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RESUMO

Esta dissertacdo analisa a producdo do espaco urbano em suas articulacfes
com a producdo da habitacdo de interesse social e as dinamicas do mercado
imobiliario em duas cidades médias localizadas no Estado de S&o Paulo:
Marilia e Aracatuba. Os objetivos consistem em analisar a expansao da malha
urbana, a evolucdo dos precos fundiarios e sua relagdo com a producdo de
grandes conjuntos habitacionais financiados através de politicas e programas
habitacionais ao longo do tempo. Ao final, busca-se apreender o processo de
valorizagcdo seletiva e diferenciada do espaco pelos mecanismos proprios ao
mercado imobiliario em articulagdo com as ac¢des do Estado. Assim, embora se
compreenda a necessidade de uma analise sobre o processo de producdo do
espaco urbano desde a génese dessas cidades, alguns recortes foram feitos
no sentido de objetivar a investigacdo. Do ponto de vista da andlise da
producdo habitacional, assumimos como ponto de partida a década de 1960,
periodo no qual é lancada a primeira grande politica habitacional de cunho
nacional (BNH). A partir dessa escolha, privilegia-se a producéo habitacional
realizada pelas COHABs e pela CDHU até a década de 2010, quando é
analisado o “Programa Minha Casa Minha Vida”. Em relacdo a abordagem
sobre o mercado imobiliario, busca-se compreender a conjuntura das ultimas
décadas, em particular a partir do lancamento do Plano Real. Como pano de
fundo do debate encontra-se a compreensdo da terra enquanto mercadoria
especial, as articulacbes e sinergias entre acées do Estado na promocéo da
habitacdo e as acBes dos agentes privados e as resultantes espaciais que

ampliam as diferencas e desigualdades no plano da producéao do espaco.

Palavras chave: Producéo do espaco urbano; mercado imobiliario; politica
habitacional; Marilia; Aracatuba.



ABSTRACT

This dissertation analyzes the production of urban space in its articulations with
the production of social interest housing and the dynamics of the real estate
market in two medium cities located in the State of S&o Paulo: Marilia and
Aracatuba. The objectives are to analyze the expansion of the urban network,
the evolution of land prices and its relation with the production of large housing
estates financed through housing policies and programs over time. In the end, it
seeks to learn the process of selective and differentiated valuation of space by
the mechanisms proper to the real estate market in articulation with the actions
of the State. Thus, although we understand the need for an analysis of the
process of production of urban space since the genesis of these cities, some
cuts were made in order to objectify research. From the point of view of the
analysis of housing production, we took as starting point the 1960’s, a period in
which the first major national housing policy (BNH) was launched. Based on this
choice, the housing production carried out by the COHABs and the CDHU is
prioritized until the 2010, when the "Minha Casa Minha Vida" Program is
analyzed. About of the real estate market approach, It is sought to understand
the conjuncture of the last decades, in particular from the launching of the
“Plano Real”. As a background for the debate is the understanding of land as a
special merchandise, the articulations and synergies between actions of the
State in the promotion of housing and the actions of private agents and the
resulting spatial ones that widen the differences and inequalities in the

production of the space.

Keywords: Urban space production; real estate market; Housing policy; Marilia;

Aracatuba.
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“Eu acuso. Acuso esta cidade de descrenca. E uma
cidade que pensa que pensa, mas nao fantasia.
Raciocina, mas nao cria. Acuso esta cidade de
desisténcia. Acuso esta cidade de ndo mais acreditar que
a inocéncia pode ainda nos guiar. Acuso esta cidade de
ter se rendido ao cinismo, ter brutalizado a ciéncia e
esquecido a poesia. Graduados senhores, ndo fechem a
porta ao sonho humano, pois cidade que ndo sonha,
morre.” Luiz Fernando Carvalho.
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INTRODUCAO.

Iniciamos essa dissertagcdo apresentando algumas reflexdes sobre a
trajetdria de nossa pesquisa, destacando avancos e principalmente as
transformacdes pelas quais esse trabalho passou ao longo do tempo.
Chamamos atencao ao fato de que a atividade de pesquisa nunca € algo dado
a priori e, portanto esta sempre sujeita a mudancas e incrementos 0s quais, a
nosso ver, podem possibilitar um ganho de qualidade ao produto final.

