressivo, inserido num contexto de
profundas mudangas na politica e na economia nacional do pds-guerra, sendo Londrina
adjetivada neste momento como “capital mundial do café” (FRESCA, 2002).

A década de 1950 ficou conhecida como “anos dourados”, pois o
desenvolvimento da produgdo agropecudria mercantil na regido possibilitou o
crescimento e a maior diversificagdo das atividades realizadas na cidade, gerando
riquezas e atraindo cada vez mais migrantes (FRESCA, 2002). Esse periodo também
representou o marco inicial de um processo que segue de forma intensiva até os dias de
hoje: a verticalizacdo, representativa das estratégias monopolistas dos agentes
imobiliarios na cidade, que souberam aproveitar o momento de grande movimentagao
de riqueza para vender apartamentos em imponentes edificios para a época, mesmo com
a grande disponibilidade de solo no perimetro urbano e a possibilidade de constante
expanséozg.

Na década de 1960 — e de forma mais intensa nos anos 1970-, como ressalta
Fresca (2002), Londrina esteve inserida num processo de mudancas nas estruturas
fundidria e econdmica, na escala estadual e nacional. A produgdo de café comegou a
decair, dando espago para as pastagens e para as monoculturas de soja e milho, além do
surgimento das primeiras cooperativas agroindustriais. Nao s6 os géneros produzidos,
como também a estrutura da producdo agropecudria foi transformada, sendo substituida
a mao de obra dos trabalhadores pelas maquinas e tratores, provocando um intenso
processo de migracdo rural-urbana. Londrina, neste contexto, absorveu um contingente

populacional sem compara¢ao na historia da cidade (AMORIM, 2011).

2% Sobre a verticalizagdo em Londrina, ver Casaril (2008) ¢ Santos (2011).
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As alteragdes politicas, econdmicas e sociais demandadas nas escalas regional,
nacional e internacional compuseram o cenario de transformacdes ocorridas na escala
intraurbana nas ultimas décadas do século XX. Segundo Oliveira (2005), a expansao
fisico-territorial da cidade ganhou uma nova dimensdo a partir dos anos 1970, em que
grandes porg¢des de terra foram parceladas e comercializadas, estando estes loteamentos,
em sua maioria, distribuidos de forma dispersa e distantes da entdo unica area central de
Londrina. O caso mais emblemadtico deste periodo, de acordo com a literatura sobre o
tema, foi a criagdo do chamado “Cinco Conjuntos”, localizado na Zona Norte da cidade,
a uma distincia de aproximadamente 15 km do Centro principal”’. Dessa forma,
imensos vazios urbanos passaram a compor a paisagem da cidade, os quais garantiram
possibilidades de ganhos elevados para os proprietarios das terras. Ha que se considerar,
neste periodo, a atuacdo dos agentes estatais na promogao da habitacdo em Londrina por
meio da Companhia de Habitagdo (COHAB-LD), financiada a principio pelo sistema
BNH, em que foram construidos 32 conjuntos habitacionais na década de 1970, 40
conjuntos nos anos 1980 e 20 conjuntos na ultima década do século XX. A maior parte
desses conjuntos foi implantada na Zona Norte da cidade (FRESCA e OLIVEIRA,
2005).

A expansdo da malha urbana e o incremento populacional recebido pela Zona
Norte de Londrina, nas ultimas décadas do século XX, dentre outros fatores,
intensificaram o processo de estruturagdo urbana e redefini¢do da centralidade na
cidade, conforme aponta Ribeiro (2002 e 2006). Se até a década de 1980 os
londrinenses tinham como unica opgao em termos de oferta de bens e servigos o Centro
Principal, tal quadro comeca a ser alterado na década de 1990 com o surgimento de
novas areas centrais, como o subcentro do “Cinco Conjuntos”. Além da Zona Norte,
outro caso emblematico deste movimento foi a inauguracdo do Catuai Shopping em
1990, localizado no setor sudoeste da cidade, o qual provocou uma ruptura na
organizagdo do espaco nos niveis intra e interurbano, reorientando os fluxos de
transportes e de consumidores, além de impactar como nunca antes o mercado
imobilidrio na cidade.

Ribeiro (2006), analisando a centralidade assumida pelo Catuai Shopping em

Londrina, verifica que cerca de dez anos apds sua constru¢do inicia-se a “[...]

% Sobre a formacdo e desenvolvimento do “Cincdo” em Londrina, ver BEIDACK (2009).
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(re)producdo de novos espagos em sua area de entorno”, os quais continuam a se

perpetuar até os dias de hoje:

Na margem direita do Lago Igap6, as maiores incorporadoras da cidade,
em especial a Plaenge ¢ a A. Yoshii, se langaram na criacdo de um
“novo espaco”: a Gleba Palhano, em que foram e continuam sendo
construidas torres residenciais de médio a alto padrdo num ritmo
intenso, ¢ com um marketing de comercialziagdo baseado em
referéncias a questdes simbolicas como qualidade de vida, preservagao
do meio ambiente e seguranga.

Nas imediagdes do shopping foram construidas unidades de uma
universidade (Unopar) e de uma faculdade (Pitagoras).

Dois hotéis: ConfortSuites (de capital estrangeiro) e Villalba (de capital
nacional).

Duas lojas de departamentos (padrdo megastore): Havan (utilidades
domésticas, confec¢des e grande diversidade de itens) e Decathlon
(artigos esportivos).

Mais de uma dezena de espagos residenciais fechados, implantados ao
sul do shopping, em area de expansdao do perimetro urbano, de capital
local (predominadncia da Teixeira Holzman) e nacional (Alphaville
Urbanismo).

(RIBEIRO, 2006, atualizado com observagdes de campo)

Outras areas na cidade estdo se inserindo no processo de redefinicdo da

centralidade, conforme discutimos em outro trabalho (ALCANTARA, 2013). Cabe

ressaltar, por sua vez, que também outros fatores estiveram relacionados a dindmica da

producao do espago urbano em Londrina ao longo de sua formacgao, como a industria.

Porém, procuramos enfatizar nessa breve reflexdo historica a predominadncia dos

negdcios envolvendo a terra, ndo so pela tematica do nosso trabalho, mas pelo fato de

que, desde sua origem, Londrina apresenta indicios que revelam a importancia do

mercado imobiliario para a cidade.

Dessa forma, diante do contexto histérico e geografico discutido no presente

item, apresentaremos na sequéncia dados socioecondmicos que revelam caracteristicas
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do espago urbano de Londrina e sua ocupagdo, principalmente ao longo das tultimas

décadas.

2.1.1 Perfil socioecondmico

A breve reflexdo historica que acabamos de efetuar revela Londrina enquanto
uma cidade bastante “jovem”, mas, por outro lado, possuidora de uma dinamica que
propiciou um crescimento intenso, em especial nas ultimas décadas do século XX. Da
produgdo de café¢ e de géneros alimenticios na regido, no principio, emergiu a renda que
foi investida na cidade, revertida cada vez mais em novos estabelecimentos e empregos.
Posteriormente, além da produgdo agropecudria, outros setores (e outros fatores)
ganharam destaque na composicdo econdmica da cidade, propiciando um relevante

crescimento demografico, conforme apresentamos na tabela 1:

Tabela 4 — Londrina — Crescimento populacional no municipio

1970 1980 1991 2000 2010
Popula¢io urbana 163.528 | 266.940 | 366.676 | 433.369 | 493.457
Populacio rural 64.573 34.771 23.424 13.696 13.188
Populagio total 228.101 | 301.711 | 390.100 | 447.065 | 506.645

Fonte: Perfil do Municipio de Londrina — 2011 (ano base 2010); Censo 2010.

As transformacgdes sentidas em Londrina a partir da década de 1970, conforme
discutido por Fresca (2002), contextualizam o quadro apresentado pelo crescimento
demografico. A modernizagdo da agricultura e o aumento da dindmica urbana na cidade
propiciaram um ritmo elevado de crescimento nas ultimas décadas do século XX,
ampliando a populagdo que passou a residir no ntcleo urbano, concomitantemente a
reducao dos moradores da zona rural.

Se no principio da formacao de Londrina a atividade agropecuaria assumiu um
peso primordial na composi¢do da mao de obra, tal realidade foi profundamente alterada
com o advento das mudangas na estrutura produtiva. Segundo dados publicados no
Perfil do Municipio de Londrina (2011), sd3o os diversos setores relacionados ao
terciario que empregam a maior parte da mdo de obra em Londrina, em especial o
comércio, onde trabalham mais de 50.000 londrinenses, revelando a importancia que a

troca de mercadorias representa para a cidade. Além disso, devemos considerar que a
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atividade agropecuaria ¢ realizada por muitos outros municipios da regido, onde as
atividades urbanas sdo pouco desenvolvidas. Por outro lado, conforme caracterizamos
no item anterior, Londrina concentra grande parte das atividades comerciais e de
servicos no norte do Parand, atraindo, consequentemente, um contingente de
trabalhadores provenientes de cidades vizinhas que se inserem num movimento de
migrac¢do pendular, cada vez mais comum na regido, segundo Fresca (2007).

A 1mportancia do terciario na economia londrinense ¢ reafirmada pelos dados

do PIB, apresentados na Tabela 2:

Tabela 5 — Londrina — Produto Interno Bruto (PIB) — 2004 a 2008

Ano Agropecuaria | Industria Servicos Total (RS PIB per
(RS mil) (RS mil) (RS mil) mil) capita (RS)
2004 109.195 1.207.429 3.866.483 5.847.694 12.162
2005 75.424 1.212.547 4.144.811 6.217.351 12.733
2006 67.846 1.239.098 4.545.854 6.612.093 13.339
2007 129.085 1.403.102 5.272.843 7.992.507 16.055
2008 133.165 1.353.912 5.136.468 8.033.461 15.902

Fonte: Perfil do Municipio de Londrina — 2011. A soma total do PIB é acrescido o valor
referente aos impostos arrecadados no periodo. Valores nominais.

O PIB do setor agropecudrio sofreu forte oscilagdo nos cinco anos
representados na Tabela 2, decaindo entre 2004 e 2006 e se recuperando no periodo
seguinte até 2008, em que totalizou R$ 133.165.000,00. A industria, por sua vez,
cresceu em valor de produgdo nos quatro primeiros anos, decaindo no ano de 2008. Por
sua vez, o setor de servigos apresentou um crescimento constante no periodo, denotando
também grande peso de participagdo no PIB total do municipio, préximo a 80%. O PIB
per capita, da mesma forma, teve um crescimento constante até o ano de 2007,
declinando ligeiramente em 2008.

Os dados demograficos e de produgdao do Municipio de Londrina revelam
indicios de uma cidade dinamica, fomentada principalmente pela riqueza gerada pelo
terciario e cada vez menos pelos outros grandes setores, reafirmando seu perfil
especifico de intermediacdo na rede urbana.

Adentrando a dimensao espacial dos processos, podemos visualizar nas figuras

2 e 3 a distribuicao da renda na cidade a partir das informagdes divulgadas pelos Censos
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Demograficos de 2000 ¢ 2010*°, bem como os padrdes de ocupagdo residencial e o

destaque das areas centrais, representados na figura 4.

% As informagdes de rendimento dos chefes de familia correspondem aos setores censitarios
estabelecidos pelo IBGE para cada cidade. Cada setor censitario localizado em area urbana compreende
de 250 a 350 domicilios, ou seja, quanto maior o setor, menor a densidade residencial. Dessa forma,
ressaltamos que setores periféricos com grande extensdo territorial correspondem a areas ainda pouco
ocupadas em relagdo a totalidade do espago urbano da cidade.
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No que diz respeito a Figura 2, podemos observar certa dispersdo dos setores
censitarios com maior concentragdo de chefes de familia com rendimento até dois
salarios minimos para o ano de 2000, localizados principalmente nas areas mais
periféricas das zonas norte, oeste e sul; no caso da zona leste, por outro lado, ha maior
concentragdo dos chefes com baixo rendimento nas proximidades da area central; de
forma semelhante, de acordo com o Censo Demografico de 2010, os chefes de familia
com rendimentos mais baixos permanecem concentrados nas areas mais distantes da
area central, havendo, no entanto, consideravel diminuicdo na amplitude entre as
classes, o que pode revelar uma dispersdo ainda maior dos chefes com menores
rendimentos. Em relagdo a Figura 3, verificamos que a informacdo representada se
encontra bem mais concentrada no ano de 2000, ou seja, os chefes de familia que
ganham mais de vinte saldrios minimos residem, principalmente, em poucos bairros da
area central e do setor sudoeste, onde predominam edificios e espagos residenciais
fechados de médio e alto padrio; no ano de 2010, por sua vez, as familias com renda
mais alta parecem se concentrar ainda mais no vetor centro-sudoeste.

Na leitura sobre as mudangas entre o periodo que separa um censo do outro,
em Londrina, observamos poucas alteracdes em relacdo a distribuicdo espacial dos
chefes de familia com os menores rendimentos, enquanto, por outro lado, hé alteracdes
relevantes no padrdo de concentra¢do dos chefes com rendimentos superiores a vinte
saldrios minimos, visivelmente atrelada as modificagdes incitadas pelos agentes
produtores da cidade, conforme trataremos no capitulo seguinte. Assim, ¢ visivel a
desigualdade na distribuicdo de renda na cidade, permanecendo os mais pobres nas
periferias desprovidas de boa infraestrutura, e os mais ricos, além de continuarem
residindo na 4rea central, se concentram cada vez mais nas areas privilegiadas de

atuacdo do capital incorporador, conforme podemos observar na figura 4.
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A figura 4 representa de forma esquematica um conjunto de elementos obtidos
a partir da bibliografia e dos trabalhos de campo, conforme detalhamos no item anterior.
Na comparagdo com as representacoes de renda, podemos inferir processos de
seletividade espacial incitados pelos agentes que produzem a cidade, havendo uma
conformacgdo entre as areas de maior concentracdo de edificios e espacos residenciais
fechados de médio e alto padrao e os setores com os maiores rendimentos por chefe de
familia. Cabe ressaltar, nesse caso, que em 2000 os setores que mais concentravam
rendas elevadas correspondiam ao Centro Principal e uma parte da zona sul, sendo que
em 2010 os maiores rendimentos correspondiam a por¢do sudoeste da cidade, onde
justamente foram incorporados os maiores ¢ mais caros condominios/loteamentos
fechados na década de 2000. Por sua vez, na zona norte, apesar das mudancas
verificadas nos ultimos anos — como o subcentro da Saul Elkind e a construgdo de um
shopping center da rede BR Malls -, a forma anteriormente adquirida parece ainda
prevalecer quando dirigimos nosso olhar sobre as diferencas e as desigualdades

socioespaciais.

2.2 Sao José do Rio Preto: centralidade e desigualdades na produciao do espaco

urbano

Assim como Londrina, Sdo José do Rio Preto tem sua origem atrelada a
expansao da infraestrutura proveniente de Sao Paulo, ligada, entre outros fatores, ao
direcionamento da cultura cafeeira para o chamado “oeste pioneiro” na segunda metade
do século XIX, a partir da queda da producdo no Vale do Paraiba, até entdo regido
privilegiada pelos cafeicultores (CARVALHO, 2006). A ocupagdo da regido noroeste
do Estado de Sao Paulo, conforme expde Whitacker (2003), foi realizada por
descendentes de mineiros e criadores de gado, os quais se aglomeraram em nucleos
isolados e se dedicaram no principio a produgdo de café, algoddao e cana-de-actcar.
Entre 1890 e 1920, a regido recebeu imigrantes de varias nacionalidades e a produgao
do café teve sua ascensdo e arrefecimento, sendo primeiramente motivada pelos
investimentos realizados — como a expansao da Estrada de Ferro Araraquarense — € o
aquecimento do mercado e, posteriormente, declinada pela crise internacional
(WHITACKER, 2003).

E importante destacar, sobre a formacdo de Sao José do Rio Preto, a relevancia

que seu nucleo urbano assumiu em meio ao “oeste pioneiro” desde sua origem,
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crescendo mais que os outros centros proximos e se consolidando enquanto polo
regional, sendo emancipado como municipio no ano de 1894 (AZEVEDO, 2004). A
rede urbana do noroeste paulista, desde entdo, se revelou como uma das mais dindmicas
do Estado, crescendo em termos de populagdo e geracao de riquezas (CARVALHO,
2006).

Apo6s a grave crise de 1929, a regido de Sao José do Rio Preto se inseriu no
processo de recuperacdo da economia nacional com uma maior diversificagdo da
producao agricola, em que eram cultivados os principais géneros de exportacdo do pais.

Assim, a centralidade assumida pela cidade se acentuou ainda mais, pois,

Paralelamente a crescente articulagdo mercantil da regido oeste na
dindmica econdmica estadual, entre o periodo de 1937 ¢ 1956, tem-se
a ampliagdo da rede urbana regional, com a criagdo de diversos
municipios, consolidando a centralidade de Rio Preto, ao lado de
Aracatuba, Marilia e Presidente Prudente. Nesse periodo, amplia-se
consideravelmente a rede urbana sob sua influéncia com a criagdo, s6
nos anos 40, de 64 novos municipios (CARVALHO, 2006, p. 31).

De acordo com os autores citados, ¢ inegavel a relevancia do setor
agroexportador para a regido de Sdo José do Rio Preto no periodo. A partir da década de
1930, comecou a se delinear o principio de uma atividade industrial voltada a
transformagao dos géneros agricolas, em especial alimentos e tecidos, fomentada pela
expansdo das condig¢des de infraestrutura e pela integracdo econdmica promovida nas
escalas estadual e nacional. No entanto, a agricultura e a pecuaria predominaram ainda
nas décadas subseqlientes, passando pelas transformagdes que estavam ocorrendo em
todo o pais, como a mecanizagdo do campo, a expansdo das monoculturas
(commodities) € a maior concentragdo fundidria, além da criagdo do Prodlcool, que
provocou a expansao da produ¢do de cana para a regido (WHITACKER, 2003).

Sao José do Rio Preto, segundo Carvalho (2006), se inseriu timidamente no
processo de desconcentracdo da produgdo industrial proveniente da metrépole de Sao
Paulo ao longo dos anos 1970 e 1980, com uma pequena participagdo relativa na
producdo industrial do Estado. Todavia, os impactos dessa embriondria industria na
cidade foram grandes, denotando novos aspectos a producao do espago urbano rio-
pretense. Por outro lado, além de um movimento metrdpole-interior, a complexidade de
cidades médias, como Sao José do Rio Preto, cresceu diante da emergéncia de novas

atividades econdmicas, ndo mais restritas a produc¢do industrial.
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A década de 1970, assim, foi marcada por mudangas que imprimiram ao nucleo
urbano de S3o Jos¢é do Rio Preto maior complexidade. Concomitante ao
desenvolvimento da industria, o setor de comércio e servigos assumiu grande
representatividade na economia da cidade, se tornando responsavel pela absorcdo da
maior parte da mao-de-obra. H4 que se considerar, neste caso, o papel polarizador de
Sao José do Rio Preto no noroeste paulista, o qual vinha sendo refor¢gado década apos
década, ampliando de forma crescente o seu alcance sobre o mercado consumidor da
regido (AZEVEDO, 2004).