Quando desenvolvemos o projeto dessa pesquisa, ainda na fase do
processo seletivo para a entrada no Programa de Pdés Graduagdo em
Geografia (PPGG) da FCT UNESP campus de Presidente Prudente, no final do
ano de 2013, tinhamos como foco de nossa analise a compreensdo de como
estava se dando a insercdo dos novos empreendimentos produzidos pelo
Programa Minha Casa Minha Vida (PMCMV) nas cidades de Marilia e
Aracatuba. Sendo assim, o recorte temporal de nossa pesquisa estava restrito
aos anos de 2010 a 2013. Nossa abordagem seria complementada pela
andlise da dindmica imobiliaria em seu contexto recente, particularmente a
partir dos meados dos anos de 1990 de modo a buscarmos relacées entre um
e outro processo.

Contudo, devido as leituras, a realizacdo dos primeiros trabalhos de
campo, as reunibes com o orientador e o amadurecimento intelectual do
préprio pesquisador, entre outros fatores; percebemos que ampliar a
investigacdo introduzindo novos elementos, como a andalise mais ampla da
producdo da habitacdo de interesse social nessas cidades, traria a essa
pesquisa a possibilidade de diferencia-la de outros trabalhos desenvolvidos no
ambito do PMCMV. Ao mesmo tempo, com essas mudancas, seria possivel
ampliar a complexidade do trabalho, pois nos possibilitaria apreender novos
elementos atinentes a producdo do espaco urbano dessas cidades, processo
fundamental para quem tem por objetivo compreender como tém sido
desenvolvidas as politicas de habitacao.

Nesse sentido, buscamos compreender o processo de estruturacéo das
cidades aqui estudadas, assim como as mudangas inerentes as dinamicas

imobiliarias que as orientam.
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Ao final, consideramos que o produto dessa dissertacdo traz
contribuicdes interessantes aos estudos desenvolvidos nessa tematica, pois
apresenta mais uma possibilidade de se analisar o PMCMV.

As cidades contemporaneas enquanto formas e contetudos séo: condicao,
meio e produto (CARLOS, 2011), para/da reproducédo da vida e do capital e
refletem as desigualdades historicas produzidas pelo sistema capitalista.
Resultam da interacdo de inimeros agentes e atores sociais' que, com
diferentes capacidades de intervencdo competem e cooperam no curso de sua
producdo a partir de multiplos interesses. Ao longo de seus processos
histéricos sdo (re) produzidos fenémenos de diferenciacdo, desigualdade e
mais recentemente segregagcdo socioespacial, o que tem trazido maior
complexidade a sua compreensao.

Diante disso, consideramos que produzir conhecimentos sobre a relacéo
entre as dindmicas imobiliarias e a producdo do espaco urbano em cidades
médias nos dias de hoje, além de ser uma atividade fundamental a
compreensao dessas cidades, exige um esforco de interpretacdo das
particularidades das dinamicas da urbanizacdo brasileira que sdo cada vez
mais complexas e diversificadas. Desse cenario emerge a necessidade de se
apreender as singularidades na formacao e estruturacdo de cada cidade, sem
gue para isso se perca de vista 0s processos mais amplos produzidos em
outras escalas geograficas que ali encontram as suas particularidades.

De modo a organizar a pesquisa e orientar a andlise que ora realizamos,
optamos por direcionar a nossa investigacdo a partir de duas dimensdes
analiticas as quais consideramos relevantes para a interpretacdo do processo
de producéo do espaco urbano das cidades de Marilia e Aracatuba, recorte
espacial da nossa pesquisa, sendo elas: a dimensao espacial e a dimenséo
econdbmica. Como recorte teméatico, temos como foco principal de nossa
analise parte da producdo habitacional realizada pelo Estado em diferentes
momentos da historia dessas cidades, destacando o numero de unidades
produzidas, sua distribuicdo espacial e principalmente elementos que
demonstram semelhancas e diferencas entre essa producdo ao longo do

tempo.