Os investimentos estatais direcionados a agropecudria e a industria, além do
crescimento do setor de comércio e servigos, deram o tom da crescente dinamica em
algumas regides do interior de Sao Paulo nas décadas de 1970 e 1980, num periodo em
que a metropole ja apresentava indicios de saturacdo em alguns aspectos. Sao José do
Rio Preto, dentre todas, se destacou em termos de “desenvolvimento econdmico”, o
qual provocou um intenso movimento de migragdo intra e interestadual que, somado ao
crescimento vegetativo da populacdo residente na cidade, alcangou indices de
crescimento populacional na casa dos 4% ao ano, acima da média do estado, da Regido
Metropolitana de Sdo Paulo e do conjunto de sua propria Regido Administrativa,
reafirmando a importancia que, na época e até¢ os dias de hoje, o seu nucleo urbano
representa para todo o noroeste paulista (CARVALHO, 2006).

No plano do intraurbano, Sdo José do Rio Preto foi estruturada a partir do
nlcleo que se conformou no entorno da estagdo ferroviaria, num espigdo entre os
corregos Bora e Canela, que foram posteriormente canalizados e onde se localizam hoje
duas das principais avenidas da cidade: Alberto Andalé e Bady Bassit. O Centro
principal, a exemplo de tantas outras cidades, corresponde ao niicleo urbano inicial,
delimitado pelas duas importantes avenidas. Além disso, a cidade ¢ cortada pelas
rodovias Washington Luis e Assis Chateaubriand (estaduais) e a pela BR — 153, que
atualmente concentram importantes equipamentos industriais e comerciais, além de
loteamentos abertos e fechados (WHITACKER, 2003).

A centralidade assumida por Sdo José do Rio Preto, em relagdo a oferta de bens
e servicos, foi intensificada no final dos anos 1980 com a instalagdo do Rio Preto
Shopping Center em 1988 e a primeira loja do Hipermercado Carrefour, em seguida.
Posteriormente, lojas de outras grandes redes varejistas e atacadistas se instalaram na

cidade, reforcando o seu papel polarizador na regido (AZEVEDO, 2004). Sobre as
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mudangas nos padrdes locacionais dos equipamentos industriais € comerciais em

cidades médias, Whitacker esclarece:

De uma maneira ou de outra, hd interesses estruturais, como ja
mencionamos, em se promover o aumento do consumo, mas também
interesses de natureza fundiaria e imobiliaria, com a valorizagdo de
novas areas ou das areas revitalizadas e de suas proximidades (2003,
p. 164).

Dessa forma, podemos constatar que as modificacdes realizadas na estrutura
urbana de Sao José do Rio Preto, a exemplo de outras cidades, nao foi aleatoria e, por
vezes, ndo se restringiu aos interesses de um Unico grupo econdmico. Por sua vez, os
interesses fundiarios/imobilidrios estiveram quase sempre presentes nas agoes realizadas
no espago urbano.

As praticas espaciais dos agentes imobilidrios na cidade, segundo Azevedo
(2004), se intensificaram a partir dos anos 1970, em que inimeros loteamentos se
proliferaram por varios bairros da cidade, caracterizados pela baixa qualidade ou
inexisténcia de infraestrutura basica. Tais praticas foram realizadas devido a
permissividade do poder publico, que utilizava o conhecido discurso de atrelar a
expansao da malha urbana ao desenvolvimento da cidade (AZEVEDO, 2004). Nesse
periodo, conforme verificado em campo, a Rodobens Negocios Imobiliarios iniciou
suas atividades em Sdo Jos¢ do Rio Preto, se consolidando décadas depois como uma
das incorporadoras com maior potencial de expansdo no pais.

A 1ilegalidade ¢ caracteristica do processo de ocupagdo da area norte de Sao
José do Rio Preto, para onde, certamente, foi direcionada a populagdo de renda mais
baixa, provocando um grande movimento de periferizacdo, conforme aponta Whitacker
(2003), diferente do que aconteceu em Londrina, a partir da formacdo do “Cinco
Conjuntos”. Loteamentos ilegais, sem infraestrutura necessaria, € conjuntos
habitacionais financiados pelo sistema BNH e pelo CDHU compuseram o cenario da
moradia na zona norte da cidade. Por outro lado, o capital imobilidrio em Sao José do
Rio Preto produziu como vetor de expansdo e valorizagdo o setor sul da cidade, mais
especificamente ao sul da rodovia Washington Luis, onde emergiram os bairros com o
solo mais valorizado, os mais modernos e segmentados equipamentos comerciais e de
servicos, bem como os espacos residenciais fechados de médio e alto padrao

(PETISCO, 2006).
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Além do setor sul, a porcao leste da cidade de Sao José do Rio Preto, conforme
observado em campo realizado no més de agosto de 2012, se consolidou ao longo das
duas ultimas décadas como area de concentracdo de espacos residenciais fechados de
médio e alto padrao. Em meados dos anos 1990, a incorporadora Damha Urbanizadora,
empresa de capital nacional, langou o primeiro empreendimento na cidade: o loteamento
fechado Damha, localizado no setor leste, nas imediacdes da represa, area que
recentemente foi renovada pelo poder publico municipal. Posteriormente, na década de
2000, ocorreu uma rapida proliferagdo de condominios/loteamentos fechados, liderado
pela Damha Urbanizadora, mas contando também com a presenca de outras
incorporadoras, numa expansao que se aproxima cada vez mais do distrito Engenheiro
Schmidt.

Neste sentido, a partir da acdo dos agentes produtores do espaco urbano, os
vetores de expansdo de Sdo José do Rio Preto foram se conformando nas ultimas
décadas do século XX e no principio do século XXI, conforme observa Petisco (2006).
No vetor sul, a agdo estatal foi mais intensa no provimento de infraestrutura,
beneficiando os capitais incorporadores que atuavam na cidade e estabelecendo, assim,
as condicdes para que fossem construidos: o primeiro shopping center, como ja citamos
no presente texto; hospitais e clinicas que prestam servigos médicos altamente
especializados;  escolas e universidades privadas de capital local e
nacional/internacional; lojas e servicos diversos voltados ao publico de alto padrao;
empreendimentos residenciais dentre os mais caros da cidade. Num outro sentido, a
leste, o capital incorporador, destacando-se a Damha Urbanizadora, produziu a
localizagdo necessaria para sua reprodugdo, forcando o Estado a fornecer uma
infraestrutura que, por sinal, vai além dos servigos basicos realizados em toda a cidade,
conforme verificamos em trabalho de campo. Na Zona Norte e, de maneira menos
intensa na Zona Oeste, se conformaram bairros com elevada densidade populacional e
infraestrutura e servigos publicos menos eficientes, ocupados predominantemente por
uma populagdo de renda baixa.

Partindo da explanagdo sobre a formagao do nucleo urbano de Sao José do Rio
Preto - seus processos e agentes -, apresentaremos na sequéncia dados sobre a produgdo
e a riqueza gerada no municipio, bem como elementos que compdem a estrutura da

cidade.
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2.2.1 Perfil socioecondmico

Sao José do Rio Preto emergiu sob os auspicios da “marcha para o oeste
paulista”, dinamizada inicialmente pela expansao da produgdo cafeeira e pela chegada
da estrada de ferro, além dos interesses fundiarios que existiam desde o principio. Ao
longo do século XX, os agentes politicos e econdmicos que passaram a atuar na cidade
propiciaram seu crescimento e destaque em meio ao noroeste paulista, consolidando Sao
José do Rio Preto como o nucleo mais importante da regido ¢ um dos mais importantes
do interior do Estado de S3ao Paulo. A produgdo agropecuaria foi diversificada, foram
instaladas as primeiras industrias € o consumo em suas diversas fases cresceu,
acompanhado pelo elevado incremento populacional observado nas ultimas décadas do
século XX. Na tabela 3, podemos observar o crescimento populacional verificado nas

ultimas décadas:

Tabela 6 — Sdo José do Rio Preto — Crescimento populacional no municipio

1980 1991 2000 2010
Populacio urbana 177.882 273.338 336.519 383.075
Populagio rural 9.521 8.325 21.186 24.741
Populacio total 187.403 281.663 357.705 407.816

Fonte: Fundacgao Seade.

Ja na década de 1970, segundo Carvalho (2006), Sao José do Rio Preto era um
dos polos regionais do interior de Sao Paulo, ao lado de Sao José dos Campos,
Sorocaba, Ribeirdo Preto e Bauru. O fortalecimento das relagdes desempenhadas na
cidade, nesse periodo, se traduziu em taxas de crescimento demografico elevadas,
superiores inclusive & Regido Metropolitana de Sao Paulo. De 1980 em diante, a
populagdo saltou de 187.403 para 407.816 pessoas, composta em sua grande maioria
por citadinos; porém, ¢ intrigante a oscilagao verificada entre a populacao rural, a qual
declina ligeiramente na primeira década observada, mas praticamente triplica de 1991
para 2010°".

Na composi¢ao da populacdo economicamente ativa, de acordo com o boletim
Conjuntura Econdmica de Sao José do Rio Preto (2011), podemos afirmar que Sao José

do Rio Preto se assemelha a Londrina — e também a Uberlandia, que trataremos em

31 s .

Lancamos como hipdtese, baseada no trabalho de campo realizado em agosto de 2012, que o
crescimento do numero de habitantes na zona rural se deve ao aumento no nimero de pessoas que
passaram a residir em chacaras de lazer e em espagos residenciais fechados externos ao perimetro urbano.
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seguida - em relagdo a relevancia dos setores de comércio e servigos, dados os papeis
que essas cidades assumem em suas redes urbanas. Em Sao José do Rio Preto, tal como
em Londrina, prevalecem atividades do setor terciario que, por sua vez, concentram
expressiva parcela da mao de obra do municipio e também de outros centros da regiao,
sendo a atividade agropecudria distribuida por varios municipios do noroeste paulista.
Os dados do PIB, representados na 4, enfatizam em termos de valores a

relevancia de cada setor para o municipio:

Tabela 7 — Sao José do Rio Preto — Produto Interno Bruto (PIB) — 2004 a 2008

Ano Agropecuaria | Industria | Servicos (RS | Total (RS PIB per
(RS milhdes) | (RS milhdes) | milhdes) milhées) capita (R$)
2004 17.680 656.460 3.329.740 4.482.520 11.260,37
2005 16.200 710.770 3.941.380 5.245.320 12.893,28
2006 16.670 722.070 4.371.510 5.740.410 13.815,41
2007 24.480 819.880 4.953.660 6.392.530 16.209,73
2008 17.250 942.680 5.247.110 7.056.700 17.033,99

Fonte: Conjuntura Econdmica Sdo José do Rio Preto —2011. A soma total do PIB é acrescido o
valor referente aos impostos arrecadados no periodo. Valores nominais.

Podemos observar, na Tabela 4, que os nimeros referentes ao PIB do setor
agropecuario sdo muito inferiores aos valores dos demais setores, revelando uma
diferenga bem maior entre eles que a verificada em Londrina e Uberlandia. A industria,
apesar do crescimento constante nos cinco anos observados, ainda esta muito aquém do
peso representado pelos servigos na composi¢do do PIB municipal de Sdo José do Rio
Preto. Todavia, cabe ressaltar que as atividades voltadas a cadeia produtiva do setor
agropecuario ndo perdem representatividade na economia da cidade, conforme debatido
por Carvalho (2006) e Whitacker (2003). Pelo contrério, S3o José do Rio Preto deixa de
concentrar atividades de producdo para assumir cada vez mais papel de comando sobre
toda a regido do noroeste paulista, ofertando servicos e bens de consumo diversificados
para o agronegocio.

O PIB per capita, conforme representado na Tabela 4, revela um crescimento
expressivo da geracdo de riquezas em relagdo ao numero de habitantes do municipio. As
desigualdades na distribui¢do da renda, no entanto, podem ser melhor observadas nas

figuras 5 e 6.
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Ao observarmos a Figura 5, destaca-se a por¢ao norte de Sdo José do Rio Preto
como a area que mais concentra chefes de familia com rendimentos de até dois salarios
minimos para o ano de 2000, sendo que poucos setores em outras areas do perimetro
urbano sao tao representativos. As informacodes levantadas pelo Censo 2000 confirmam
a tendéncia que alguns pesquisadores (PETISCO, 2006; MARTINUCI, 2008) ja
analisaram: a desigualdade socioespacial verificada na zona norte em relacdo ao restante
da cidade, reafirmado a partir dos dados do Censo 2010, que, por sua vez, também
demonstra uma maior concentracdo de chefes com baixo rendimento em parte da zona
sul. Em relagdo a Figura 6, para o ano de 2000, observamos que os chefes de familia
com rendimentos superiores a vinte saldrios minimos se encontram bem mais
concentrados, residindo nas areas mais valorizadas da cidade: o setor sudoeste € o setor
leste, justamente onde estdo localizados os condominios/loteamentos fechados de médio
e alto padrdo. Segundo o Censo Demografico de 2010, o padrdo de concentragdo dos
mais ricos se acentua ainda mais, revelando um movimento de saida da area central com
destino as localizagdes mais privilegiadas da cidade, elencadas pelo capital incorporador
nas Ultimas décadas.

A distribui¢do da renda, dessa forma, fornece alguns indicios para pensarmos a
estruturacao urbana promovida pelos agentes imobilidrios, que segmentam seu publico e
privilegias determinadas areas na cidade, em detrimento das demais. Na figura 7
podemos visualizar melhor esse quadro a partir de uma representagdo esquematica de
alguns elementos da producdo do espaco intraurbano de Sao Jos¢ do Rio Preto,

elaborada através da bibliografia produzida sobre a cidade e dos trabalhos de campo.
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Em Sao José do Rio Preto pensamos haver algumas correspondéncias entre as
classes de renda e as areas produzidas pelos agentes imobiliarios. As areas localizadas
no vetor sudoeste, conforme discutimos anteriormente, passaram por varias mudancas
de infraestrutura e acessibilidade promovidas pelo Estado em consonadncia com os
capitais imobilidrios, culminando num crescente processo de valorizagdo do solo.
Devido ao elevado preco dos imdveis nesses lugares, a ocupagdo orientada pelo
mercado foi profundamente segmentada e, diante da comparacao dos dados de 2000 e
2010 representados na figura 6, ainda mais acentuada na ultima década. Os principais
shopping centers e algumas das principais avenidas garantem a excelente acessibilidade
aos servicos ¢ as outras areas da cidade, principalmente ao Centro. Na zona leste, as
imediacdes da represa municipal, também foram e continuam sendo construidos varios
espagos residenciais fechados de médio e alto padrao, culminando em outro vetor de
valorizagdo e concentragdo de renda na cidade.

A zona norte de Rio Preto, assim como em Londrina, também se insere num
movimento de mudancas relacionadas ao aumento relativo da renda e do consumo da
populagdo, onde se consolidou um subcentro e foi instalado o Cidade Norte Shopping
em 2012. Todavia, a area ainda concentra as familias com os menores rendimentos da

cidade, perpetuando o padrao de desigualdade socioespacial historicamente constituido.

2.3 Uberlandia: mudangas e permanéncias de uma cidade em transicio

No inicio do século XIX, em terras pertencentes ao municipio de Uberaba, foi
construido o povoado que deu origem a cidade de Uberlandia, no contexto da expansao
das atividades ligadas a mineracdo. Em 1888, o mesmo foi elevado a categoria de
municipio, entdo denominado Freguesia de Sdo Pedro de Uberabinha; em 1929, seu
nome foi oficialmente alterado, passando a denominar-se Uberlandia (SOARES et al,
2010).

A formagdo da regido do Tridngulo Mineiro, onde estd localizada Uberlandia,
remonta ao século XVII, quando o entdo denominado “Sertdo da Farinha Podre” era
apenas uma rota de passagem de tropeiros € mineradores, 0os quais buscavam riquezas
minerais no interior de Goias e do Mato Grosso. No final do século XVIII, a partir de
expedi¢des realizadas na regido, a mesma passa a ser ocupada e surgem os primeiros
povoados, ligados a principio as atividades correlatas a mineragdo. Ainda no final do

século XVIII a extracao mineral comeca a decair nos Estados de Minas Gerais, Goias ¢
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Mato Grosso, ocorrendo entdo o parcelamento das terras na regido do Tridngulo e o
surgimento de atividades voltadas a producao agropecuaria (SOARES, 1995).

Ao longo do século XIX, as cidades de Uberaba e Araguari despontaram como
principais centros urbanos do Triangulo Mineiro, destacando-se a primeira no comércio
de gado e a segunda enquanto entreposto comercial do sudeste com Goids,
principalmente apos a expansao da linha férrea para essas cidades, tornando-as “pontas
de trilho”, enquanto Uberlandia continuava como rota de passagem (SOARES, 1995).
No entanto, no inicio do século XX, a linha férrea foi expandida para o sul de Goias,
diminuindo a importancia de Uberaba e Araguari no contexto regional; por outro lado,
Uberlandia passou a crescer num ritmo mais intenso com o advento de outra importante
infraestrutura de transportes: as rodovias, que representaram a inser¢ao da cidade na
distribuicdo do comércio regional (SOARES et al, 2010).

De acordo com Soares,

A inser¢do do Tridngulo Mineiro na economia nacional deve ser
entendida a partir de trés fatores: a extensdo da Estrada de Ferro
Mogiana; a construcdo da ponte Afonso Pena sobre o rio Paranaiba,
ligando o Tridngulo Mineiro ao Centro Oeste; e a construcdo de
rodovias, pela Companhia Mineira de Autoviagdo em 1912, que
possibilitavam o escoamento de produtos e o transporte de passageiros
entre 32 cidades de Goias e Minas Gerais (1988, p. 14).

Neste contexto, emerge o comércio atacadista em Uberlandia, o qual passou a
definir e orientar as interagdes espaciais na cidade ao longo do século XX. Segundo

Soares et al,

Essa crescente articulagdo com as cidades e povoados da regido fez
com que o agente atacadista assumisse o papel principal na divisdo
territorial do trabalho na regido. O crescimento da importancia do
comércio em Uberlandia também se deve ao fato de a industrializagéo
ndo ter conseguido desenvolver-se com eficacia na cidade, atuando,
basicamente, no setor de beneficiamento de matérias-primas, como o
arroz (2010, p. 166).

Em que pese o desenvolvimento da industria ter sido fraco na cidade, o setor
do comércio atacadista cresceu em ritmo ascendente, ampliando as relacdes de
Uberlandia tanto com as cidades da regido quanto com as do topo da rede urbana, em
especial Sdo Paulo. Paralelamente, o desenvolvimento da agropecuaria no Triangulo

Mineiro promoveu o fortalecimento das atividades ligadas ao agronegdcio, das quais
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grande parte se mantinha concentrada em Uberlandia. Assim, seu papel de
intermediacdo na rede foi estabelecido desde o principio, se ampliando e se tornando
mais complexo ao longo do tempo. A producdo agropecudria € o comércio atacadista
propiciaram, também, o fortalecimento de uma elite que atuou de forma incisiva na
producdo do espaco urbano uberlandense no decorrer do século XX, orientando
investimentos e executando projetos em vias de proporcionar o “desenvolvimento” da
cidade e de toda a regido, conforme seu proprio discurso (SOARES et al, 2010).

A construcao de Brasilia e a incorporagdo das areas de cerrado a agricultura
moderna provocaram uma reestruturacao da rede urbana do Triangulo Mineiro, gerando
novas dindmicas e intensificando as que ja estavam em curso. Neste contexto, os
grandes grupos atacadistas de Uberlandia (Martins Comércio e Servigo de Distribuigao
S/A, Arcom S/A e Peixoto Comércio Industria Servigos e Transportes S/A) ampliaram
seu alcance geografico e se tornaram nacional e internacionalmente conhecidos,
reforcando seu papel de comando na regido a partir da diversificagdo dos setores de
atuacgdo, tais como: telecomunicagdes, hotéis, shoppings, dentre outros (SOARES et al,
2010).