! Detalharemos melhor a distingdo que fazemos entre um e outro no capitulo 1 dessa

dissertacéo.
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A partir da dimenséo espacial, buscamos compreender o processo de
estruturacdo dessas cidades, tendo como fio condutor de nossa andlise a
observacdo das formas urbanas resultantes dos processos e das dinamicas
que orientaram sua producdo em diferentes momentos de suas historias.
Nesse sentido, partimos do pressuposto de que o espaco urbano € produzido,
ndo estd organizado ao acaso e deve ser compreendido a partir de suas
dimensdes absoluta, relativa e relacional (HARVEY, 1980).

Ganha destaque em nossa andlise o papel do Estado enquanto agente
produtor do espaco, sobretudo a partir das politicas habitacionais por ele
desenvolvidas, particularmente com a construcdo de conjuntos habitacionais
populares em diferentes momentos da histéria.

Quanto a isso, adotamos como ponto de partida de nossa investigacao a
producdo habitacional realizada a partir da criacdo do Sistema Financeiro de
habitacdo (SFH), o qual serve como aporte financeiro a producéo de inimeros
empreendimentos habitacionais financiados pelo Banco Nacional de Habitac&o
(BNH) % e que apds a extincdo desse passa a ser operado pela Caixa
Econbmica Federal (CEF). Encerramos nossa analise com a producdo
habitacional realizada pelo Programa Minha Casa Minha Vida (PMCMV),
portanto um periodo que abrange de meados dos anos de 1960 até o ano de
2015°. Essa opcéo se deu pelo fato desse Ultimo programa se caracterizar
como uma importante politica e o maior programa habitacional ja lancado pelo
governo brasileiro.

No que se refere a producao habitacional realizada durante o periodo de
atuacdo do BNH, voltamos nossa atencdo aquela que se efetivou a partir das
Companhias de Habitacdo Popular (COHAB) e da Companhia de
Desenvolvimento Habitacional e Urbano (CDHU)*. Como essas sdo duas

companhias que continuaram a produzir novos conjuntos habitacionais mesmo

2 0 Banco Nacional de Habitacdo, criado em 1964 e extinto em 1986 serviu de base para o
desenvolvimento de varios outros programas de habitacdo. Esse banco foi extinto através do
Decreto-Lei n® 2.291, de 21 de novembro de 1986, sendo suas atividades incorporadas,
Eosteriormente, a Caixa Econdmica Federal.

Trabalhamos nessa dissertacdo com os dados do PMCMV disponibilizados pelo Ministério
das cidades até Abril de 2015.
‘E importante salientar que a produgéo realizada pela CDHU né&o esta diretamente relacionada
aquela financiada pelo BNH. Contudo, devido a significativa produgdo habitacional realizada
por essa companhia ao longo do periodo aqui estudado, optamos por incluir a andlise dos
dados e outras informacdes referentes a atuacdo dessa instituicdo em nossa pesquisa.
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apos a extincdo do banco, optamos por estender o periodo de analise de sua
producédo até o ano de 2010, momento em que o PMCMV passou a produzir
novas unidades habitacionais nessas cidades. Em relacdo a esse Ultimo
programa, voltamos nossa atencédo a producao realizada por incorporadoras e
construtoras que atuam na producdo das trés faixas de renda que o
contemplam.

E importante salientar que nessa pesquisa ndo tratamos, em termos
quantitativos, de toda a producdo habitacional financiada pelos programas
habitacionais aqui estudados no periodo analisado, uma vez que essa se deu
em um volume maior do que aquele restrito a producdo dos conjuntos
habitacionais no passado e no presente. Nesse sentido, ndo computamos em
nosso calculo o numero total de unidades habitacionais adquiridas e/ou
construidas a partir do financiamento estatal, uma vez que os dados referentes
ao numero de financiamentos individuais ndo foram consultados. Do mesmo
modo essas informagdes ficaram de fora dos produtos cartograficos que aqui
apresentamos. Sendo assim, buscamos focar em nossa analise a producao da
habitacdo de interesse social, portanto aquela voltada a populacdo de mais
baixa renda.

Na segunda dimensdo analitica (econbmica) buscamos apreender
algumas das acfes de determinados agentes que produziram/produzem esses
espacos urbanos. Nesse sentido, a identificacdo e compreensdao das
estratégias adotadas por esses agentes ao longo do tempo é um elemento que
buscamos investigar.