No periodo que compreende as décadas de 1950 a 1980, como verificado nas
outras cidades por nos estudadas, Uberlandia passou por profundas transformacdes no
ambito econdmico, social e espacial. Foram implantadas novas estradas, a Universidade
Federal, o Distrito Industrial, novos equipamentos comerciais € de servigos € novos
empreendimentos imobilidrios; em suma, um processo de
modernizagdo/complexificacdo em diferentes escalas do espago. Concomitante a isso, a
populagdo urbana também cresceu em ritmo acelerado, alterando os usos e as formas da
cidade (MOURA, 2008).

A expansdo fisico-territorial de Uberlandia se iniciou ja na década de 1920,
conforme verificado por Soares (1988), quando o municipio ainda era conhecido como
Uberabinha. Os proprietarios industriais € os proprietarios fundidrios foram os
principais agentes nesse primeiro momento, atuando na incorporag¢do de terras de uso
rural para o espago urbano e na construcdo das vilas operarias, dando forma aos
primeiros bairros da cidade. Num segundo momento, os agentes imobilidrios iniciaram
suas atividades com o lancamento de inimeros loteamentos, localizados em sua maioria
de forma dispersa pela cidade e com nenhuma (ou pouca) infraestrutura, gerando um
espago urbano que, desde o inicio, se mostrou fragmentado e desigual, permeado por

grandes vazios, segundo Moura (2008). O Estado, tanto em parcerias com empresas
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imobilidrias quanto na promocdo direta da habita¢do, foi um importante agente no
crescimento de Uberlandia, em especial no periodo ditatorial com a politica habitacional
financiada pelo BNH, conforme estudado por Soares (1988).

Assim, Uberlandia cresceu em ritmo acelerado nas ultimas décadas do século
XX, recebendo um grande contingente populacional, proveniente em sua maioria dos
municipios do Triangulo Mineiro; novas industrias, principalmente do Complexo
Agroindustrial; novos equipamentos comerciais ¢ de servigos, como 0 primeiro
shopping center da regiao; dentre outros. Segundo Moura (2008), as décadas de 1970 e
1980 foram representativas de um intenso crescimento em Uberlandia e todo o Estado
de Minas Gerais, devido as transformagdes decorrentes das grandes obras realizadas no
periodo.

O setor de comércio e servicos, que, desde o principio da formacao da cidade ja
se estabelecia como principal atividade econdmica ganhou ainda mais relevancia a
partir de sua maior diversificagdo e alcance geografico. Reafirmando o papel
polarizador de Uberlandia, os servigos especializados de satide se multiplicaram, bem
como as instituicoes de ensino em todos os niveis; a elite local, num intento de
transformar a cidade num importante centro de negocios, criou as condigdes para os
investimentos na rede hoteleira e nos eventos e turismo em geral. O Centro principal
foi expandido, sendo seu uso e sua estrutura alterados, se desdobrando em novas
centralidades e novos centros, sem, todavia, perder sua importancia como principal area
de trocas de mercadorias e fluxos de pessoas na cidade. Novos subcentros emergiram
em bairros proximos ao setor central e também nas areas periféricas da cidade, a
exemplo dos bairros Luizote de Freitas, Planalto, Sdo Jorge, Santa Monica e Roosevelt.
Em 1992 foi inaugurado o Center Shopping, inicialmente de capital local, contando
como anexo uma loja do Hipermercado Carrefour e localizado entre os bairros Tibery e
Santa Monica; inserido numa légica de monopolio do espacgo, tal empreendimento
congregou as estratégias do grande comércio varejista € do capital incorporador local,
pois de forma comum a tantas outras realidades urbanas provocou uma ruptura nos
padrdes espaciais de toda a cidade (SOUZA, 2008; SOARES et al, 2010).

O setor imobiliario emergiu em Uberlandia ja na década de 1930, quando
surgiu a primeira “empresa imobilidria”. Como ja apontado no presente texto, os
agentes imobilidrios atuaram inicialmente na aquisi¢do, parcelamento e comercializagao
de loteamentos em 4reas periféricas, destinados principalmente a classe trabalhadora.

Nas décadas seguintes, diante da expansdo da infraestrutura, principalmente com a
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melhoria da acessibilidade por meio de novas avenidas, tais agentes direcionaram sua
atuacdo para os empreendimentos de médio e alto padrdo, tanto comerciais quanto
residenciais. Na década de 1950, foi iniciado o processo de verticalizacdo na area
central da cidade, em que o uso residencial horizontal passou a ser substituido por
edificios verticais destinados as moradias das classes mais altas e aos grandes
escritorios, o qual foi intensificado e consolidado na década de 1980, garantindo ao
capital incorporador sua reprodugao no espago (BOTELHO, 2008).

Entre as décadas de 1960 e 1980, entram em cena as acdes do governo militar
voltadas ao provimento de habitacdo em todo pais, 0 que provocou uma reestruturagao
dos padrdes espaciais nas cidades, inclusive nas realidades nao metropolitanas. Soares
(1988) estudou o impacto do Sistema BNH no espago urbano de Uberlandia,
identificando as praticas dos agentes e os reflexos de suas agdes no processo de
estruturacdo urbana, semelhantes a realidade de outras cidades, como a concentragdo
dos conjuntos habitacionais em 4areas periféricas € com pouca infraestrutura,
intensificando a formacgao de vazios entre os novos bairros e a area central. Ainda na
década de 1980, por sua vez, emerge também um novo tipo de imdvel de uso
residencial: os condominios de chécaras de lazer e segunda moradia, os quais deram
origem aos primeiros espagos residenciais fechados na década de 1990, conforme
observado por Moura (2008).

Assim, loteamentos populares, conjuntos habitacionais e favelas foram
produzidos nas areas periféricas dos setores leste, oeste e norte, enquanto os edificios de
médio e alto padrio se mantiveram concentrados no setor central e os
condominios/loteamentos fechados no setor sul, em especial nos bairros Karaiba,
Inconfidéncia, Morada da Colina e Nova Uberlandia (BOTELHO, 2008). Dessa forma,
cada setor passou a assumir caracteristicas proprias e bastante desiguais, evidenciando a
segmentacao residencial produzida pelos capitais imobilidrios ao longo da historia,
conforme discute Moura (2008).

Num contexto geral, de acordo com o exposto por Soares et al (2010),
Uberlandia apresentou aspectos de elevada centralidade desde o principio do século XX,
sendo intensificada ao longo das décadas e até os dias de hoje. A rede urbana do
Triangulo Mineiro, diferente dos casos de Londrina e Sao José do Rio Preto, se originou
a partir dos grandes latifundios destinados a pecudria extensiva, o que provocou a
dispersao dos centros urbanos € uma maior concentragdo da populacdo na cidade de

Uberlandia. As relagdes multiescalares, em especial na escala nacional, e a
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complexidade de seus processos, formas e fungdes, tem elevado Uberlandia a um novo
patamar na estrutura da rede urbana brasileira.
No intento de compreender melhor a dindmica urbana em Uberlandia na

atualidade, contemplaremos na sequéncia alguns aspectos socioecondmicos da cidade.

2.3.1 Perfil socioecondmico

No contexto de uma estrutura fundiaria bastante concentrada, emergiram ao
longo dos séculos XVIII e XIX os primeiros nucleos urbanos do atual Tridngulo
Mineiro, voltados a produgdo agropecudria e ao comércio entre Sdo Paulo e Goias,
principalmente. Uberlandia, entre outras cidades como Uberaba e Araguari, ganhou
destaque como entreposto comercial ¢ se consolidou como o maior centro urbano do
Triangulo Mineiro e de todo o interior de Minas Gerais. A partir da relevante producio
agropecuaria e, principalmente, diante da centralidade que assumiu no setor atacadista
em escala nacional, Uberlandia cresceu num ritmo intenso na segunda metade do século

XX, inclusive demograficamente, conforme representado na tabela 5:

Tabela 8 — Uberlandia — Crescimento populacional no municipio

1970 1980 1991 2000 2010
Popula¢io urbana 111.480 | 231.583 | 358.165 | 488.982 | 587.266
Populagio rural 13.226 9.384 8.896 12.232 16.747
Populagio total 124.706 | 240.967 | 367.061 | 501.214 | 604.013

Fonte: Soares et al (2010); Banco de Dados Integrados de Uberlandia — 2011.

As transformagdes ocorridas nos ambitos econdmico, populacional e urbano
em todo o pais, particularmente a partir dos anos 1960/1970, foram sentidas em
Uberlandia tal qual em tantas outras cidades brasileiras. No entanto, devemos considerar
as particularidades da producao do espago urbano uberlandense, conforme apresentado
por Soares et al (2010), especialmente na comparagdo com as demais cidades por nos
estudadas. Londrina, como verificamos, cresceu em ritmo acelerado no periodo citado,
assim como Sao José do Rio Preto, dinamizadas pela diversificagdo e complexidade de
suas economias regionais. A populagdo de Uberlandia, por sua vez, se multiplicou de
forma bem mais acentuada, saltando de 124.706 habitantes em 1970 para 604.013 em

2010. Esse expressivo aumento da populacdo total pode ser explicado, dentre outros
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fatores, pela estrutura fundidria do Tridngulo Mineiro, caracterizada pela distancia entre
os centros urbanos, o que provocou uma maior concentra¢cao na cidade mais dindmica
da regido. A populacdo urbana, certamente, foi a que apresentou maior crescimento,
mas a populacdo rural do municipio, apds leve declinio nas primeiras décadas do
periodo, vem crescendo nos ultimos vinte anos.

A populagdo economicamente ativa de Uberlandia, segundo o boletim Banco
de Dados Integrados de Uberlandia (2001), encontra-se predominantemente ocupada
nos setores do terciario (comércio, servigos e administragdo publica), os quais
respondem pela absor¢do de mais da metade da populagdo economicamente ativa do
municipio. Dessa forma, o papel regional da cidade em relagio ao consumo ¢
reafirmado, além do impacto exercido pelo setor atacadista, que compreende uma rede
de atendimento em escala nacional. De acordo com Campos e Rigotti (2009),
Uberlandia se destaca no contexto do Estado de Minas Gerais no que diz respeito aos
movimentos pendulares por motivo de trabalho e estudos, principalmente, originarios de
municipios proximos, aproximando a cidade da realidade de Londrina e de Sao José do
Rio Preto.

Na Tabela 6, apresentamos os numeros referentes ao PIB municipal total e por

setores:

Tabela 9 — Uberliandia — Produto Interno Bruto (PIB) — 2004 a 2008

Ano Agropecuaria | Induastria | Servicos (RS | Total (RS PIB per
(RS mil) (RS mil) mil) mil) capita (R$)
2004 218.902 2.192.353 4.790.397 8.520.899 14.947,23
2005 250.925 2.019.236 5.382.292 9.196.838 15.714,05
2006 213.120 2.401.169 6.085.602 10.344.790 17.230,75
2007 271.271 2.727.275 7.494.977 12.499.059 20.545,19
2008 303.702 3.364.990 8.160.087 14.253.571 22.899.,48

Fonte: Fundagdo Jodo Pinheiro. A soma total do PIB ¢é acrescido o valor referente aos impostos
arrecadados no periodo. Valores nominais.

Os dados do PIB de Uberlandia revelam que o municipio permanece crescendo
em todos os setores. O setor da agropecudria ¢ o menos representativo no conjunto da
producao, mas, ao compararmos com os numeros de Londrina e Sdo José do Rio Preto,
verificamos que Uberlandia possui uma produgdo agropecudria bem mais expressiva
que os outros dois municipios. Na industria e, principalmente, nos servigos, os nimeros

também sdo consideravelmente maiores, resultando num PIB total superior a R$ 14
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bilhdes para o ano de 2008, posicionando Uberlandia ndo s6 como o mais populoso dos
trés municipios estudados, como também o mais rico e dindmico.

Em relacao ao PIB per capita, Uberlandia também se destaca na comparagao
com os outros dois municipios, apresentando nimeros consideravelmente superiores.
Por outro lado, assim como Londrina e S3o Jos¢ do Rio Preto, as desigualdades na
distribuicdo da renda e dos espagos de moradia estdo relacionadas a outros processos,
que apresentam particularidades ao analisarmos a dimensao espacial de sua

manifestagdo, conforme representado nas figuras 8 e 9.
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As informacgdes interpretadas a partir dos dados dos Censos de 2000 e 2010,
em Uberlandia, revelam algumas mudangas e tantas outras permanéncias no padrdo de
distribuicao da renda na cidade. Na comparagdo entre os dados dos dois censos na
figura 8, verificamos que os locais de residéncia das familias de renda mais baixa
permanecem restritos aos bairros mais periféricos da cidade, como ja apontado por
Moura (2008). Na figura 9, sobre a distribuicao dos chefes de familia com rendas mais
elevadas, permanecem a area central e o setor sul como as localiza¢des que concentram
a imensa maioria desses chefes, sendo que a por¢ao noroeste da cidade, que em 2000
concentrava uma quantidade relevante de chefes com renda mais alta, perde
consideravel importancia dez anos depois. Numa leitura mais atenta sobre as classes de
renda representadas nas legendas, observamos na figura 9 um aumento expressivo na
amplitude das classes de 2000 para 2010, o que revela uma crescente acentuagdo da
concentragdo dos mais ricos em poucos lugares, particularmente restritos aos maiores e
mais elitizados empreendimentos imobiliarios.

Assim, o quadro demonstrado pela distribuicdo da renda se conforma com a
estrutura da cidade de Uberlandia, a qual apresenta uma densidade cada vez maior de
empreendimentos e servigos de mais alto valor no eixo centro-sul, conforme podemos

visualizar na figura 10.
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A elaboragdo da figura 10 teve por intuito a ilustracdo de alguns importantes
elementos da estrutura intraurbana de Uberlandia, baseada na bibliografia consultada e nos
trabalhos de campo. Assim como em Londrina e em S3o José do Rio Preto, podemos observar
aspectos que nos levam a pensar a relagdo entre as areas habitadas pelos mais ricos € os
espacos privilegiados pelo capital incorporador, ainda mais na comparacdo entre as
representacdes dos dados de 2000 e 2010, que revelam um movimento de direcionamento das
familias com maiores rendimentos para poucas localizagdes produzidas pelo mercado. Nos
ultimos anos, conforme aponta Botelho (2008), o capital incorporador intensificou sua
atuacdo em algumas areas do setor sul de Uberlandia, onde foram construidos varios espacos
residenciais fechados de médio e alto padrao, resultando numa concentragdo espacial ainda
mais acentuada. A implantacdo do Uberldndia Shopping, em 2012, veio a confirmar essa
tendéncia, pois, conforme podemos observar na figura 9, a area central perde importancia na
concentragdo das familias mais ricas para o setor sul, tornando essa localizagdo mais
privilegiada para o tipo e o porte de tal empreendimento.

Os setores em que foram construidos o maior nimero de conjuntos habitacionais no
passado, por outro lado, ndo sdo os Unicos a concentrar os chefes com os menores
rendimentos, estando esses dispersos por varias areas localizadas nas por¢des mais periféricas
do perimetro urbano. Dessa forma, podemos observar num unico setor da cidade, o setor sul,
grande heterogeneidade em sua ocupacao e proximidade em relagdo aos espagos de moradia

dos mais ricos e dos mais pobres.

2.4 Quadro sintese

O Quadro 2 foi elaborado com o intuito de sistematizar e facilitar a comparacao entre
as trés cidades, com base nas caracteristicas e acontecimentos que marcaram sua formagao e
que nos ajudam a pensar o geral e o particular, tomando por referéncia as formulagdes de
Cheptulin (1982). Para tanto, utilizamos como referéncia as informagdes fornecidas pela
bibliografia discutida nos itens sobre Londrina, Sdo José do Rio Preto e Uberlandia, conforme
jé& discutidos. Vale ressaltar, por sua vez, que ndo pretendemos esgotar as possibilidades de
leitura da formagao socioespacial das trés cidades com este quadro, mas temos aqui o intuito
de utiliza-lo como um instrumento de trabalho que ¢, ao mesmo tempo, um resultado das
reflexdes desenvolvidas ao longo do processo de elaboragdo da dissertacao.

Dessa forma, conforme podemos observar no Quadro 2, o movimento empreendido

por diferentes agentes nas trés cidades, desde sua formagao, revela semelhangas nas agdes e
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estratégias praticadas, principalmente no que tange a atuacdo dos agentes imobilidrios.
Periodos de expansao e retracdo da economia a nivel nacional e internacional repercutiram no
espago urbano dessas cidades, bem como na formagdo e composicdo de seus respectivos
circuitos espaciais imobilidrios.

O momento de expansdo econdmica e o crescimento do consumo em todo o pais na
década de 1950 refletiu-se no mercado imobiliario de Londrina, de Sdo José do Rio Preto e de
Uberlandia, principalmente, a partir do salto em termos de sofisticacdo e complexidade da
producao imobilidria com o inicio do processo de verticalizagdo, que ocupou num primeiro
momento as areas centrais de cada uma das cidades citadas. Da mesma forma, entre as
décadas de 1970 e 1980, também acompanhando um movimento geral conduzido na escala
nacional, os conjuntos habitacionais proliferaram-se nos bairros mais periféricos e
consolidaram um padrao de urbanizagdo centro-periferia nessas cidades. A implantacao de
grandes equipamentos comerciais, bem como a incorporagdo de novos produtos imobiliarios
seletivamente localizados veio a reforgar, nos anos 1990, o processo de diferenciacdo e
desigualdade socioespacial. Na ultima década, algumas praticas foram refor¢adas a partir de
uma atuagdo cada vez mais incisiva e seletiva por parte dos agentes do mercado, emergindo,
por sua vez, novos processos que tanto aproximam a realidade das trés cidades como também

realgam suas diferengas.
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3. DINAMICA IMOBILIARIA EM CIDADES MEDIAS: UMA ANALISE
COMPARATIVA

O estudo acerca da producdo do espago urbano por meio da dinamica
imobilidria nos leva, em principio, a pensar sobre a atuagdo e o impacto que o mercado
e seus agentes exercem sobre a cidade em diferentes aspectos, mas sempre privilegiando
a dimensao espacial do processo. No presente estudo, nos direcionamos a analise
comparativa de trés cidades médias, o que exigiu uma problematizagdo prévia/inicial
sobre os pontos a serem discutidos e comparados. Diante da reflexdo acerca do
referencial tedrico, das experiéncias vivenciadas em campo ¢ da leitura sobre o material
empirico, emergiram algumas questdes/hipdteses que estabelecemos como eixos
norteadores da andlise proposta: o mercado estd mais segmentado e/ou seletivo
espacialmente? Diante dos tipos de imoveis mais comercializados e dos precos
praticados, ¢ possivel afirmar que o mercado esta mais elitizado ou popularizado? Como
e em que medida os agentes imobilidrios estruturaram (e diferenciaram) cada uma das
trés cidades ao longo do periodo estudado? O que ha de geral e o que ha de particular
entre as trés cidades?

Partindo desse conjunto de questdes, discutiremos, num primeiro momento, a
distribui¢do espacial dos dados das ofertas imobilidrias no intuito de buscar pistas e
indicios das éreas privilegiadas pelo mercado imobilidrio em cada cidade, levando-se
em consideracdo o movimento empreendido ao logo do recorte temporal adotado. A
disposi¢cdo dos precos de apartamentos e de casas e terrenos de tipologias abertas e
fechadas® sera analisada em seguida, na busca de detalhar a diferenga entre areas e
entre as cidades a partir da leitura de diferentes tipos de imoveis. Por fim, langaremos
nossa analise sobre a diferenciacdo entre as dreas promovida pelo mercado por meio do
mapeamento dos precos de terrenos ofertados nas cidades de Londrina, Sao José do Rio
Preto e Uberlandia, entre os anos de 1995 e 2010.