Ao longo da producdo dessa dissertacdo, tanto essa quanto a outra
dimensdo analitica aparecem articuladas de modo que se busca observar
como as formas urbanas estdo associadas a processos espaciais 0S quais
estdo estreitamente relacionados as dindmicas econdmicas e sociais
caracteristicas de diferentes momentos histoéricos.

Como forma de tornar mais didatica e objetiva essa analise,
sistematizamos a exposicao dos resultados de nossa pesquisa a partir de uma
periodizacdo a qual “organiza” o processo de producao e estruturacdo dessas
cidades em trés momentos distintos, 0s quais acompanham movimentos mais

gerais da economia e da propria dindmica de producdo do espacgo urbano
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observado em outras cidades médias®, sendo que cada um desses momentos
traz consigo caracteristicas particulares dessa producéo, sendo eles:

1- Da génese do nucleo urbano até a década de 1960, periodo no qual
acreditamos ser marcante a atuacdo do capital mercantil como aquele que
orienta a producéo e estruturacdo dos respectivos espacos urbanos; 2- a partir
dos anos de 1970 até 1995, em que se observam mudangas importantes no
processo de expansdo da malha urbana dessas cidades, entre outros motivos
pela intensificacdo do processo de urbanizacéo e principalmente pela mudanca
nas estratégias de valorizacdo do solo urbano, agora orientada pela atuacdo do
capital imobiliario. Além disso, buscamos relacionar essa nova conjuntura entre
outros fatores, a acdo do Estado, o qual, através da producdo de conjuntos
habitacionais em areas periféricas, contribui para a expansao da malha urbana
em descontinuo; 3- do ano de 1995 até os dias atuais. Nesse ultimo item,
buscamos pormenorizar as caracteristicas do mercado imobiliario dessas
cidades, a partir da andlise das ofertas em classificados de jornais de
circulacdo local dos anos de 1995, 2000, 2005, 2010, 2012 e 2013.
Consideramos esse como um periodo de grande complexidade, dada a maior
diversidade dos agentes que passaram a atuar nessas cidades. Dentro da
andlise da producdo da habitacdo de interesse social, € importante salientar
gue esse terceiro momento compreende a um periodo caracterizado pela
auséncia de uma politica habitacional nacional de larga escala, pois remete a
um periodo posterior a extincao do BNH, sendo que foi apenas a partir de 2010
que voltamos a observar uma politica nacional de larga escala voltada a
guestao da habitacdo através do lancamento do PMCMV.

Uma observacéo inicial se faz necessaria quando tratamos dos recortes
temporais aqui utilizados. Embora as décadas selecionadas como inicio e fim
de cada periodo guardem em si caracteristicas particulares as quais nos torna
possivel a identificacdo de alteracdes no padrdo de producdo do espaco
urbano em relacdo a periodos anteriores, chamamos a atencao ao fato de que
essas mudancas nao configuram necessariamente uma ruptura imediata em
relacdo as praticas, aos agentes e as estratégias observadas no passado.

Nesse sentido, consideramos tais recortes apenas como uma referéncia para

® Tomando como referéncia trabalhos como os desenvolvidos por Sposito (2004) e Melazzo
(1993).
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analise que buscamos realizar, de modo que muitos dos processos que aqui
séo observados nao se iniciaram ou terminaram naquele exato momento, tal
qual é destacado nos capitulos 2 e 3 dessa dissertagdo. Como exemplo disso,
temos a acdo do capital mercantil, cuja atividade foi decisiva para a génese
dessas cidades e que ainda hoje continua a atuar de maneira importante na
producdo desses espacos urbanos mesmo com a concorréncia de outros
capitais que atuam no setor imobiliario, inclusive aqueles altamente
especializados e ligados ao circuito financeiro nacional e global.

Contudo, consideramos essa periodizacdo importante uma vez que nos
possibilita compreender algumas das nuances do processo de producao do
espaco urbano dessas cidades ao passo que iSso nos permite analisar com
mais propriedade o contexto em que tem se dado a producdo dos novos
empreendimentos financiados pelo PMCMV. Ao tratar de maneira especifica de
cada um dos periodos aqui selecionados, buscamos responder algumas das
guestdes que instigaram a realizacdo desse trabalho, sendo algumas delas:
Esse programa tem apresentado mudancas ou permanéncias em relacdo a
maneira tradicional de se produzir/consumir as cidades? Como o PMCMV esta
posicionado frente as outras politicas habitacionais? Sao seguidas as mesmas
tendéncias de localizacao observadas das politicas que o antecederam?