As informacgoes referentes ao mercado imobiliario das trés cidades foram
levantadas e tratadas privilegiando-se a dimensdo dos bairros, de acordo com as
divisdes estabelecidas pelas prefeituras municipais, para o caso de Londrina e

Uberlandia, e pelo IBGE para Sao Jos¢ do Rio Preto, devido a auséncia de uma divisao

32 , . ~ .

Ao longo do texto, os anuncios de casas e de terrenos em loteamentos abertos serdo referenciados
apenas como casas e terrenos, cabendo aos iméveis localizados em loteamentos/condominios fechados a
identificacdo diferenciada.
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legal definida por sua prefeitura. Dessa forma, nas figuras 11, 12 e 13 sdo representadas
as divisdes em bairros de cada cidade, divisdo essa que adotaremos como base para o

mapeamento das informacodes de ofertas e pregos imobiliarios.
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3.1 Segmentac¢io do mercado e seletividade espacial

Os agentes que compdem o mercado imobilidrio, particularmente nas ultimas
décadas, conforme apontam varios autores (ABRAMO, 2007b; SANFELICI, 2010;
PEREIRA, 2011; MELAZZO, 2012b), assumiram maior controle e complexidade na
producdo do espaco urbano, condicionando e orientando a estruturagdo da cidade por
meio de seus mecanismos e estratégias. A estrutura das cidades — e da rede urbana -
mudou, assim como o perfil dos compradores de iméveis, exigindo do mercado uma
ampliagdo dos produtos oferecidos e a expansdo para outras areas, visando atender um
nimero cada vez maior de cidades e pessoas. Nesse contexto, a segmentagdo do
mercado ¢ uma das estratégias primordiais do capital incorporador do momento da
aquisi¢ao dos terrenos até as campanhas de marketing (BALARINE, 2002), assim como
a seletividade espacial de seus investimentos (FIX, 2007).

Segundo Fix (2011), as cidades médias, no contexto da reestruturagdo
econdmica e urbana, vém se tornando espacos privilegiados de atuacdo dos capitais
incorporadores nacionais e internacionais, além dos capitais locais que ja atuam
historicamente nessas cidades. Seguindo o raciocinio da autora, a busca das empresas
incorporadoras por terras mais baratas e melhores condi¢gdes de producdo tem
provocado mudancas na estrutura do mercado e das cidades, resultando numa
expressiva expansdao dos negocios imobilidrios em espacos ndo metropolitanos. Essa
expansao, por sua vez, nao ¢ aleatdria: segue e confirma certos eixos de valorizacao no
interior das cidades, por um lado, enquanto modifica e reorienta outros vetores de
expansao, de acordo com os segmentos do mercado e as caracteristicas de cada area.

A leitura sobre as mudancas deste mercado, no periodo recente, se mostra
fundamental para entendermos os processos que se encontram em curso € qual tipo de
cidade estd sendo produzida no atual momento historico. Para tanto, representamos o
numero de unidades ofertadas de apartamentos, casas, terrenos e imoveis (casas €
terrenos) em tipologias fechadas, a fim de observarmos a intensidade da
comercializacdo imobilidria em cada bairro/drea da cidade e, por extensdo, a
segmentacao do mercado e a seletividade espacial. Assim, iniciamos a exposicao das
representacoes cartograficas com as figuras de ofertas de apartamentos, tomadas como
referéncia na comparacdo com os demais tipos de imdveis devido ao seu perfil de
elevada concentragdo e seletividade espacial, como serd visto a seguir nas figuras 14, 15

e l6.
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Além da distribui¢ao percentual das ofertas por bairros, destacamos nas figuras
com o nome os bairros que, somados, concentraram pelo menos 10% das ofertas em

cada ano e para cada tipo de imovel, objetivando enfatizar o grau de concentragdo do

comércio de imoveis.
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Ao observarmos a distribui¢do das ofertas de apartamentos nas trés cidades, a
primeira constatacdo diz respeito, certamente, a elevada concentragdo de antiincios em
poucos bairros, particularmente nas areas centrais. Desde o inicio do processo de
verticalizag¢ao nas cidades de Londrina, Sao José do Rio Preto e Uberlandia, em meados
dos anos 1950 ¢ 1960, os respectivos Centros Principais foram os bairros elencados
pelos agentes imobiliarios para a construcdo de edificios verticais, destinados
principalmente ao segmento mais rentavel do mercado: os mais ricos. Morar em
apartamentos desde o principio representava status e distingdo, atributos criados pelos
incorporadores para justificar a construcdo em altura em cidades com grande
disponibilidade de terras, possibilitando a reprodugdo monopolista do espago urbano,
conforme discutido por Sposito (1991).

No ano de 1995, nas trés cidades, o bairro Centro concentra sozinho a maioria
dos anuncios de apartamentos, com énfase para Londrina, em que essa concentraciao
chega a 60%. As caracteristicas desse mercado, relativas a possibilidade de edificagdo
com alto gabarito e extragdo de elevadas rendas em areas densamente ocupadas,
justifica o grau de seletividade espacial do capital incorporador, até entdo restrito as
areas centrais nessas cidades. Em 2000, os dados de Uberlandia comecam a dar indicios
de um possivel processo de ‘“desconcentragdo” da verticalizagdo, destacando-se os
bairros Saraiva e Santa Monica (centro-leste) como principais receptores dos “novos”
investimentos realizados pelos agentes imobilidrios; em Sao José do Rio Preto, de forma
menos intensa, alguns bairros da zona sul também passam a concentrar mais ofertas,
principalmente o bairro Parque Estoril. Em Londrina, por sua vez, a amplitude entre o
Centro, isolado na primeira classe e os bairros Ipiranga (centro) e Guanabara (sul), da
segunda classe, permanece muito expressiva.

O conceito de ciclo de vida das areas, conforme debatido por Abramo (1989),
pode ser observado claramente no movimento empreendido pelo capital incorporador
nas trés cidades ao longo do periodo, em que o ano de 2006 passa a revelar as principais
mudangas em relagao a seletividade dos investimentos, tao caracteristica do mercado de
apartamentos. Em Londrina, o Centro permaneceu concentrando a maior parte dos
anuncios, mas, por outro lado, a Gleba Palhano ja representava para os capitais
incorporadores locais uma area privilegiada para investimentos na cidade, o que se

reflete no crescimento das ofertas no bairro Palhano. Em Rio Preto, o nucleo central

33 Ver Casaril (2008), Sposito (1991) e Soares et al (2010).
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(bairros Centro e Imperial) e a zona sul (bairros Parque Estoril e Vila Sinibaldi) se
confirmam como 4reas de maior concentragio da verticalizagio na cidade™,
correspondendo, conforme serd exposto posteriormente, com as areas com as maiores
médias de preco. Em Uberlandia, o eixo centro-leste (bairros Saraiva e Santa Monica)
supera o Centro Principal, concentrando a maior parcela das ofertas de apartamentos.
Nesse sentido, podemos pensar em um duplo movimento com relagdo a valorizagdo do
solo a partir do processo de verticalizagdao: por um lado, a area elencada pelo capital
incorporador para a constru¢ao de edificios tem seu preco elevado, pois os condominios
de apartamentos se concentram, nessas cidades, em localizagdes centrais; por sua vez,
conforme a densidade construtiva numa determinada area se intensifica e o pre¢o do
solo aumenta, o mercado tende a aproveitar os terrenos restantes com gabaritos
construtivos mais altos. Nas areas centrais das trés cidades esse segundo movimento
parece se aplicar, enquanto areas como a Gleba Palhano em Londrina, a zona sul de Rio
Preto e os bairros Santa Monica e Saraiva em Uberlandia parecem corresponder mais a
primeira constatacdo™.

Ao longo de todo o periodo, a atuacdo dos agentes imobilidrios, conforme
debatido pela literatura, torna-se evidente ao nos atentarmos as mudancgas nas areas com
maior concentragdo de ofertas de apartamentos, sendo que o ano de 2006 representa
certa ruptura no rigido padrdo estabelecido outrora, confirmando-se em 2010 para todas
as cidades. A amplitude entre as faixas das classes mais altas da legenda diminui,
conforme pode ser observado nas trés cidades, indicando maior dispersao da localizagao
desses imoveis. Por se tratar de um segmento praticado quase que exclusivamente pelas
incorporadoras, podemos afirmar que os antncios de classificados de apartamentos
refletem o percurso realizado por essas empresas que, de forma seletiva e segmentada,
atuam na producdo do espago urbano.

Nas figuras 17, 18 e 19, apresentadas na sequéncia, sdo representadas as

localizagoOes das ofertas de casas nas trés cidades.

** Conforme observado em trabalho de campo realizado em agosto de 2012.

»Cabe ressaltar, no entanto, que os dados aqui representados nio dizem respeito ao volume de
lancamentos, mas, sim, ao estoque imobiliario comercializado principalmente pelas imobiliarias.
Acreditamos, todavia, que a intensidade das ofertas correspondentes ao estoque de apartamentos, casas e
terrenos sinalizam o movimento empreendido pelo mercado, que ndo se direciona exclusivamente aos
novos produtos, mas também se apropria dos imdveis usados como forma de garantir a extragdo de rendas
e sua consequente reprodugao.
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A distribuigdo das ofertas de casas, numa primeira leitura sobre as informagdes
representadas nas figuras, se mostra bem mais dispersa e heterogénea que as ofertas de
apartamentos nas trés cidades, afirmando a dimensao das diferencas entre esses dois
segmentos do mercado imobiliario. Constatamos anteriormente que 0S
empreendimentos em altura sdo realizados principalmente pelas empresas
incorporadoras, as quais segmentam o publico e selecionam as areas que receberdo os
investimentos, normalmente sob o respaldo do Estado. As residéncias unifamiliares
localizadas em loteamentos abertos, de acordo com os levantamentos e observagoes
realizados em campo, historicamente foram produzidas por meio dos investimentos
estatais em conjuntos habitacionais, autoconstru¢do ou construgdo por encomenda, que
pode envolver a contratacdo de uma empreiteira, mas nao necessariamente inserida na
atividade de incorporacdo em si*°.

Ao longo de todo o periodo, em Londrina, o eixo sudeste (principalmente os
bairros California e Piza) se destacou na concentracao de ofertas de casas, sendo que as
demais areas oscilaram bastante durante os anos representados. Em Sado José do Rio
Preto, ha grande diferenca no volume de ofertas entre todos os anos, dificultando a
apreensao de um movimento por parte do mercado; ha que se destacar, todavia, o
aumento da representatividade dos bairros localizados nos setores leste e noroeste até
2010, particularmente o Cecap — Vetorazzo e o Gabriela — Nato Vetorasso. Em
Uberlandia, o bairro Santa Monica (leste) movimenta a maior porcentagem de ofertas
em todos os anos, reafirmando a relevancia que possui para o mercado imobiliario
uberlandense, também verificado entre os apartamentos.

Os anuncios de casas revelam uma dispersdo espacial bem superior aos
anuncios de apartamentos, com uma propor¢do consideravel de ofertas em varios
bairros periféricos nas trés cidades, correspondendo, assim, as areas em que a atividade
imobilidria formal, profissionalizada ou ndo, ¢ mais intensa. Podemos observar nas
classes mais altas, nas trés cidades, um aumento na concentragdo desses imoéveis de
1995 para 2000, sendo que nos anos posteriores essa concentracdo diminui
consideravelmente. As caracteristicas de cada bairro, que compdem a localizagdo em
que estd inserido o imovel, incidem sobre o preco e também sobre o volume de ofertas,

pois além dos incorporadores, os proprietdrios comuns investem na aquisi¢do de

3% A coletdnea de textos organizada por Maricato (1979) traz referéncias sobre as formas de produgdo da
habitagdo no pais, particularmente nos anos 1960/70, as quais condizem com as constatacdes que
obtivemos nos trabalhos de campo.
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terrenos e na edificacdo de casas como investimento, reserva de valor, geragdo de renda
por meio de aluguel etc. Conforme verificamos nas entrevistas realizadas em
imobiliarias, os imoveis sempre foram e continuam sendo um “porto seguro” para
investimentos, ainda mais no atual momento de grande valorizacdo imobiliaria. De
acordo com os entrevistados, diante da injecdo de crédito ofertada pela Caixa
Econdmica Federal, a aquisi¢do e a constru¢do de casas para aluguel e venda tem
aumentado consideravelmente, principalmente em areas com maior oferta de terrenos a
precos mais baixos.

A localizagao desses imoveis em diferentes bairros das cidades, inclusive nas
periferias pobres, nos remete a hipotese de que as casas sdo, por exceléncia, o habitat
das classes mais populares nessas cidades. Devido a maior profissionalizagdo do ramo
voltado a verticalizagdo, os apartamentos tornam-se menos acessiveis para 0s mais
pobres, exceto por meio de habita¢do social em condominios populares subsidiados pelo
Estado. Dessa forma, concluimos que, diferente dos apartamentos, o segmento das casas
¢ mais heterogéneo socialmente, além de ser bem menos seletivo espacialmente.

Todavia, ¢ importante lembrar que mudancgas se encontram em curso, incitadas
principalmente pelas obras vinculadas ao Programa Minha Casa Minha Vida. Além dos
conjuntos de apartamentos, varios condominios fechados de casas voltados aos
segmentos de renda mais baixa estdo sendo construidos por grandes incorporadoras nas
trés cidades, sendo que alguns ja foram entregues, conforme observagdes realizadas em
campo. A autoconstrucdo e a constru¢ao por encomenda, nesse sentido, parecem perder
relevancia no que diz respeito a producao de residéncias unifamiliares. Assim, a forma
historica referenciada por Maricato (1979) ¢ modificada, ganhando o mercado e a
cidade um novo contetido.

Nas figuras 20, 21 e 22 apresentamos a distribui¢do das ofertas de terrenos nas

trés cidades.
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As ofertas de terrenos, conforme podemos observar nas figuras, encontram-se
distribuidas pelo perimetro urbano nas trés cidades, nos parecendo, no entanto, mais
concentradas que as ofertas de casas. Se nos atentarmos as duas classes mais altas,
constataremos que a quantidade de bairros incluidos nessas classes ¢ maior na
representacdo das ofertas de casas que na de terrenos, principalmente no ano de 2010.
Em Londrina, bairros como o Tucanos (sul), Universidade (sudoeste) e California
(sudeste), principalmente o primeiro, destacam-se durante todo o periodo com algumas
das maiores porcentagens de ofertas de terrenos, o que podemos relacionar a dimensao
territorial e a presenca de novos loteamentos nesses bairros a partir dos anos 1980-
1990°7. Em S#o José do Rio Preto, ha maior oscilagio nas ofertas ao longo dos anos: em
1995, o bairro Alto Rio Preto (oeste) concentra a maior parte das ofertas; em 2000 e
2006, destaca-se o bairro Vivendas; ja em 2010, os bairros Gabriela — Nato Vetorasso
(oeste) e Tarraf II (sudoeste) concentram as maiores porcentagens de ofertas de
terrenos, correspondendo em partes ao quadro verificado nos dados de ofertas de casas.
Em Uberlandia, assim como nas ofertas de casas e de apartamentos, o bairro Santa
Modnica se sobressai também em relacdo a porcentagem de ofertas de terrenos.

Os terrenos anunciados, seja por empresas loteadoras ou pessoas fisicas, estao
localizados, em geral, nos mesmos bairros que as casas, o que torna os dois segmentos
complementares, exigindo uma andlise conjunta. Na comparacido entre os dados de
ofertas de casas e os de terrenos, nas trés cidades, encontramos algumas
correspondéncias e também algumas especificidades. Alguns bairros se destacam nos
dois segmentos ao longo de todo o periodo, denotando a centralidade que assumem para
o mercado imobiliario em cada cidade: Califérnia e Tucanos (Londrina), Tarraf II (Rio
Preto) e Santa Monica (Uberlandia). Assim como as ofertas de casas, a localizagao das
ofertas de terrenos nas trés cidades fica menos concentrada ao longo dos anos, em
especial entre 2000 e 2010, indicando também maior dispersdo desses imoveis no
espaco urbano.

Em areas em que a densidade construtiva ¢ elevada, havendo poucos terrenos
disponiveis, as ofertas tendem a ser menores, a ndo ser que a disputa torne viavel a
demoli¢dao de constru¢des mais antigas e o surgimento de terrenos “limpos”. Por outro
lado, bairros com grande extensdo territorial e ocupagdo mais recente possuem uma

quantidade de terrenos bem maior, podendo, por consequéncia, revelar um mercado de

37 Ver Fresca (2002).
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terrenos dinadmico e crescente, exemplificado pelos bairros Esperanca (Londrina) e
Gabriela — Nato Vetorasso (Rio Preto). O bairro Santa Monica, em Uberlandia, ¢é
emblematico no que diz respeito a centralidade da dinamica imobiliaria, concentrando
um grande volume de ofertas de terrenos, casas e at¢ mesmo de apartamentos; a
presenca da Universidade Federal, dentre outros equipamentos, e¢ a excelente
infraestrutura e acessibilidade explicam em partes a intensa movimenta¢do do mercado
imobiliario no bairro, que revela uma paisagem com diferentes tipos de construgdes
voltadas para segmentos de publicos diversos, destacando-se os estudantes
universitarios que priorizam a proximidade com o ambiente de estudo™®.

As ofertas de terrenos e de casas em espagos residenciais fechados sdo

representadas na sequéncia, nas figuras 23 e 24.

3 De acordo com trabalho de campo realizado em maio de 2012.
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Os loteamentos fechados e condominios horizontais se tornaram mais
expressivos nas cidades médias principalmente a partir da década de 2000, apesar de ja
existirem em alguns centros urbanos ha mais tempo®’. Em relacdo as figuras 23 e 24,
observamos a auséncia de anuncios de casas e de terrenos em loteamentos fechados no
ano de 1995 em Londrina, enquanto em Sao José do Rio Preto alguns destes iméveis ja
eram comercializados. Em Uberlandia, apesar da indisponibilidade dos dados, os
condominios horizontais e loteamentos fechados também se tornaram uma pratica mais
efetiva dos agentes imobilidrios nos anos 1990 e principalmente 2000, segundo Moura
(2008)*.

Na cidade de Londrina, o setor sudoeste foi elencado pelos capitais
incorporadores locais (e posteriormente os capitais nacionais) para a construcao desses
empreendimentos®', localizados principalmente nos bairros Esperanga ¢ Vivendas do
Arvoredo e, com menos intensidade, nos bairros Palhano e Tucanos. Os dados de
ofertas confirmam tal constatagdo, destacando-se o bairro Esperanca com a maior
porcentagem de ofertas de casas e terrenos. Ao nos atentarmos as classes das legendas,
verificamos uma queda na concentragdo entre 2000 e 2006, mas com um aumento
consideravel no ano de 2010, indicando a predilecao do mercado pelo setor sudoeste.

Em Sao José do Rio Preto, ha mudangas no movimento do mercado. Em 1995,
o setor sudoeste concentra a totalidade das ofertas, reafirmando as observagdes feitas
por Petisco (2006) e Rodrigues (2006). A partir de 2000, no entanto, o bairro Damha ja
denota grande concentracdo de ofertas de imdveis em loteamentos fechados, somando-
se ao longo dos anos aos bairros Gaivota e Sdo Deocleciano, consolidando o setor leste
como o mais movimentado do setor. Diferente de Londrina, a concentracdo de ofertas
aumenta nos anos intermediarios, diminuindo no ano de 2010 e confirmando, dessa
forma, a relevancia de diferentes areas para o setor na cidade de Rio Preto.