Acreditamos que essas questdes sdo relevantes e que necessitam ser
respondidas uma vez que o referido programa tem contribuido de maneira
significativa para a transformacao de muitas cidades brasileiras, haja vista que
esse tem se mostrado o maior programa habitacional jA& desenvolvido na
histéria do Brasil.

Apoiamos também a relevancia do presente trabalho no fato dele estar
associado a um grupo de outros trabalhos académicos que tém sido
produzidos pela Rede de Pesquisadores sobre Cidades Médias (ReCiMe) e
pelos grupos de pesquisa: Grupo de Pesquisa “Produgdo do Espaco e
Redefinicdes Regionais (GASPERR) e Centro de Estudos e de Mapeamento da
Exclusdo Social para Politicas Publicas (CEMESPP). Sdo exemplos de
trabalhos que contemplam esse rol de pesquisas as dissertacoes de mestrado
de Alcantara (2013) e Abreu (2014) e as teses de doutorado de Amorim (2015)
e Amorim (2016), assim como as defesas de monografias de Coimbra (2013) e

Barcella (2015) as quais tratam de investigagfes semelhantes aquelas aqui
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desenvolvidas, sobretudo por abordarem a producdo e o consumo das/nas
cidades. Soma-se a isso, a insercdo dessa pesquisa no projeto teméatico
financiado pela Fundacdo de Amparo a Pesquisa do Estado de Sdo Paulo
(FAPESP) intitulado  “Logicas econbmicas e  praticas espaciais
contemporaneas: Cidades médias e consumo”, sob reponsabilidade dos
professores Maria Encarnagdo Beltrdo Sposito, Eda Maria Goes e Eliseu
Saveério Sposito. Por esse motivo, embora o presente texto resulte de reflexdes
e conclusdes individuais, as quais foram construidas ao longo do curso de
mestrado em Geografia da FCT UNESP, é importante salientar que muitos dos
argumentos por noés utilizados foram concebidos a partir da participagdo em um
processo de producgéo coletiva do conhecimento compartilhado por todos os
membros desses grupos de pesquisa.

Os procedimentos metodologicos aqui adotados como forma de
responder aos questionamentos acima destacados baseiam-se principalmente
na analise da dindmica imobiliaria e da producéo habitacional realizada nessas
duas cidades médias, as quais foram estruturadas a partir de uma dinamica
socioeconbmica especifica, datada do inicio do século XX até os dias atuais.
Essas cidades recebem a denominacédo de cidades médias, ndo pelo nimero
de habitantes que reside em cada uma delas, mas devido as atividades,
funcdes e papéis por elas desempenhados em sua rede urbana, 0s quais
podem ser explicados a partir das interacdes espaciais segundo as quais se
articulam agentes e empresas de mdltiplas escalas geogréficas®. Elas diferem
das metropoles, mas, ao mesmo tempo, apresentam significativa importancia
dentro da rede urbana nacional e internacional’.

Além do levantamento bibliografico, o qual foi direcionado a compreensao
de conceitos e processos considerados centrais ao nosso estudo, dentre os
quais destacamos: Producdo do Espaco Urbano, Mercado Imobiliario, Cidades

¢ A nocdo de cidade média aqui adotada é resultado da interpretacdo de uma série de
trabalhos desenvolvidos no &mbito da ReciMe e dos grupos de pesquisa CEMESPP E
GAsSPERR dentre os quais destacamos Amorim (2016), Amorim (2015), Abreu (2014), Melazzo
(2007) e Sposito (2004), entre outros.

’ No caso das cidades médias, suas novas funcées e contetidos podem ser compreendidos
pela analise das relagdes que elas estabelecem com cidades de maior ou menor porte, entre si
€ com 0S espacos rurais, associados ao seu processo de reestruturagdo e aos diferentes
interesses envolvidos na producdo do espago. Com a nova divisdo internacional e inter-
regional do trabalho, elas tiveram seus papéis urbanos e regionais alterados, na medida em
que as relacdes, sobreposicdes e articulagdes entre escalas foram intensificadas.
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Médias, Politicas Habitacionais no Brasil e diferenciacdo e segregacao
socioespacial, buscamos uma bibliografia especifica sobre cada uma das
cidades, recorrendo a trabalhos académicos e outros de cunho memorialista,
produzidos por pesquisadores ligados a FCT UNESP de Presidente Prudente e
de outras instituicdbes, como a Universidade de Sdo Paulo (USP) e a
Universidade de Campinas (UNICAMP), além de autores de livros e pesquisas
desenvolvidas nas proprias cidades.

Soma-se a esse material tedrico e histérico consultado, o qual nos serviu
e base para compreender o processo de estruturacdo dessas cidades, o
trabalho de pesquisa empirica cujo objetivo esteve voltado a compreensao do
funcionamento do mercado imobiliario nos anos de 1995, 2000, 2005, 2010,
2012 e 2013, a producdo habitacional financiada pelas COHABs e CDHU e a
analise da insercdo urbana dos empreendimentos do PMCMV, sobretudo
aqueles destinados a populagédo de renda mais baixa. Para isso, foi utilizada a
metodologia de andlise dos classificados de jornais de circulagdo local assim
como trabalhos de campo e entrevistas, além da utilizacdo de um banco de
dados com as informacdes sobre o0s empreendimentos aprovados e/ou

construidos pelo PMCMV e pelas COHABs e CDHU em cada uma das cidades.

Procedimentos metodolégicos.

a) Levantamento bibliografico.

O primeiro dos procedimentos metodoldgicos realizados ao iniciarmos a
pesquisa foi o levantamento de trabalhos que nos possibilitassem compreender
melhor o urbano e a cidade. Nesse sentido, fomos amparados pelas disciplinas
oferecidas pelo programa de pds-graduacdo em Geografia da FCT UNESP de
Presidente Prudente, pelas reunifes realizadas pelo grupo de pesquisa
CEMESPP, assim como pela participagdo em eventos como 0 seminario
realizado na Faculdade de Arquitetura e Urbanismo da Universidade de Sao
Paulo (FAU USP) de Sé&o Carlos intitulado: “O Programa Minha Casa Minha
Vida em pesquisas do IAU-USP”.
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A priori buscamos a leitura de autores classicos e contemporaneos na
tentativa de compreender conceitos e processos considerados centrais na
investigacdo que buscamos realizar. Nesse sentido, foi através de Lefebvre
(1972), Castells (1983), Topalov (1979) e Sposito (1983) que tentamos
compreender o sentido do conceito de Producdo do Espaco Urbano;
recorremos a Smolka (1987), Botelho (2005) e Melazzo (2013) para obter as
bases para compreender e analisar o funcionamento do Mercado Imobiliario e
buscamos em autores como Maricato (1987), Rolnik (2015), Bonduki (2008) e
Ferreira (2012) o auxilio para a compreensao das Politicas Habitacionais no
Brasil.

Apds o levantamento de temas e autores e da construcdo de nosso
referencial tedrico partimos para a busca de elementos que nos permitissem

relacionar a teoria com a realidade empirica.

b) A producgéo habitacional via politicas e programas do Estado ao

longo do tempo.

Como forma de compreender o0s Iimpactos e as transformacdes
provocadas pelo PMCMV nas cidades aqui estudadas (uma das propostas
iniciais dessa pesquisa), utilizamos dados disponibilizados pelo Ministério das
Cidades, os quais trouxeram informacdes sobre o numero de unidades
habitacionais contratadas, as construtoras/incorporadoras responsaveis pela
sua producao, a localizacdo desses empreendimentos, as datas de assinatura
do contrato e a previsdo do término das obras, a faixa de renda na qual esses
projetos se enquadravam, a fonte do recurso utilizado e a tipologia dos
empreendimentos. Os dados mais recentes aos quais tivemos acesso e que
serviram de base para a nossa pesquisa remetem ao més de Abril de 2015.

Com o avanco da atividade de pesquisa sentimos a necessidade de
ampliar nosso recorte analitico e por isso incorporamos outras politicas e
programas desenvolvidos e que tinham como propdsito a producdo da
habitacdo de interesse social, ampliando assim os agentes estatais estudados.
Para isso, utilizamos como primeira fonte de pesquisa o trabalho desenvolvido
por Boscariol (2011), o qual procurou fazer um levantamento sobre toda a

producdo habitacional realizada por agentes estatais em quatro municipios
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paulistas, sendo eles: Marilia, Aracatuba, Presidente Prudente e S&o José do
Rio Preto.