Conforme exposto, a grande concentracao de espagos residenciais fechados nas
cidades condiz com a estratégia dos capitais incorporadores, principalmente locais e
regionais, de selecionar e concentrar investimentos numa determinada 4rea,

possibilitando a extracdo de rendas diferenciais elevadas. Isso corrobora com a

** Ver Moura (2008) e Rodrigues (2006).

A auséncia de anincios de ofertas de casas e terrenos de tipologias fechadas em Uberlandia, ao que nos
parece, revela uma especificidade desse mercado que pode ser relacionada a sua elevada segmentagdo e
elitizacdo na cidade, direcionada a um puiblico especifico que, por sua vez, ndo deve buscar tais imoveis
nos classificados de jornais. Caberia aqui, no entanto, um maior aprofundamento da pesquisa para que se

chegue a uma conclusao.
1 Ver Ribeiro (2006b).
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conforma¢dao de um espaco urbano extremamente seletivo e fragmentado, ndo mais
restrito ao padrdo centro-periferia, mas ocupado dentre as diferentes classes de acordo
com as caracteristicas positivas e negativas de cada localizagdo. Em Londrina, assim
como em Rio Preto, bairros distantes das areas centrais foram dotados de excelente
infraestrutura e acessibilidade providas pelo Estado, onde s3ao construidos e expandidos
inimeros empreendimentos voltados, principalmente, para as classes mais altas.
Espagos residenciais fechados destinados aos segmentos mais populares, mais
recentemente, também ganharam espaco nas cidades médias estudadas, mas com
caracteristicas e, principalmente, localizagdes diferentes dos demais™.

A distribuicdo das ofertas dos diferentes tipos de imdveis representados, num
exercicio de sintese, reforca a ideia de cidades em crescente processo de transformagao
pelo mercado imobiliario, sem desconsiderar os demais agentes. A questdo que
levantamos no inicio buscava tentar entender em que medida os mercados de cada
cidade, sob os ditames dos capitais locais e de diversos outros lugares, selecionam
determinadas 4reas para investimentos e segmentam os diferentes tipos de compradores.
O questionamento por nos suscitado, por sua vez, foi ficando mais claro ao longo das
representacoes de ofertas dos diferentes tipos de imdveis: os dados de apartamentos e de
imoveis de tipologias fechadas, principalmente, nos ajudam a pensar quais foram as
localizagdes privilegiadas pelo mercado imobiliario em cada cidade ao longo do periodo
adotado, enquanto os dados de casas e de terrenos, por outro lado, contribui para
inferirmos acerca das areas menos elitizadas. Nao pretendemos aqui afirmar, todavia,
que ha um padrao rigido seguido pelo mercado imobiliario nas cidades médias, mas
demonstrar o movimento empreendido por tais agentes e seus aspectos gerais e
particulares.

As é4reas centrais permanecem, ainda, muito disputadas pelo mercado
imobiliario, tornando possivel o acesso desses imdveis, particularmente, as classes mais
altas®. Isso é real para Londrina, assim como para Uberlandia, mas j4 ndo tanto para
Sdo José do Rio Preto, em que a acdo historica dos capitais incorporadores tornou outras

areas muito mais rentaveis, conforme veremos mais detidamente nos proéximos itens.

** De acordo com os trabalhos de campo realizados nas trés cidades.

# As areas centrais das trés cidades ndo sdo ocupadas exclusivamente pelas classes médias e altas.
Bairros proximos ao Centro Principal, ou mesmo no nicleo central, apresentam areas deterioradas e
obsoletas. No entanto, nossa afirmagao diz respeito aos bairros com o maior nimero de ofertas/preco, que
s30 ocupados pelas classes de renda mais alta.
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Em geral, todas as cidades apresentam areas que foram selecionadas pelo
mercado imobilidrio para a incorporacdo de edificios verticais e espagos residenciais
fechados de médio e alto padrdo, em detrimento a tantos outros bairros que carecem de
boa infraestrutura e equipamentos urbanos. Apesar do elevado grau de concentragao
desses imoveis, verificamos nas trés cidades uma maior dispersao das localizagdes de
ofertas no decorrer dos anos, salvo algumas varia¢des, indicando o crescimento e
expansao das atividades do setor no periodo. O movimento aqui analisado nos ajuda a
pensar as intencdes e preferéncias do mercado, ou seja, o seu direcionamento para o
futuro empreendido pelos agentes. Algumas estratégias se assemelham, outras
contrastam ao compararmos as trés cidades, mas a dindmica empreendida pelo mercado

nos parece cada vez mais intensa, além de complexa.

3.2 O movimento dos precgos

A analise sobre o volume de ofertas nas trés cidades nos possibilitou visualizar
indicios de segmentacdo e seletividade espacial praticada pelos agentes produtores do
espaco urbano, que se revelam na relagdo entre os tipos de imdveis ofertados e o proprio
estoque de bens disponiveis em cada area. Neste item, por outro lado, iremos
representar em graficos as diferengas entre as médias de preco do m? de cada bairro em
relagdo a média de prego por m? da cidade para os imoveis comercializados no periodo a
partir do calculo da Razdo Absoluta e da Razdo Relativa, tomando por base alguns
bairros das trés cidades em que houve maior freqiiéncia de anuncios. S3do descritas,
assim, as médias de pre¢o do m*> de apartamentos anunciados em Londrina e
Uberlﬁndia“; de casas e de terrenos nas trés cidades; de casas e de terrenos em espacos
residenciais fechados em Londrina e Sio José do Rio Preto®.

Para os antncios de apartamentos, foram selecionados os dez bairros com
maior frequéncia, independente da localizagdo na cidade, pois os anuncios se restringem
a poucos bairros. Para os antncios de casas e de terrenos, dada a heterogeneidade das
localizagdes, foram selecionados dez bairros dentre os de maior frequéncia localizados

em diferentes areas da cidade. Por fim, para os antncios de casas e terrenos em espagos

* Em relagdo aos antncios de apartamentos, de acordo com a disponibilidade, foram levantados para
Londrina os antncios com area total em m?, enquanto para Uberldndia foram considerados os anuncios
com area util em m? Portanto, ficam invidveis as comparagdes entre as duas cidades com base nos
valores nominais.

* Devido a auséncia de informagdes, ndo serdo representados os dados de apartamentos de Sdo José do
Rio Preto, bem como os dados de casas e terrenos em loteamentos fechados de Uberlandia.
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residenciais fechados, foram selecionados dez bairros para Londrina e cinco bairros para
Sao José do Rio Preto, devido a disponibilidade de dados, levando em consideracdo a
frequéncia e a localiza¢ao dos imoveis. Em relagao a Uberlandia, devido a auséncia de
informacodes nao foram listados os dados de prego de casas e de apartamentos para o ano
de 1995, sendo possivel o calculo neste ano apenas entre os terrenos*’.

A Razdo Absoluta ¢ compreendida pela diferenca do prego médio dos terrenos
em relacao a média de preco da cidade para cada ano, e foi calculada a partir da seguinte
func¢ao:

RA(RS)= X;-M

Onde RA(RS)= ¢ a Razdo Absoluta, X; ¢ o valor do pre¢o médio do terreno em
cada bairro e M ¢ a média do preco dos terrenos em toda a cidade no ano. A segunda
medida utilizada foi a Razdo Relativa, que tem por objetivo representar em termos
percentuais a Razdo Absoluta. O intuito foi verificar quanto cada bairro tem apresentado
separadamente as variacdes em relacdo a média de prego da cidade. O indice da Razao
Relativa - RR(%) ¢ produzido a partir da multiplicagdo por 100 da Razao Absoluta e
pela divisdo da Média — M do prego de todos os terrenos da cidade para cada ano,
conforme a férmula a seguir:

RR(%)=[PB(R$)*100)]/M

Nos gréficos, a linha 0,0 equivale a média de prego da cidade, e os dados
representados se referem a valores percentuais. Iniciamos as representacdes de preco do
m? com os graficos 1, 2 e 3, referentes as diferencas entre as médias de prego do m? de

terrenos.

* Nesse ponto, assim como em outras partes do texto, esbarramos nas dificuldades de obtencdo e nas
limitagdes dos dados, principalmente para o ano de 1995.
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Os dados de terrenos representados nos graficos 1, 2 e 3, conforme explicamos,
correspondem aos imoveis de tipologias abertas. Os bairros adotados como amostra
foram considerados de acordo com a frequéncia (maior volume) e a localizagdo na
cidade, visando contemplar as diferengas entre as areas.

Em Londrina, o Centro se manteve ao longo de todo o periodo com as maiores
diferencas positivas em relacdo a média da cidade, muito acima dos demais bairros.
Oscilando ao longo do tempo, os bairros Palhano (sudoeste) e Tucanos (sul) se
mantiveram bem proximos a média de prego da cidade, enquanto os bairros Califérnia
(leste), Universidade (sudoeste) e Vivi Xavier (norte) registraram as piores diferencas.
Apesar da proximidade entre o Palhano e o Universidade, por exemplo, os bairros
apresentam caracteristicas bem diversas, sendo que o primeiro possui infraestrutura e
acessibilidade muito superior, conforme verificado em trabalho de campo.

Em Sa3o José do Rio Preto, as diferencas positivas mais elevadas sdo
verificadas nos bairros Boa Vista (centro-norte) e Alto Rio Preto (centro-oeste) ao longo
de todos os anos, no bairro Vivendas (sul) a partir de 2000 e no bairro Maceno (leste),
que oscila negativamente em 2000, mas se mantem consideravelmente acima nos
demais anos. Apesar de corresponderem a areas diferentes na cidade, em comum entre
os bairros listados estdo as caracteristicas de suas localizacdes, que revelam
centralidades historicamente produzidas pelos agentes, segundo as observagdes
realizadas em campo.

Em Uberlandia, os bairros proximos ao Centro registraram as maiores
diferencas positivas em relagdo ao preco dos terrenos: Martins e Tabajaras. O bairro
Santa Monica (leste), onde verificamos um movimento expressivo do mercado a partir
dos dados de oferta, oscila negativamente nos anos intermediarios, mas volta a subir e
registra média superior em 2010. As diferencas mais baixas, por sua vez, estdo
circunscritas aos bairros mais periféricos, como o Jardim Palmeiras (oeste).

Nas trés cidades, o conjunto de bairros das areas centrais concentram, ainda, os
terrenos mais valorizados. A justificativa, certamente, estd associada a pouca
disponibilidade de terrenos e a elevada disputa nesses lugares, tanto entre os setores de
comeércio e servigos, como também pelos capitais imobiliarios residenciais, que, por sua
vez, visam principalmente a incorporacdo de condominios verticais. Nos bairros mais
periféricos, as diferencas entre as médias de pre¢o tendem a ser mais baixas devido aos
conhecidos motivos relacionados a infraestrutura e acessibilidade. Todavia, devemos

considerar que ha mudancas nos padrdes outrora estabelecidos, em que o a relagdo entre
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centro e periferia ndo nos parece mais suficiente para explicar as dindmicas do espago
urbano.
Nos graficos 4, 5 e 6 sao representadas as diferencas entre as médias de pregos

do m? de casas nas trés cidades.
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A partir da leitura das diferencas entre as médias de preco do m? de casas,
conforme representado nos graficos anteriores, verificamos que na cidade de Londrina
ha consideravel varia¢ao nas diferencas entre os anos de 1995 e 2000 em alguns bairros,
indicando, todavia, uma maior valorizacdo dos bairros Champagnat (oeste), Quebec
(centro-oeste), Petropolis (centro-sul) e Tucanos (sul). Nos anos de 2006 e 2010, no
entanto, se confirmam os bairros Petrépolis e Tucanos com os pregos de casas mais
elevados, ambos localizados no eixo centro-sul, nas imediagdes do Lago Igap6. Por
outro lado, o bairro Cinco Conjuntos, que historicamente concentrou um grande nimero
de conjuntos habitacionais, se estabelece ao longo do periodo com as maiores diferengas
negativas.

Em Sao José do Rio Preto, ao longo de todos os anos, o bairro Vivendas
(sudoeste) concentrou as maiores diferengas positivas de preco do m? de casas,
acompanhado nos dois ultimos anos pelo bairro Sdo Deocleciano (leste). Dentre os
bairros com os menores precos, destacam-se o Cecap — Vetorazzo (noroeste), o Dom
Lafayete Libanio (norte) e o Boa Vista (centro-norte). Assim, os principais eixos de
valorizacao se confirmam a partir dos antincios de casas: sudoeste e leste, enquanto que,
da mesma forma, as areas menos valorizadas estdo concentradas na zona norte.

Em relacdo a Uberlandia, entre 2000 ¢ 2006, os bairros com as maiores
diferengas positivas de precos do m? de casas estdo circunscritos as 4areas mais
valorizadas de acordo com a literatura e os dados de terrenos apresentados
anteriormente: Brasil e Martins (centro). No ano de 2010, no entanto, o quadro se
inverte, e bairros como o Alto Umuarama e Santa Rosa (norte) e Jardim Patricia (oeste),
diversos aos tradicionais eixos de valorizagdo revelam as maiores diferencas em relagao
a média da cidade.

Diante dos dados apresentados, verificamos que o mercado de casas ¢ bastante
diversificado nas trés cidades, o que exigiria uma analise mais aprofundada para
maiores reflexdes. Em Uberlandia, por exemplo, as médias de preco nos dois ultimos
anos sdo maiores em bairros historicamente populares, podendo denotar indicios de
mudangas na estrutura da cidade.

Na comparacao com os dados de terrenos, entre os bairros que constam nos
graficos dos dois tipos, ha algumas divergéncias que devem ser consideradas. Em
Londrina, o bairro Tucanos revela variagdes entre as diferencas de preco do m? de casas
e de terrenos durante o periodo, mas com divergéncias consideraveis nos anos de 2006 e

2010, principalmente. Em Rio Preto, o bairro Boa Vista, localizado proximo ao Centro,
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registrou as menores médias de preco do m? de casas, enquanto os terrenos localizados
nesse bairro se mantiveram durante todos os anos com as diferengas mais positivas. Tais
observagoes afirmam a especificidade de cada localizagdo em relagdo a totalidade do
espago urbano, assim como as contradigdes ¢ a complexidade do mercado imobiliario,
que se apropria de determinadas areas em detrimento de outras e se reproduz lentamente
de acordo com os multiplos fatores que incidem sobre a producdo, conforme exposto
por Smolka (1987). Dessa forma, alguns bairros podem apresentar construgdes antigas e
desvalorizadas, mas, a0 mesmo tempo, novas areas loteadas provenientes de demoli¢des
ou qualquer outro fator, provocando uma maior valorizagdo dos terrenos.

Nos graficos 7 e 8, apresentados na sequéncia, ilustramos as diferengas entre as

médias de preco do m? de apartamentos de Londrina e Uberlandia.
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O mercado de apartamentos, conforme ja contextualizado a partir dos dados de
ofertas, possui um perfil dindmico e seletivo nas trés cidades. No que diz respeito aos
precos, ao longo dos anos, poucos bairros concentraram as maiores diferencas (acima da
média da cidade) em Londrina e Uberlandia.

No ano de 1995, em Londrina, dois bairros da area central se encontravam
entre os mais valorizados: o Centro e a Vila Brasil. A partir de 2000, o eixo de
valorizacao parece se direcionar de maneira mais incisiva para sul e para oeste, pois 0s
bairros Guanabara (sul), Palhano (oeste) e Petropolis (centro-sul) apresentaram as
maiores diferencas positivas em relacdo a média do m? da cidade, o que podemos
relacionar as estratégias de criagdo de novos espagos residenciais vantajosos,
particularmente nas imediag¢des do Lago Igap6. Em 2006, o Centro ja apresentava média
de preco inferior a8 média do m? da cidade, enquanto os outros bairros citados
permaneceram como os mais valorizados, quadro que se confirma em 2010, incluindo
entdo o bairro Tucanos, também localizado na zona sul.

Para o ano de 1995, o jornal consultado de Uberlandia apresentava um niimero
muito reduzido de informagdes, o que inviabilizou a exposi¢ao das médias. A partir de
2000, o que verificamos sao alguns bairros localizados na area central com as maiores
médias da cidade: Centro e Martins. No ano de 2006, assim como em Londrina, o
Centro se desvaloriza em relagdo aos demais bairros, enquanto ha um aumento da
diferenga de prego do m? nos bairros Nossa Senhora Aparecida, Saraiva e Tabajaras, os
quais estdo localizados, todavia, nas proximidades do Centro, indicando um
desdobramento da centralidade residencial na cidade para este tipo de imovel. Em 2010,
o Centro continua a cair, havendo varia¢do nas diferencas entre alguns bairros como
Martins, Patrimonio e Tabajaras, enquanto o Saraiva se mantém ascendente.

Em ambas as cidades, o mercado de apartamentos comegou e se manteve por
muito tempo concentrado nos respectivos “centros”, o que se reflete nas diferengas entre
as médias de prego verificadas em 1995. Na década de 2000, os capitais incorporadores
passaram a atuar com maior énfase em outras localizagdes, principalmente no caso de
Londrina, suscitando novas estratégias para captura dos clientes e uma crescente
valorizacdo dessas areas. Assim, em relacdo aos residentes em apartamentos, além da

, . . . 4
area central, outros bairros se tornaram espacos de moradia das classes mais altas®’.

" Ver Santos (2011)
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Nos graficos de 9 a 12 sdo representadas as diferencas nas médias de preco do
m? de casas e terrenos em espagos residenciais fechados de Londrina e Sao José do Rio

Preto.