Somada a essa fonte de pesquisa, recorremos a informacdes
disponibilizadas pelas prefeituras como a data de aprovacdo dos contratos e a
localizacdo dos empreendimentos produzidos pelas COHABs Crhis® e Bauru,
assim como a producéo realizada pela CDHU.

Ao final, com todos esses dados e informagOes disponibilizados foi
possivel a producdo do material cartografico o qual subsidiou as reflexdes que

sao apresentadas no capitulo 2 dessa dissertacéo.
c) Producdao cartografica e mapas teméticos da desigualdade.

Para a confeccdo de boa parte dos produtos cartograficos utilizados em
nossa pesquisa recorremos as ferramentas disponibilizadas pelo Google Earth
e ao software livre multiplataforma de sistema de georreferenciamento
denominado QGIS. Em relacdo ao primeiro, no que diz respeito aos mapas dos
conjuntos habitacionais produzidos pelas COHABs, CDHU e PMCMV,
localizamos cada conjunto habitacional ou empreendimento popular a partir dos
enderecos disponibilizados pelas prefeituras e pelo Ministério das Cidades e
com o uso da ferramenta “poligonos” contornamos cada um deles. Em seguida,
alocamos todos os poligonos em uma pasta e a salvamos no formato “kmf,
tipo de arquivo compativel com o QGIS, no qual foi produzido o layout dos
mapas.

A metodologia utilizada para a confec¢cdo dos mapas com o0s bairros de
Marilia e Aracatuba, os quais foram utilizados posteriormente para a producao
dos mapas de precos das ofertas de casas e terrenos, seguiu 0 mesmo
procedimento. Nesse caso, ao final do processo, cada poligono passou a
representar um bairro diferente. Como Ultima etapa para a producdo desses
mapas, os bairros (salvos em formato ‘kml.”) foram cruzados com as
informacdes de precos médios ofertados em classificados de jornal®.

Em relacdo aos mapas tematicos da desigualdade apresentados no inicio

do capitulo 3 dessa dissertacdo, nos apropriamos de um material produzido

8 Companhia Regional de Habitacdo de Interesse Social (CRHIS), com sede em Aracatuba.
® Trataremos das ofertas em classificados de jornal de maneira detalhada no préximo item.
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coletivamente no grupo de pesquisa CEMESPP. Esses mapas foram
produzidos a partir da soma de indicadores sociais como nimero de moradores
por domicilio, chefes de familia com baixa escolaridade, domicilios ligados a
rede de esgoto, entre outros, sendo que cada um deles gerou uma “nota”, e o
conjunto das notas, por sua vez, resultou no mapa final que indica as areas de
inclusdo e exclusdo social. Ressaltamos que a exclusdo social € aqui
considerada como um conceito que vai além da pobreza, tendo em vista que
além de terem baixa renda, 0s grupos sociais considerados em situacdo de
exclusdo possuem baixo acesso ao conhecimento, acesso precario ao

mercado de trabalho e baixa capacidade de autonomia social e politica.

d) Os anuncios de jornais: procedimentos de coleta de dados,

organizacao e analise.

A opcédo pelo uso de anuncios de jornal esta pautada na caréncia de
fontes de informacédo ligadas ao mercado imobiliario, a qual remete a
precariedade de mecanismos para obtencdo de dados confiaveis sobre as
transacdes imobilidrias realizadas em cada uma das cidades. Por se tratar de
um mercado pouco transparente, marcado pela escassez das informagdes
registradas nas Prefeituras Municipais e pela dificuldade de acesso por parte
do pesquisador a Cartérios de Registros de Imdveis ou Receita Federal,
somados ao elevado grau de informalidade existente neste setor, observamos
a quase completa auséncia de dados confiaveis em outras fontes oficiais.
(MELAZZO, 2010).