-10)ne 0]od OpeIOqR[H "SOLIBI[IqOWI SOIOUNUE Op SOPEP 9p 0duey :9IUO,]

0TOCHE 900C =

s
> ® o 5
o N
@ Q 3 © > o,
Q » Y o < Y] = o
o > [e] [e) Py e —_
> = < < = < > 3
5 Q o Q T QO Q
< c wn - m o >3 > = B
g 138 S o I I < S 5 S
o S 3 = ) n Q o ™ < ® o
a = o ~ = — < S o~ o —~ =
o w U — — — Q o < 5 < —
= = = S S o el S o o
C c c o)) o)) o m =} — 3 o))
le) (e} le) = - = - o o -
] ) e ] O O 3 Y} ) o
2 3 2 2 2 2 2 g 52
2 2 2 8 8 2 2 & ) 3
o‘ov-
’
00¢-
"’
_||.|| - 0o
i’
0°0¢
i’
oov
0‘09
0‘o8
i’
0’00t
i’
o'oct
o'ovT
i’
0091

apEPId P W op BIPIW

€ 9 oxireq/0)udwpuddadud Jod ;ux op s033.1d Ip SEIPIW SE IAJUI 0BIB[AI :SOPLYIIJ SIBIIUIPISAI S0Iedsd Wd Sese)) — BULIPUO] — ¢ OIJBID)

6¢l



‘10)ne 0]od OpeIOqR[H "SOLIBI[IqOWI SOIOUNUE Op SOPEP 9p 0duey :9IUO,]

0TOCHE 900CHm >
el ol [JN
w [ ] o Y] = el _
c - < < - o > 3
— =} — o [ - ) [}
c - ® > = o = > = 3
S o 3 o Sy 3 T T 35 >
> x5 e ] 0| 0 [<3] = < o
) [¢] [ ~ = — M = w \N =
o m ™ m ™ ™ > m o = ™
— %) %) %) %) %) o %) o < %
= o o o o o g ° o ® o
s o o o o B = 5 °3 3
Y 3 ) ) ) o 3 [ [ @
= = = = = = o = « =]
2 I3 2 2 2 3 2 2 g 35
o‘ov-
0‘0z-
L] oo
00t
(0)0]7
009
008
0007
00zt
0‘ovT
Ipepn ep W eipouw € 9 OH.:NA—\QHEOEM@GQOMQEO
Jod L0 0p sodaad 9P SseIp9wl Se J.Jjud Omw&—oh SOpeyYdIdJ SIenuUIpIsaI sodedss wd SOURLIR], — euLIlpuog — (I odyean

vl



~10)ne 0]od opeIoqe[q "SOLIRI[IqOWI SOIOUNUE Op SOPEP 9p 0duey 910

7] 0TOZm 900Cm - g

o Q 3

Y] [©] >

3 o) m < e

o g @ = =

2 5 5. e o

L 1Y o .ﬂﬂ: m =

g 9 9 - B

S < < =+ 3

= o S o

= g 8 g g
o‘ot-
o‘oe-
o‘oz-

—

00
00T
o‘ot
o‘oe
(0)0]7%

3PEPId Bp W Op BIPIW & 3 0LITEq/0)udwipuddadurd

Jod ;ux op $033ad Ip SEIPIW SE IIUI OBIB[AA :SOPBYIYJ SIBIDUIPISAI sodedsd wid sese) - 0JoIJ Ory Op Isof 08S — [] 0dvio)

vl




~10)ne 0]od opeIoqe[d "SOLIRI[IqOWI SOIOUNUE 9P SOPEP 9p 0duBy 910

jo) 0TOZm 900Cm @)
C — Q
5 D 3
s & s - 8
o& g & £ & Z
% oo S g o, o
o9 e o T o o =
o X = = ™ O =
Q. 3 oo g9 o) —
53 o 23 g 1
s = < = s 3
— & = = =) >
o S o S o

0'09-

o‘ov-

i e

00

00T

o‘ov

0‘09

3PEPId Bp W Op BIPIW & 3 0LITEq/0)udwipuddadud

J0d ;wx op s033ad Ip SEIPIW SB IIUI OBIB[AA :SOPBYIIY SIBIIUIPISAIA SOJedsd WO SOUILId], — 0)dIJ OIY OP ISOf 08S — T 0dJeI)

[44!



143

Os loteamentos fechados e condominios horizontais, amplamente disseminados
pelas trés cidades na década de 2000, se consolidaram como um dos principais espagos
de moradia no presente século, particularmente entre as classes de renda mais altas®.
Apesar de ndao ser mais um habitat exclusivo dos mais ricos, os imoveis verificados ao
longo do periodo estdo localizados principalmente em condominios/loteamentos
fechados de médio a alto padrdo®’, com grande diferenca de prego em relacdo as casas e
terrenos em loteamentos abertos.

Nos anos de 2006 ¢ 2010, os antincios vinculados & espacos residenciais
fechados em Londrina e S3o José do Rio Preto revelaram um perfil bastante
concentrado, com diferengas de pregos do m? elevados em comparagdo a outros tipos de
imoveis comercializados nas duas cidades. Em Londrina, o Royal Golf apresenta as
maiores diferencas positivas entre as médias de preco do m? nos dois anos, tanto para
casas quanto para terrenos, seguido pelo Alphaville, ambos localizados no vetor
sudoeste, nas proximidades do Catuai Shopping. Em Rio Preto, os loteamentos Damha
(I, I e III)°", localizados no vetor leste, nas proximidades da represa municipal,
demonstram queda nas médias de pre¢co do m? de casas, enquanto sobem nas médias de
preco do m? de terrenos ao longo do periodo; em relagdo as casas, o Eco Village
apresenta as maiores diferencas positivas, enquanto que para oS terrenos as maiores
médias sdo verificadas nos antincios do Quinta do Golfe, ambos localizados no vetor
sudoeste.

Nas duas cidades, assim como em Uberlandia (MOURA, 2008), o capital
incorporador langou mao dessa forma de moradia com grande sucesso, refletindo-se nos
precos dos imdveis e no impacto que estes geram nos bairros em que estdo localizados.
Imensas glebas, localizadas muitas vezes em areas externas ao perimetro urbano, foram
e vem sendo incorporadas e modificadas a partir das estratégias dos agentes
imobiliarios, inseridas num conjunto de agdes que compreendem acessibilidade,
equipamentos comerciais € de servigos, grandes obras de paisagismo etc.

Nesse sentido, 0 movimento dos pregos do m? dos diferentes tipos de imoveis,

nas trés cidades, ndo ¢ homogéneo nem linear, mas as localizagdes, principalmente para

* Ver Moura (2008); Rodrigues (2006).

* De acordo com os trabalhos de campo realizados.

*% Foram representadas as médias de preco de casas e terrenos em loteamentos fechados somente para os
anos de 2006 e 2010, devido a disponibilidade de dados. Conforme exposto no texto, esses imoveis se
multiplicaram e conquistaram moradores e investidores ao longo da década de 2000, principalmente.

> Em 2012, a Damha Urbanizadora, principal marca do setor na cidade, ja havia langado até o Damha VI,
com perspectivas de novos empreendimentos para os proximos anos. Optamos por representar os trés
primeiros devido a proximidade entre os precos e a disponibilidade dos dados.
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os apartamentos e para os loteamentos fechados, sdo restritas a poucas areas
privilegiadas no espago urbano. O mercado, diante disso, parece atuar a fim de
homogeneizar certos espagos e, assim, diferenciar as areas e segmentar os publicos de

acordo com suas especificidades, conforme trataremos nos proximos itens.

3.3 As mudancas na terra urbana e a diferenciaciio entre areas

Na cidade, locus por exceléncia da concentracdo de capitais e de pessoas, 0s
agentes produtores do espaco trabalham a fim de criar as condi¢des para a reproducdo
de seus interesses, transformando os objetos e a propria cidade em mercadoria,
diferenciando-a e promovendo os conflitos e desigualdades. A terra urbana enquanto
produto emerge neste contexto, ndo se estabelecendo apenas como base para todas as
atividades realizadas na cidade, mas como negocio em si, altamente rentavel e seletivo.

Em Londrina, assim como em Sdo José do Preto e Uberlandia, a terra se
consolidou, desde o principio, como uma mercadoria de grande valor e status, a qual
assumiu relevante centralidade dentre a composicao da riqueza e do poder em suas
respectivas sociedades. Sabemos, por sua vez, que tal constatagdo ¢ comum a realidade
brasileira em geral, mas o que diferencia as trés cidades de outros contextos urbanos &,
certamente, o conjunto das particulares interagdes entre suas histdrias, os sitios urbanos
e a trajetoria dos agentes.

Acreditamos que mais do que os imoveis edificados, o mercado de terrenos,
devido suas caracteristicas que contemplam particularmente elementos externos ao
imoével, revela de forma mais precisa a formagdo e composi¢do do preco diante do
conjunto de elementos que incidem sobre o mesmo, ou seja, a localizagdo e o
movimento de estruturacdo da cidade. Dessa forma, dentre os tipos de imodveis
levantados em nossa pesquisa, optamos por mapear os dados de precos do m? de
terrenos (tanto os localizados em loteamentos abertos quanto os de tipologias
fechadas)sz, devido também a disponibilidade das informag¢des de tamanho (m?) e prego.

Na sequéncia, podemos verificar nas figuras a disposi¢do da média dos precos
do m? em cada cidade ao longo do periodo estudado. Para construir o quadro

representado nessas figuras, efetuamos a divisdo das médias de preco do m? de cada

>? Nas representagdes de média de prego dos terrenos, diferente das demais representagdes, optamos por
agregar os dados de anuncios de terrenos (comuns) e de terrenos em espacgos residenciais fechados, pois o
intuito foi verificar o movimento do preco e o processo de diferenciagdo promovido pelos agentes
imobilidrios entre os bairros de cada cidade.
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bairro pela média de prego do m? da cidade, estabelecendo, assim, um indice que revela
os bairros que, no decorrer dos anos, se mantiveram acima ou abaixo da média em cada
uma das trés cidades>®. Para todos os mapas foram elaboradas no minimo quatro classes
de indice de pregos do m?: os indices mais baixos referentes a ultima classe representam
as areas cujos precos médios do m? encontram-se sistematicamente abaixo do prego
médio do m? da cidade, enquanto as trés classes superiores informam sobre as areas que
diferenciadamente apresentam pregos do m? superiores a média da cidade.

Nas figuras 25, 26 e 27 sao representados os indices de precos médios do m?

referentes ao ano de 1995 nas trés cidades.

>3 Este indice foi construido com o intuito de ressaltarmos os movimentos de valorizagdo e desvalorizagdo
entre os diferentes bairros/areas de cada cidade, enfatizando a dimensdo espacial do processo ao invés das
condicionantes macroeconomicas.

Sao representados os bairros que dispunham de informagdes de prego do m?.
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No ano de 1995, em Londrina, conforme representado na Figura 25, destacam-
se alguns bairros do eixo centro — oeste com as maiores diferengas de pre¢o do m?
acima da média da cidade, estando, no entanto, a maioria dos bairros abaixo ou
proximos a média da cidade. Em Sao José do Rio Preto, o eixo de maior valorizagao
para o ano de 1995 acompanha a area central em direcdo a sudoeste, até o bairro
Moyses Miguel Haddad, onde ja se localizavam, na época, alguns dos loteamentos
fechados mais caros da cidade. Na cidade de Uberlandia, a area central concentra
exclusivamente os bairros classificados nas duas classes mais altas, sendo que na
terceira classe também se encontram bairros préximos ao centro e alguns localizados
nos eixos noroeste e sudoeste, enquanto que os demais, localizados principalmente na
por¢ao periférica do perimetro urbano, estdo entre os menos valorizados, abaixo da
média de preco da cidade.

Diante dos dados representados nas figuras, percebemos que nas trés cidades
poucos bairros concentram os terrenos mais valorizados e disputados, sendo que em
todas elas, com maior ou menor intensidade, a area central ocupa a dianteira desse
processo. Analisando mais detidamente os valores das classes ilustradas nas legendas,
constatamos que a amplitude entre a menor € a maior média de preco do m? se
assemelha para os casos de Londrina e Sdo José do Rio Preto, enquanto que, para
Uberlandia, essa amplitude aumenta consideravelmente, revelando uma diferenciagdo
mais evidente entre os bairros de moradia dos mais ricos € dos mais pobres e uma
seletividade espacial mais acentuada.

Os antincios de terrenos, salvo poucas excecdes, nao sdo vinculados ao uso
(comercial ou residencial), que também ¢ um componente do prego. Portanto, cabe
ressaltar que muitos dos terrenos anunciados nos bairros da area central de cada cidade,
por exemplo, podem ser destinados principalmente para a edificagdo de lojas/salas
comerciais. Ainda assim, em se tratando de cidades médias, os bairros localizados nas
proximidades do Centro, além da densa ocupacdo do setor de comércio e servigos, sao
espagos de moradia das classes médias e altas, as quais residem principalmente em
edificios verticais™.

Na sequéncia, representamos nas figuras 28, 29 e 30 os indices de precos

médios do m? de terrenos para o ano de 2000.

> Além da bibliografia j& debatida, extraimos tal constatagdo das observacdes e relatos adquiridos nos
trabalhos de campo realizados.
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Em 2000, na cidade de Londrina, observamos que a amplitude entre a maior € a
menor média de pre¢o do m? aumenta consideravelmente em relacdo ao ano de 1995,
concentrando-se apenas dois bairros centrais na classe mais alta, além de outros cinco
bairros mais proximos ao centro ¢ o Bandeirantes (oeste) na segunda classe. Em Sao
José do Rio Preto, vislumbramos a permanéncia do vetor sudoeste como a area com 0s
terrenos mais valorizados da cidade, alterando-se apenas os bairros. J4 em Uberlandia,
aumenta-se ainda mais a amplitude das médias de preco do m?, enquanto permanecem
os bairros da area central como os mais valorizados, numa discrepancia evidente quando
comparados com os bairros mais distantes do Centro.

Ao longo de cinco anos, partindo da andlise conjunta das trés cidades,
percebemos que o padrao centro — periferia se evidencia em Londrina e, de forma mais
intensa, em Uberlandia, enquanto em S3o José do Rio Preto o padrdo parece mudar
antes que as outras cidades, apresentando ja em 1995 um vetor de expansdo e
valorizagao sentido sudoeste, localizacdo dos maiores e mais elitizados loteamentos e
condominios fechados. Os mercados imobiliarios locais, em resguardo aos seus
interesses, agiam em cada cidade de acordo com as possibilidades de maior extragdo da
renda, promovendo a diferenciagdo intraurbana e a construcao de espagos direcionados
a demanda solvavel. Em Uberlandia, a area central ainda concentrava demasiadamente
os equipamentos e a melhor infraestrutura; em Londrina, o centro também representava
tais beneficios, mas ja comegava a se desenhar um processo de expansdo do eixo mais
valorizado sentido sul/sudoeste, onde esta localizado o principal equipamento comercial
da cidade, o Catuai Shopping; no caso de Sdo Jos¢ do Rio Preto, o mercado parecia
denotar maior maturidade (e agressividade), sendo que mesmo com a grande quantidade
de terras disponiveis proxima ao centro’®, localizagdes vantajosas eram produzidas em
periferias acessiveis e com boa qualidade de infraestrutura e equipamentos urbanos.
Assim, as informacdes de médias de preco nos remetem aos dados de renda
representados no capitulo anterior, onde a concentracao de chefes de familia com
rendimento superior a vinte salarios minimos coincidem com as areas mais valorizadas
das trés cidades.

Nas figuras 31, 32 e 33 sdo representados os indices de pregos médios do m? de

terrenos para o ano de 2006.

> Devido a inexisténcia de informagdes completas na maior parte das ofertas anunciadas em Sdo José do
Rio Preto, poucos bairros sao representados nas figuras, principalmente nos anos de 2000 e 2006.
36 Ver Petisco (2006) ¢ Azevedo (2004).
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O movimento dos pregos ao longo dos anos revela algumas mudancas
importantes em 2006. O vetor sudoeste de Sdo José do Rio Preto ja ndo compreende
exclusivamente as localizagdes mais rentdveis, inserindo-se alguns bairros do extremo
leste da cidade nesse panorama, onde passaram a ser incorporados uma série de espagos
residenciais fechados, principalmente da Damha Urbanizadora’’. Em Londrina e
Uberlandia, apesar das areas centrais ainda concentrarem as médias de preco do m? mais
altas, alguns bairros localizados em outras areas apresentam médias superiores/proximas
a média de preco do m? da cidade. Tal constatacdo se aplica a alguns bairros das zonas
sul e oeste, em Londrina, ¢ a alguns bairros das zonas sul e leste, em Uberlandia,
justamente onde passaram a ser incorporados a maior parte dos loteamentos e
condominios fechados nas duas cidades, segundo Ribeiro (2006b) e Moura (2008).

No passar dos onze anos analisados, algumas praticas realizadas pelos agentes
imobilidrios se tornaram mais evidentes e consolidadas nas trés cidades, o que se
refletiu na composicao dos precos de terrenos. O crescente langamento de condominios
e loteamentos fechadossg, seletivamente localizados no espago urbano, a nosso ver,
aparece como principal fator da recomposi¢cdo dos eixos de valorizagdo, por sua vez
produzidos pelos capitais locais, principalmente.

Os indices de precos médios do m? de terrenos para o ano de 2010 sdo

apresentados nas figuras 34, 35 e 36.

>7 Conforme trabalho de campo realizado em agosto de 2012.

*% O jornal consultado em Uberlandia, ao longo do recorte temporal adotado, praticamente nio continha
anuncios de casas e terrenos em loteamentos fechados. Por sua vez, tomamos como referéncia as
informagdes levantadas no trabalho de campo realizado em maio de 2012, bem como a tese de Gerusa
Gongalves Moura, intitulada “Condominios horizontais/loteamentos fechados e a vizinhanga (in)desejada:
um estudo em Uberlandia/MG” (2008).
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O padrao espacial verificado no ano de 2006, nas trés cidades, se mantém e se
confirma em 2010, principalmente em relacdo aos bairros com as médias de preco do m?
mais elevadas. Em Sao José do Rio Preto, ao que parece, € possivel dividir a cidade com
uma linha imaginaria em duas, onde os bairros menos valorizados estdo concentrados
majoritariamente na por¢ao norte do perimetro urbano, enquanto que, por outro lado, os
eixos de valorizacdo se concentram totalmente na por¢ao sul (area central, sudoeste e
leste), conforme ja discutido por Petisco (2006). Na cidade de Londrina, a area central
permanece com as médias de preco do m? mais altas, mas € possivel verificar alguns
desdobramentos em dire¢dao ao sul/sudoeste e a leste. Em Uberlandia, da mesma forma,
a area central continua bastante valorizada em comparacdo com o restante da cidade,
estando alguns bairros proximos ao centro (sentido sul, leste e norte) também acima da
meédia, concentrados na terceira classe.

De 1995 a 2010, com base em nossa leitura sobre a oferta de terrenos nas trés
cidades, observamos algumas mudangas no direcionamento do mercado, as quais
podem ser reflexo de estratégias iniciadas anteriormente. Nao € possivel, com base
nestes dados, falar em rupturas de padrdes espaciais, mesmo porque o movimento
verificado ao longo dos anos ndo demonstra profundas transformagdes, havendo a
necessidade de um maior aprofundamento na andlise. Cabe aqui, por sua vez, a reflexao
acerca das diferengas observadas entre os bairros e entre as cidades, bem como a
caracterizacdo dessas 4reas com base na bibliografia consultada e nos trabalhos de
campo. Além disso, ¢ importante ressaltar que a cidade, enquanto materialidade do
continuo processo de urbanizagdo ¢ resultado do acimulo de tempos que se revelam
também na rigidez e inércia do ambiente construido.

A década de 1990, de acordo com varios autores™, foi um periodo de
reestruturacao verificado nas trés cidades, em que podemos elencar a instalagdo dos
primeiros grandes shopping centers como marco inicial desse processo. A excecdo de
Uberlandia, onde o shopping foi instalado nas proximidades da area central, os capitais
incorporadores locais assumiram em Londrina e Sdo José do Rio Preto a estratégia de
construir imensos equipamentos comerciais em areas relativamente distantes do Centro
Principal, provocando uma intensa valorizacdo de toda a area no entorno de tais

empreendimentos e no eixo shopping — centro. Nesse sentido, as particularidades de

> Londrina: Fresca (2002 e 2007); Ribeiro (2002 e 2006a); Amorim (2011); Santos (2011). Sdo José do
Rio Preto: Whitacker (2003); Petisco (2006); Rodrigues (2006). Uberlandia: Moura (2008); Souza (2009);
Soares et al (2010).
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cada cidade ficam mais evidentes e se mostram muito importantes para a compreensao
dos processos que estavam (ou continuam) em curso.

Sao José do Rio Preto ganhou seu primeiro shopping, o Rio Preto Shopping,
em 1988, instalado no vetor sudoeste, com capitais de origem local. Apesar do impacto
que o empreendimento representou, principalmente na década de 1990, os agentes
imobilidrios ja haviam iniciado sua atuagdo sobre a area, onde foram instalados, desde a
década de 1970, os primeiros loteamentos fechados de alto padriao da cidade. No
discurso dos profissionais que atuam no setor, conforme verificado em trabalho de
campo realizado em agosto de 2012, a “zona sul” de Rio Preto desde muito tempo
possui 0 “m?” mais caro da cidade, sendo muitas vezes mais disputado que o Centro®.
Nos bairros que compdem a vantajosa localizacdo, observamos a presenga de lojas de
grifes famosas, hipermercados, instituigdes de ensino superior, estabelecimentos
voltados ao lazer noturno etc. As residéncias, conforme ja ressaltamos, estdo localizadas
principalmente entre os muros dos loteamentos fechados, além de alguns condominios
verticais destinados também as classes mais altas.

Em Londrina, diferente de Rio Preto, foi necessaria a instalacdo do Catuai
Shopping para que a grande area localizada a sudoeste do Centro Principal passasse a
ser ocupada, ndo aleatoriamente, mas sob as orientacdes dos agentes imobilidrios locais.
A repercussdo sobre o preco dos terrenos, no entanto, ndo foi imediata, mas ocorreu ao
longo da década de 1990, quando as vantagens da localizagdo foram sendo construidas e
explicitadas, culminando na concepgdao da Gleba Palhano, localizada entre os bairros
Palhano e Guanabara, e nos primeiros condominios e loteamentos fechados de alto
padrdo, langados “as costas” do shopping em 4rea externa ao perimetro urbano naquele
momento, que corresponde atualmente aos bairros Palhano, Vivendas do Arvoredo e
Esperanca. A d4rea central, por sua vez, nunca perdeu suas caracteristicas de
concentracdo de servicos e residéncias, sendo ainda muito disputada, conforme revelam
os dados e os relatos das entrevistas realizadas em fevereiro de 2012.

Em relagdo a Uberlandia, nos parece claro que a area central foi e continuou
sendo, mesmo em 2010, a mais valorizada e disputada, revelando um processo de
desdobramento para alguns bairros a sul e a leste a partir dos dados de 2006. Em 1991,
o Center Shopping foi inaugurado nas proximidades do Centro, em area que

corresponde hoje ao bairro Saraiva, com capitais provenientes do setor atacadista local.

5 Apoiamos tais afirmag¢des no relato de representantes da imobiliaria Brasil Brokers Redentora ¢ da
Rodobens Negdcios Imobilidrios, obtidos em trabalho de campo realizado em agosto de 2012.
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Nesse momento, os bairros da area central concentravam a imensa maioria dos
principais equipamentos urbanos, padrao este reforgado pela instalagdo do shopping,
onde também residia a maior parte das familias das classes média e alta. Na década de
2000, os empreendimentos imobiliarios fechados passaram a ser reproduzidos em
alguns bairros do setor sul, surgindo também alguns outros empreendimentos
comerciais voltados, principalmente, ao publico dos loteamentos e condominios, mas
sempre muito acessiveis ao Centro por meio de veiculos particulares. Nessa ultima
década, de acordo com o observado em trabalho de campo realizado em maio de 2012 e
das entrevistas realizadas em maio de 2013, o setor sul passou a assumir maior
centralidade e disputa pelo solo, culminando na instalagdo do Uberlandia Shopping, de
capital internacional, no primeiro semestre de 2012.

Compondo uma mesma formagao socioespacial, as trés cidades apresentam
processos comuns € concomitantes. Porém, as particularidades de cada uma se
sobressaem num olhar mais apurado sobre a diferenciacdo das areas promovida,
particularmente, pelos capitais incorporadores®’. Os terrenos aqui expostos foram
anunciados por pessoas fisicas ou imobiliarias, ndo vinculados necessariamente as
grandes obras de incorporagdao. Todavia, partimos de tais dados como reflexo do
movimento de diferenciacdo e estruturacdo das cidades, em que os capitais, por sua vez,
ndo apenas conduzem como também se apropriam de estruturas ja postas. A
composicao dos precos dos terrenos considera uma série de fatores, os quais estdo
relacionados muito mais a localizagdo do que as caracteristicas fisicas/naturais do solo,
variando de acordo com o continuo processo de estruturagdo intra e interurbana,
conforme j& discutido por Abramo (1989), Melazzo (1993), Villaga (2001), dentre
tantos outros. Assim, acreditamos e reforcamos a ideia de que um cidaddo “comum”
que anuncia um terreno nos classificados, e que conhece minimamente a area e a cidade
em que o mesmo esta localizado, lancara o preco de oferta acompanhando a média dos
demais terrenos anunciados, repercutindo um padrao estabelecido, principalmente, pelos
agentes imobiliarios.

Nas trés cidades, a diferenga de preco entre as areas ¢ bastante evidente ao

longo de todo o periodo analisado. A producdo do espaco urbano de Londrina, de Sao

' £ importante ressaltar que ndo estamos desconsiderando em nosso trabalho o papel do Estado e de
outros agentes. No entanto, partimos do pressuposto de que o capital incorporador articula todos estes
agentes ¢ demais fragdes do capital, em vias de garantir seus interesses. Ha, sim, resisténcias a tais
praticas, mas ndo € nosso intuito, nesse trabalho, adentrar sobre essa dimensdo da produgdo do espago
urbano.
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José do Rio Preto e de Uberlandia, enquanto construcio social e histdrica revelou no
século XX um processo de transformagdo em mercadoria e captura da terra urbana.
Dessa forma, conformou-se uma formacao socioespacial em que as cidades, conforme
vimos no capitulo anterior, foram concebidas desde o inicio como um produto, sendo o
mercado de terrenos, por muito tempo, 0 mais expressivo em meio ao setor.

Em 1995 e 2000, Uberlandia manteve a maior amplitude entre as médias de
preco, alternando-se com Londrina em 2006 e 2010, que passou a apresentar as maiores
diferencas. Sao José¢ do Rio Preto, em todos os anos analisados, revelou as menores
diferengas de precos médios, o que nos leva a pensar, inicialmente, numa menor
elitizagdo do mercado na cidade, ou seja, o crescimento dos precos dos imoveis
anunciados nos bairros mais valorizados foi acompanhado pelo aumento nos pregos dos
terrenos em bairros mais “populares”®*.

A relacdo entre disponibilidade e demanda deve ser considerada, pois tal
constatagdo nos parece justificar a permanéncia das areas centrais entre as mais
valorizadas, ao considerarmos que, devido a sua densa ocupagdo, os terrenos (ou as
eventuais demoli¢des) sdo intensamente disputados. Analisando os bairros periféricos
que tiveram uma elevagdo na média de pre¢o ao longo dos anos, cabe também ressaltar
em que contexto estdo inseridos, pois a periferia mais pobre das trés cidades permanece
com as menores médias: norte, noroeste, extremo leste e sudeste de Londrina; norte de
Sdo José do Rio Preto; extremo sul, extremo norte e oeste de Uberlandia.

Assim, verificamos que os ganhos dos agentes incorporadores estao
relacionados a diferenciagdo que os mesmos se apropriam e/ou produzem sobre os
diversos bairros das trés cidades. Uma area sempre sera valorizada em relagdo a outra,
pois ndo haveria disputa por solo em determinados bairros se todos fossem iguais. Em
Londrina, Sdo José do Rio Preto e Uberlandia, conforme vimos, ha consideravel reserva
de solo no perimetro urbano, cabendo entdo aos capitais incorporadores tornarem esse

solo vantajoso o bastante para gerar disputa e possibilidade de elevados ganhos.

3.4 Agentes e processos: um exercicio de sintese

A dinamica imobiliaria, conforme expomos ao longo de todo o texto,

compreende um conjunto de agentes e processos que condicionam e, a0 mesmo tempo,

52 Elevagdo dos valores nominais.
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sdo resultados do continuo movimento da producdo do espaco urbano. Entendemos,
neste sentido, que o espago ndo ¢ apenas a base para as relagdes sociais que se dao no
cotidiano da cidade, mas também possuidor de um conteudo construido social e
historicamente.

As cidades de Londrina, Sdo José do Rio Preto e Uberlandia, nosso objeto de
estudo, emergiram num contexto em que a mercantilizacdo da terra de uso rural
fomentava a construgdo de centros urbanos que atendessem a produgdo agropecudria
realizada no 4mbito regional®. No passar dos anos, a terra urbana tornou-se a principal
e mais rentdvel mercadoria comercializada nessas cidades, onde surgiram e se
consolidaram vérios agentes ligados ao mercado imobiliario, desde os proprietarios do
solo urbano até as grandes incorporadoras e imobilidrias.

De nticleos urbanos compactos no principio, ao longo da historia os agentes
produtores do espago urbano de Londrina, Rio Preto e Uberlandia trabalharam na
constante expansdao da malha urbana, constituindo o que hoje vislumbramos como
cidades permeadas por grandes por¢des de terra em seu interior sem qualquer uso,
muitas das quais estrategicamente localizadas e aguardando valorizagdo. Dentre os
imoveis edificados, os agentes imobiliarios incorporaram ja nos anos 1950 edificios de
apartamentos nas areas centrais, atraindo compradores por meio de um marketing
baseado no estilo de vida metropolitano, justificando, em partes, a construcdo de
empreendimentos verticais em cidades com grande disponibilidade de terra. No final do
século, do mesmo modo, novos produtos imobilidrios foram langados nessas cidades
com énfase na qualidade de vida possivel pela proximidade com a “natureza” e a
seguranga, os loteamentos e condominios fechados, amplamente disseminados
principalmente nos anos 2000. A atuagdo do capital incorporador nessas cidades, dessa
forma, se revela nas estratégias que se acumularam no tempo e que resultaram,
conforme observamos na andlise dos dados e a partir dos elementos levantados em
campo, num mercado cada vez mais complexo e voltado a seletividade e a diferenciagao
entre areas, com profundos rebatimentos no espaco urbano.

Sob o dominio do capital incorporador, sdo muitos os agentes envolvidos com
esse mercado, conforme ja enumeramos no primeiro capitulo. Em nosso estudo, vale

ressaltar, ndo trabalhamos com informagdes sobre lancamentos e producao imobiliaria

%Nos apoiamos aqui, mais uma vez, no estudo realizado por Reis Filho (1997) sobre o Estado de Sio
Paulo. Consideramos, conforme ja contextualizado, que Londrina (principalmente) e Uberlandia, mesmo
estando localizadas externas aos limites da administracdo paulista, revelaram ao longo da historia uma
série de aspectos comuns a produc¢do do espago no interior de Sao Paulo.
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propriamente dita, nos atentando aos dados de ofertas conforme anunciados nos
classificados de jornais que, por sua vez, se referem aos estoques imobiliarios das trés
cidades. Nos antincios de imdveis de diversas tipologias, foi possivel identificar um
agente em particular, responsavel pelo processo de divulgagdo, corretagem e venda: as
imobiliarias. Nas trés cidades, de acordo com o banco de dados e as observagdes
realizadas em campo, sdo muitas as empresas voltadas a atividade de venda, aluguel e
administracao de imdveis, as quais atuam num cenario de acirrada concorréncia por um
mercado que cresceu muito nos ultimos anos®. Na sequéncia, podemos observar a
distribuicdo das ofertas por imobilidrias, em que optamos por enfatizar a concentracio
em algumas das maiores empresas, destacando as cinco imobiliarias que mais
anunciaram para cada ano e cidade. Cabe ressaltar, todavia, que os dados representados
nos graficos nao correspondem a totalidade das ofertas anunciadas, pois além das
imobilidrias ha os anunciantes ndo profissionalizados.

Nos graficos de 13 a 16 s3o representados os dados de distribuicao das ofertas

por imobilidrias na cidade de Londrina ao longo do periodo.

Grifico 13 — Londrina — Distribuicio das ofertas por imobiliarias - 1995

B Menezes
M Franco
HEMI

H Coroados

m CRV

m Outras (52)

Fonte: Banco de dados de antuncios imobiliarios.

% Em todas as entrevistas realizadas em imobiliarias, nas trés cidades, foram relatados o crescimento
recente do mercado e as perspectivas de expansao dos negocios.



Grafico 14 — Londrina — Distribuicao das ofertas por imobiliarias — 2000

M Abilio Medeiros
B Raul Fulgéncio
m Romeu Curi

M Sapia & Sapia

M Jodo de Barro

m Qutras (31)

Fonte: Banco de dados de anancios imobiliarios.

Grafico 15 — Londrina - Distribuiciao das ofertas por imobiliarias — 2006

B Raul Fulgéncio
M Atual

B Mobnaco

B Abilio Medeiros
m CRV

m Qutras (66)

Fonte: Banco de dados de anincios imobiliarios.

Grifico 16 — Londrina — Distribui¢do das ofertas por imobilidrias — 2010

B Santamérica
M Raul Fulgéncio
M Raul Vieira

H Romeu Curi

m Atual

m Qutras (73)

Fonte: Banco de dados de anancios imobiliarios.
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Na cidade de Londrina, conforme representado nos graficos anteriores,
verificamos que a concentracdo das ofertas nas cinco imobiliarias com o maior volume
de anuncios é consideravelmente maior nos anos intermediarios da série histoérica, 2000
e 2006, nos quais destacam-se as empresas Abilio Medeiros e Raul Fulgéncio. Em
1995, com exce¢do da CRV, todas as imobiliarias listadas ndo aparecem nos demais
anos, o que pode indicar a perda de relevancia dessas empresas para o mercado. Em
2010, Santamérica, Raul Fulgéncio e Raul Vieira, que estdo entre as lideres do
segmento em Londrina, destacaram-se no nimero de ofertas nos classificados do jornal
Folha de Londrina. H4 que se considerar, por sua vez, o crescimento do nimero de
imobilidrias que anunciaram nos classificados ao longo dos anos, sendo que em 2010,
no qual foram levantados mais de dezoito mil anlincios para Londrina, a Santamérica
concentrou 13% desse total, dando indicios de seu peso para o mercado imobiliario na
cidade.

A distribuicao das ofertas por imobilidrias de Sdo José¢ do Rio Preto, ao longo

do periodo, ¢ representada pelos graficos de 17 a 20.

Grafico 17 — Sao José do Rio Preto — Distribuicao das ofertas por imobiliarias —

1995

H Redentora
M Locabens
B Murchid
W Grisi

B Toninho Figueiredo

m Outras (27)

Fonte: Banco de dados de anancios imobiliarios.
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Grafico 18 — Sao José do Rio Preto — Distribuicdo das ofertas por imobiliarias —

2000

B Gurupi

B Redentora
B Locabens
W Mazzon

B Murchid

m Qutras (5)

Fonte: Banco de dados de antuncios imobiliarios.

Grafico 19 — Sao José do Rio Preto — Distribuicdo das ofertas por imobiliarias —

2006

M Redentora
M Lucas

m Oliva

W Imoteto

B Gurupi

m Outras (27)

Fonte: Banco de dados de anancios imobiliarios.
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Grafico 20 — Sao José do Rio Preto — Distribuicdo das ofertas por imobiliarias —
2010

M Brasil Brokers Redentora
M Locall

B Gurupi

H Prime

m Castor

m Outras (37)

Fonte: Banco de dados de anancios imobiliarios.

Diferente de Londrina, em Sao José do Rio Preto o nivel de concentragdao de
ofertas em relagdo as imobilidrias anunciantes mostra-se mais expressivo em 2010%,
denotando, inclusive, um maior controle do mercado por parte da principal empresa do
segmento na cidade, a Brasil Brokers Redentora, que se destacou ao longo de todo
periodo®. A imobiliaria Gurupi também se destacou ao longo dos anos, concentrando
consideravel parcela das ofertas nos classificados dos anos 2000 e 2010, principalmente.

Nos graficos de 21 a 24 sdo representados a distribui¢do de ofertas por

imobiliarias na cidade de Uberlandia.

% A quantidade limitada de informagdes referentes as imobilidrias para o ano de 2000 se revela no
nimero de empresas listadas no grafico, dificultando, assim, uma analise mais condizente com a
realidade.

%A Brasil Brokers, consultora imobiliaria de capital nacional, se associou no ano de 2007 a Redentora,
lider histérica do segmento de imobiliarias em Sdo José do Rio Preto, conforme entrevista realizada na
sede da empresa, em agosto de 2012.



Grafico 21 — Uberlandia — Distribuicdo das ofertas por imobilidrias — 1995

Fonte: Banco de dados de antuncios imobiliarios.

Grafico 22 — Uberlandia — Distribuicido das ofertas por imobiliarias — 2000

Fonte: Banco de dados de anancios imobiliarios.

Grifico 23 — Uberlandia — Distribuiciio das ofertas por imobiliarias — 2006

B Multi

H Médulo
M lvan

M Rotina

M [panema

m Qutras (6)

Fonte: Bando de dados de anuncios imobiliarios.
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Grifico 24 — Uberlandia — Distribuicio das ofertas por imobiliarias — 2010

B Multi

M Rotina
B lpanema
H Médulo

H Alianga

m Qutras (9)

Fonte: Banco de dados de anancios imobiliarios.

Diante da leitura dos graficos referentes a Uberlandia, ressalta-se num primeiro
momento a concentragdo das ofertas anunciadas por um nimero bem menor de
imobilidrias em compara¢do a Londrina e a Sdo José do Rio Preto, principalmente nos
anos de 1995 e 2000%’, nos quais o nimero de empresas nio passa de seis. A partir do
ano 2000, por outro lado, podemos verificar a lideranga da imobiliaria Multi quanto a
concentracdo de ofertas, posicdo esta em que permanece até o ano de 2010, destacando-
se também as imobilidrias Rotina, Ipanema e Modulo. Em Uberlandia, a quantidade
reduzida de empresas desse segmento que anunciaram no principal jornal da cidade, o
Correio de Uberlandia, pode revelar indicios de um controle mais incisivo do mercado
por poucas imobilidrias a0 compararmos com os dados levantados para Londrina e Sdo
José do Rio Preto.

O banco de dados de anuncios imobiliarios, além de nos fornecer as
informagdes acerca do volume de ofertas e dos pregos dos imdveis, revelou em boa
parte dos antncios tabulados a identificagdo do anunciante, no caso as imobilirias
representadas nos graficos. Trata-se de um dos agentes mais importantes do circuito
espacial imobilidrio nessas cidades, pois tais empresas, em especial as maiores € mais
tradicionais, acompanharam e, em alguns casos, interferiram no processo de formagao e
expansao do espaco urbano, particularmente a partir da segunda metade do século XX.
Algumas j& atuaram como loteadoras e até mesmo como incorporadoras, sendo que

atualmente predominam nas maiores imobilidrias as parcerias com grandes

67 Assim como Sdo José do Rio Preto, a quantidade limitada de ofertas anunciadas em Uberlandia para os
anos de 1995 e 2000 dificulta uma leitura mais precisa sobre a realidade.
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incorporadoras de capitais regionais, nacionais e internacionais®. Por meio dos gréaficos
de 2010, podemos ter uma no¢do acerca das empresas que lideram o segmento de
comercializacdo de imoveis na atualidade: Santamérica, Raul Fulgéncio e Raul Vieira
em Londrina; Brasil Brokers Redentora em Sdo José do Rio Preto; Multi ¢ Rotina em
Uberlandia. Tais empresas possuem, em comum, um perfil de atuacdo abrangente nas
cidades onde atuam, mas com maior énfase nos segmentos mais elitizados do publico
consumidor, dominando algumas das areas mais rentdveis para o mercado imobiliario.
A atuagdo dessas empresas a nivel regional, conforme nos foi relatado em campo, ainda
¢ incipiente, na maioria das vezes atrelada a comercializacdo de casas e terrenos em
condominios/loteamentos fechados e chacaras de lazer em algumas cidades vizinhas.

As entrevistas realizadas em imobilidrias, nas trés cidades, nos possibilitaram a
ampliacao do nosso olhar sobre os processos que inferimos a partir da leitura do banco
de dados, refinando e contribuindo com os argumentos e hipdteses levantadas ao longo
da pesquisa, em particular nos préximos paragrafos. Em Londrina, realizamos uma
entrevista na Raul Fulgéncio em fevereiro de 2012; em S@o José do Rio Preto,
entrevistamos um gerente da Brasil Brokers Redentora em agosto de 2012; por fim, em
Uberlandia, realizamos entrevistas na Delta e na Modulo em maio de 2013.

Em Londrina, conforme vimos nos subcapitulos anteriores, alguns bairros da
area central e dos eixos sul e sudoeste encontram-se entre os mais disputados pelo
mercado, concentrando majoritariamente os mais caros edificios de apartamentos,
loteamentos e condominios fechados da cidade, em suma, o solo mais valorizado.
Nessas areas, providas com excelente infraestrutura e acessibilidade, o capital
incorporador produziu, por meio da diferenciacdo, as localizagdes mais vantajosas para
o setor, no qual podemos destacar a Gleba Palhano e as imedia¢des do Lago Igap6. De
acordo com a entrevista realizada na Raul Fulgéncio, o Centro Principal continua sendo
para o setor uma area de grande interesse e procura, disputado tanto pelo segmento de
residéncias quanto pelo segmento voltado ao uso comercial. Os poucos terrenos
disponiveis no Centro Principal sdo ainda alvo de acirrada competicdo por parte das
grandes incorporadoras e imobiliarias, particularmente nas imedia¢des da Avenida
Higienopolis, que concentra varios equipamentos comerciais € de servi¢os destinados as
classes de renda média e alta. Todavia, a area compreendida pelo Centro e pelo Catuai

Shopping (sul) ¢ a localizagdo que vem demonstrando maior procura por parte dos

% De acordo com as entrevistas e observagdes realizadas nos trabalhos de campo.
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compradores e investidores nos ultimos anos, onde, inclusive, a Raul Fulgéncio lidera as
negociacdes. Segundo o entrevistado, as areas localizadas nas proximidades do Centro
sentido leste (onde foi inaugurado recentemente o Boulevard Shopping) e na zona norte
(proximo ao Londrina Norte Shopping), tem gerado interesse por parte das
incorporadoras que atuam dentro das especificidades do Programa Minha Casa Minha
Vida, no caso dos empreendimentos voltados a faixa de 3 a 10 salarios minimos, onde ja
foram inaugurados alguns empreendimentos e outros estdo em construcao.

A produgao do espago urbano de Sao José do Rio Preto expressa semelhancas a
Londrina no que diz respeito a constituicdo de areas valorizadas relativamente distantes
do Centro Principal, mas, como ja pontuamos, resguarda especificidades quanto a
importancia do Centro para o mercado imobilidrio. De acordo com a entrevista realizada
na Brasil Brokers Redentora, a partir da década de 1970 uma série de obras de
infraestrutura e a instalacdo de equipamentos comerciais transformaram a zona sul na
area mais privilegiada da cidade, particularmente o eixo compreendido pelas avenidas
Juscelino Kubstcheck e Jos¢ Munia, onde foram construidos o primeiro shopping center
e os mais elitizados condominios e loteamentos fechados. Desde entdo, segundo o
entrevistado, o Centro Principal e imediagdes tem perdido importincia para o setor
residencial, sendo que nos anos 1990, além da zona sul, passaram a ser incorporados
varios espacos residenciais fechados nas imediagdes do lago da represa municipal
(leste), consolidando outra importante localizagdo para o mercado imobilidrio na cidade.
Na zona norte, area com maior densidade populacional da cidade, localizam-se muitos
dos empreendimentos construidos com recursos do Programa Minha Casa Minha Vida
nos ultimos anos, o que tem denotado a area o maior fluxo de negociacdes, de acordo
com o entrevistado. Assim, nos parece evidente que o rigido padrdo centro-periferia,
conforme discutido por Pereira (2006), ja ndo se aplica mais a Sao José do Rio Preto,
pois, além das localiza¢gdes mais valorizadas e destinadas as elites nas zonas sul e leste,
outras areas historicamente ocupadas pelas classes de renda mais baixa tém
demonstrado crescente importancia para o mercado imobiliario na cidade.

Partindo da leitura sobre os dados apresentados nos itens anteriores, em
Uberlandia nos pareceu ocorrer o oposto a Sao José do Rio Preto: a grande importancia
do Centro Principal e imedia¢des para o mercado imobiliario, com destaque para os
bairros Santa Monica e Saraiva, onde estdo localizados a Universidade Federal de
Uberlandia, o centro administrativo municipal e o principal shopping center da cidade.

De fato, o Santa Monica apresentou a maior concentragdo de ofertas de apartamentos,
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casas e terrenos, enquanto bairros como Saraiva, Cazeca e Nossa Senhora Aparecida
registraram as maiores médias de pregos de terrenos para o ano de 2010. Por sua vez, as
entrevistas realizadas nas imobiliarias Delta ¢ Moddulo nos permitiu vislumbrar
mudangas recentes na estrutura urbana de Uberlandia e o impacto desse processo sobre
a valorizacdo dos imoveis, no qual alguns bairros do setor sul, que em 2010 ainda
permaneciam com pregos de terrenos abaixo da média conforme o banco de dados, ja
compreendem atualmente uma das areas mais disputadas da cidade, onde foram e
continuam sendo construidos inimeros condominios e loteamentos fechados, além do
Uberlandia Shopping, inaugurado em 2012. Nao sé espacos residenciais fechados
voltados para as elites, como também varios condominios de apartamentos inseridos no
Programa Minha Casa Minha Vida foram também construidos em determinadas areas
do setor sul, as quais sdo reconhecidas pelo mercado como localizagdes vantajosas para
o futuro.

Em Londrina, em Sao José do Rio Preto e em Uberlandia, aspectos da
producao do espago urbano de cidades médias se mostram evidentes ao tomarmos o
destaque das areas centrais em relacdo as médias de prego e ao volume de ofertas.
Apesar disso, as particularidades de cada uma também se mostram visiveis numa leitura
mais apurada, o que atrelamos a complexidade cada vez maior dos agentes e as
mudangas na producdo do espago urbano. Os rebatimentos espaciais do Programa
Minha Casa Minha Vida, conforme as observagdes em campo ¢ as entrevistas realizadas
nas imobilidrias, sdo unanimes e concomitantes nas trés cidades, nos ajudando, também,
a pensar a especificidade da producao do espago nessas cidades. A localizagdo dos
empreendimentos destinados a faixa de 3 a 10 salarios minimos correspondem a eixos
de valorizagdo que ganharam visibilidade recentemente, ou seja, incorporadoras como a
MRV e a Rodobens, por meio de seus extensos bancos de terras adquiridos em
momentos pretéritos, produziram milhares de unidades habitacionais em localiza¢des
que estdo em processo de crescente valorizagdao, dando indicios de um comportamento
tipico dos agentes estruturais, conforme referenciado por Fix (2011). Se nos
direcionarmos para a realidade das metropoles, podemos pensar o quao improvavel seria
a construcdo de um empreendimento financiado com recursos do programa federal
proximo a shopping centers e condominios fechados, reafirmando a particularidade
observada nas cidades médias estudadas.

Por outro lado, observamos nos ultimos anos um embriondrio processo de

financeirizagdo do mercado imobiliario nessas cidades. Além das incorporadoras de
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atuacdo nacional, grandes consultorias imobiliarias de capital aberto se associaram com
as maiores empresas de atuacao local do setor, algo que até recentemente era restrito aos
espagos metropolitanos. Em Sao José¢ do Rio Preto, a Brasil Brokers assumiu uma
parceria com a Redentora no ano de 2008, enquanto a Lopes (LPS Brasil), em 2012,
adquiriu o controle acionario da Raul Fulgéncio em Londrina®. Além das fusdes e
aquisi¢des, uma série de parcerias estdo sendo firmadas entre grandes incorporadoras e
imobiliarias locais para determinados negocios, como a venda de terrenos de um
loteamento fechado incorporado pela Cyrella em Uberlandia que, dentre outras, foi
realizada pela Delta e pela Modulo, conforme relatado em entrevista. Assim, como ja
contextualizou Shimbo (2011), as cidades médias tornaram-se espagos de expansao dos
capitais imobilidrios nacionais e financeirizados, nao apenas devido ao extravasamento
do mercado nas metropoles, mas como alternativa de investimentos com possibilidades

de grande rentabilidade e crescimento.

% De acordo com nota publicada no site “odiario.com”, em 06/07/2012.
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CONSIDERACOES FINAIS

O exercicio de pensar a produgdo do espago urbano através da leitura sobre os
agentes ¢ as dinamicas do mercado imobiliario, desde o principio, se revelou um desafio
ao nos depararmos com uma cidade que carrega, em si, as contradicdes e a
complexidade do capital em constante transformacdo. A terra urbana - e sua localizagao
- emergiu enquanto ponto central em nossa discussdo por constituir o produto
apropriado, transformado e disputado pelos capitais imobilidrios que trabalham pela
continua diferenciacdo das areas na cidade, valorizando determinados espagos em
detrimento dos demais e reafirmando as desigualdades socioespaciais. Nesse contexto, o
desafio foi ampliado ao basearmos nossa analise num estudo comparativo entre trés
cidades médias que, por um lado, se mostrou complexo por exigir uma leitura que
contemplasse os aspectos gerais e particulares dessas cidades e, por outro lado, nos
revelou um mercado imobiliario pouco conhecido, devido aos motivos que listamos na
introdugdo, comuns as cidades brasileiras em geral.

Objetivamos, dessa forma, direcionar nossa leitura sobre o mercado imobiliario
nas trés cidades enfatizando sempre a dimensao espacial dos processos e das acdes dos
agentes, alicer¢ados na teoria da producdo do espaco urbano. O volume do banco de
dados, estruturado a partir dos antincios de imdveis publicados nos classificados, nos
possibilitou trabalhar com inumeras frentes e interpretagdes, mas sempre exigindo a
atencao quanto as limitacdes dessa fonte de dados, que nos revela indicios das praticas
realizadas nas cidades, mas nao esgota, de maneira alguma, as possibilidades de
reflexdes acerca da realidade. Nesse sentido, os trabalhos de campo se mostraram
fundamentais ao longo da pesquisa, pois nos permitiram um conhecimento mais
profundo sobre tais espagos por meio da observacdo, bem como um maior refinamento
nos argumentos através das entrevistas realizadas com os agentes imobilidrios.

Conforme tratamos na introdu¢do, a op¢ao metodoldgica em trabalhar com o
banco de dados de anuncios imobilidrios, extraidos dos classificados de jornais, se
mostrou mais vidvel diante da quantidade de informacdes a serem levantadas e da
complexidade no acesso a outras fontes. Podemos concluir, por sua vez, que a
experiéncia em trabalhar com tal fonte de dados foi positiva, pois tornou possivel a
visualizacdo do movimento empreendido pelo mercado no espaco e no tempo, a

oscilacdo dos pregos e, principalmente, as diferencas entre as areas.
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O produto final da pesquisa de mestrado, no entanto, exigiu além da analise do
banco de dados um mergulho em estudos ja realizados e publicados sobre os temas
inerentes ao escopo do nosso trabalho. Assim, na pretensdo de contextualizar o leitor
sobre os conceitos e filiagdes tedricas aos quais nos baseamos para a analise, debatemos
no primeiro capitulo com uma série de autores dedicados aos estudos urbanos, tanto da
Geografia como de diversas outras areas do conhecimento. Adentramos a discussao com
uma breve retrospectiva do processo de urbanizacdo no Brasil, enfatizando as
transformagdes na rede urbana e a emergéncia das cidades médias, o que possibilitou
uma maior compreensao sobre os aspectos gerais da producdo do espago em realidades
urbanas como as de Londrina, Sdo José do Rio Preto e Uberlandia.

Os agentes produtores do espagco urbano conformam temadtica de grande
interesse por parte dos pesquisadores, constituindo também importancia fundamental
para o nosso trabalho. A difundida concepcao defendida por Correa (1989) foi o ponto
de partida para pensarmos a atuacdo desses agentes na cidade, mas também a referéncia
de Fix (2007) nos ajudou a refletir sobre os agentes voltados a atividade de
incorporagdo, entendidos aqui enquanto componentes do circuito espacial imobiliario.
Nesse sentido, defendemos a ideia de um capital especifico que articula os diferentes
agentes imobiliarios, responsavel por transformagdes estruturais no espaco urbano, e
que observamos nas cidades estudadas ao vislumbrarmos 4areas intensamente
valorizadas por meio da orienta¢do de investimentos permeada por este capital ao longo
do tempo. Nas trés cidades, as zonas/setores a sul/sudoeste das respectivas areas
centrais, ocupadas principalmente por espagos residenciais fechados de médio e alto
padrdo, podem ser entendidas como resultado da agdo histérica dos agentes que
conformam o circuito imobilidrio, destacando-se a partir dos mapas apresentados a
dimensdo espacial que pode ser apreendida pelas mudangas nos volumes ofertados e
precos apurados nas diferentes areas ao longo do tempo.

O segundo capitulo, no qual discorremos sobre a formagao do espaco urbano
das cidades estudadas, contribuiu para a compreensdao de aspectos da historia dessas
cidades que vado além da expansdo de culturas agricolas e da atividade mineradora. As
trés cidades cresceram e se expandiram territorialmente conduzidas por um mercado
imobiliario que assumiu crescente complexidade ao longo de suas historias. O principio
da verticalizagdo nas décadas de 1950 e 1960, os conjuntos habitacionais produzidos
pelo BNH entre 1970 e 1980 e o aumento expressivo do crédito imobiliario nos tltimos

anos sao processos que podemos elencar enquanto comuns as trés cidades e a realidade
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de varias outras cidades brasileiras, inseridos no movimento de reestruturagdo urbana,
que, por sua vez, resguardam particularidades a cada cidade. Tais especificidades, bem
como os aspectos comuns, foram observadas a luz do conceito de formagado
socioespacial, através do qual buscamos sintetizar os elementos da configuragdo
urbano-regional de cada cidade na perspectiva da comparagao.

Dessa forma, a bibliografia consultada e os trabalhos de campo realizados nos
permitiram visualizar as areas historicamente produzidas e privilegiadas pelo capital
incorporador, que acreditamos também repercutir sobre as acdes dos pequenos
proprietarios e construtores. Em Londrina, o capital incorporador produziu uma cidade
conhecida pela densa verticalizagdo que ocupava, até pouco, quase que exclusivamente
as areas centrais, sendo expandida para outros vetores de valorizagao resultantes de um
processo de reestruturagcdo imobilidria que tem produzido, também, um grande numero
de loteamentos fechados de médio e alto padrdo. Em Uberlandia, a centralidade
imobilidria do Centro foi desdobrada em sentido leste primeiramente, orientada
principalmente pela instalacdo de grandes empreendimentos comerciais e de servigos e,
num periodo mais recente, no sentido sul com a construgdo de loteamentos fechados e
novos equipamentos voltados a um publico consumidor seleto. Em Sao José do Rio
Preto, de forma ainda mais acentuada que nas demais cidades, o capital incorporador
incitou a orientagao de investimentos e transformou o solo urbano do vetor sudoeste no
mais valorizado da cidade, além de produzir outra localizacdo vantajosa na zona leste,
reduzindo assim a importancia da area central para o mercado imobiliario.

A andlise comparativa dos dados, no ultimo capitulo, confirmou algumas
hipoteses formuladas através das questdes explicitadas no capitulo trés, que foram
trabalhadas ao longo da pesquisa com base na literatura sobre as cidades e nas
observagdes realizadas em campo. Os dados de volume de ofertas de apartamentos e de
casas e terrenos em loteamentos/condominios fechados, principalmente, deram indicios
das praticas de seletividade espacial promovidas pelos agentes imobiliarios nas ultimas
décadas, pois destacaram as dreas com maior concentracdo de imoveis voltados as
classes de renda média a alta. As demais éreas, particularmente as localizadas na
periferia ocupada pelos segmentos de renda mais baixa, concentraram um nimero maior
de casas e terrenos de tipologias abertas, reafirmando a seletividade e a segmentacao do
mercado.

A leitura sobre os precos dos imoéveis, no decorrer do periodo elencado,

reforgou nossa ideia acerca das diferencas produzidas pelo mercado ao longo da histéria
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de cada cidade, que se refletiram, consequentemente, nas possibilidades de acesso a
cidade pelas diferentes classes sociais, conforme discute a literatura. A partir dos mapas
de precos médios de terrenos, de forma ainda mais nitida, nos remetemos a aspectos das
estratégias desenvolvidas pelos agentes imobiliarios na diferenciacdo entre as areas,
resultado do acimulo de agdes referentes a orientacdo de investimentos espacialmente
seletivos. Acreditamos que a nog¢do de ciclo de vida das areas, conforme discutido por
Abramo (1989), pode ser aplicada a este caso devido a mobilidade espacial dos pregos
ao longo dos anos, por onde inferimos que determinadas areas se tornaram menos
vantajosas para o mercado por varios motivos, provocando a migracdo dos
investimentos para outras localiza¢cdes. Por outro lado, o movimento observado nas
classes dos indices de precos médios do m? dos mapas de terrenos, que revela um
aumento da amplitude da diferenga entre os bairros com os precos do m? mais altos e
mais baixos, possibilita visualizarmos indicios de uma maior elitizagdo do mercado no
que tange a crescente restri¢do de determinadas areas as camadas de renda mais elevada,
considerando, ainda, que os bairros com as médias mais baixas ndo apresentam
necessariamente pregos baixos, muito menos desvalorizagdo, mas desigualdade na
comparagdo com os bairros classificados nas classes mais altas.

As ideias e hipoteses levantadas nesta dissertacdo, todavia, ndo denotam um
padrdo para as trés cidades estudadas, mas, pelo contrario, realgam suas diferencas. Em
Londrina, apesar da expansdo e crescente consolidagdo de eixos de valorizacdo externos
ao centro, os bairros localizados na 4rea central ainda concentram grande parte do
volume de ofertas e também precos elevados na comparagdo com as demais
localizagdes. Em Uberlandia, semelhangas com Londrina s3o observadas ao
compararmos as areas centrais com os espacos privilegiados do setor sul, mas a cidade
mineira revela uma estrutura diferente na medida em que bairros proximos ao Centro
Principal também apresentam significativos volumes de imoveis ofertados. No caso de
Sao José do Rio Preto, por sua vez, o padrao centro-periferia parece ter sido alterado,
pois a perda de importancia da area central para o setor ¢ evidente tanto na leitura sobre
as ofertas dos diferentes tipos de imoveis quanto no preco, assumindo os eixos sudoeste
e leste relevancia muito maior para o mercado.

Indicios de uma reestruturacdo imobilidria, conforme discutido por Pereira
(2006), parecem emergir de maneira diferenciada nas trés cidades, mas revelando
também uma especificidade na producdo do espago em cidades médias. Todavia,

questdes como o impacto do Programa Minha Casa Minha Vida na producao dessas
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cidades e na estrutura do proprio mercado, que produz cada vez mais imodveis
residenciais unifamiliares na comparacdo com o0s terrenos, assume propor¢des
diferenciadas ao compararmos com a escala metropolitana, exigindo maior
aprofundamento e se estabelecendo como uma nova agenda para futuras pesquisas.
Assim, como em todo desfecho de trabalho académico certas questdes sao
respondidas, enquanto algumas permanecem abertas e tantas outras emergem ao
concluirmos o texto, possibilitando a continuidade desse processo ininterrupto que ¢ o

conhecimento.
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