Além disso, dados confiAveis e em volume representativo sao
fundamentais para a realizagcdo da analise que nos propomos a fazer. Seu
registro através de uma fonte segura ao longo dos anos possibilita ndo apenas
a compreensdo da atual conjuntura do mercado imobiliario, mas a sua
evolucdo, o que associado a uma andlise historica e multi-escalar pode nos
oferecer importantes indicios para apreender as transformacgfes inerentes a
esse mercado de caracteristicas tdo peculiares em cada uma das cidades de
maneira bastante particular.

Desse modo, os anuncios em classificados de jornais de circulacdo local

foram adotados como fonte principal para a analise do mercado imobiliario das
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cidades aqui estudadas. Essa escolha esta amparada no fato dessa
metodologia j& ser amplamente utilizada em trabalhos desenvolvidos pela
ReCiMe a qual pode ser vista em Abreu (2011) e (2014), Coimbra (2013),
Barcella (2015) e Amorim (2011) e (2015). Esta opcao se da pela possibilidade
da coleta desse material empirico em diferentes cidades, as quais, comumente
possuem ao menos um jornal local de circulagdo diaria e o mais importante,
acessiveis ao pesquisador. Por estar inserido em uma rede de pesquisa que
busca apreender o comportamento do mercado de diferentes cidades
espalhadas por todo o Brasil (ReCiMe), o uso dessa metodologia permite nao
apenas acessar a informacdo sobre a oferta imobiliaria nas cidades que
estudamos, mas futuramente compara-las com outras cidades de realidades
socioespaciais diferentes, o que possibilita a compreensdo das diferencas
inerentes as particulares de cada cidade em seu contexto especifico.

O fato de oferecer condicdes de comparacéo entre diferentes cidades a
partir de uma série histérica torna esse um procedimento metodolégico
relevante para o tipo de andlise proposto por essa pesquisa. Entretanto, a
escolha desta fonte de dados exige cuidados. E importante reconhecer que
esta ndo € a Unica forma de se agrupar informacfes acerca do mercado
imobiliario e que ela apresenta algumas limitagdes, visto que ndo consegue
abarcar a totalidade das transacGes imobiliarias concretizadas nas cidades ao
longo do periodo estudado. Além disso, os anuncios denunciam uma fracdo do
mercado em que predominam as ofertas de imdveis usados, sendo restritas ou
poucas as informacdes voltadas aos langcamentos e novos produtos imobiliarios
ou daqueles de maior e menor preco cuja divulgacdo nao ocorre,
majoritariamente, no ambito dos classificados imobiliarios em jornais.

Desse modo, acreditamos que os anuncios de classificados em jornais
expressam uma composicdo peculiar ja que se tratam unicamente do preco de
oferta do imével, sendo, portanto, um preco que condiz com expectativas de
venda desejadas e nao necessariamente com aquele praticado no ato da
consumacao da venda, que pode ou ndo se realizar.

Neste sentido, ao propormos a analise do mercado imobiliario de duas
cidades distintas a partir de alguns anos previamente selecionados, devemos
dispor de informacdes atualizadas sobre um conjunto de variaveis pertinentes a

essa investigacao.
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Procedimento de compilagéo: descrigdo das variaveis.

Para o registro dos anuncios de jornal, foram delimitadas algumas
variaveis consideradas fundamentais para a analise aqui realizada. Para a
tabulagéo dos dados utilizamos o software Microsoft Excel de forma que cada
linha representou um anuncio diferente e cada coluna uma variavel especifica.

A organizacdo deste material priorizou as informacgfes correspondentes
as questdes fundamentais — Quando? O que? Onde? Qual uso? Por quem é
ofertado? E a que preco? - ou seja, caracteristicas particulares a cada oferta
gue tornam evidentes a localizac&o por bairros, o tipo de imével comercializado
(casa, apartamento ou terreno), seu uso (comercial ou residencial), sua area
total e area edificada, a imobiliaria anunciante, o numero de dormitérios e o
preco de oferta.

Como forma de ilustrar as informacdes registradas para cada variavel sao
apresentados alguns exemplo:

eDia, Més e Ano: S&o variaveis referentes a série historica adotada. Em
nossa pesquisa os anos escolhidos foram: 1995, 2000, 2005, 2010, 2012,

2013. Os meses de escolha para coleta foram Outubro e Dezembro, sendo que

na auséncia de um dos meses buscou-se registrar aquele ligeiramente anterior.
Os dias escolhidos foram os domingos de cada més.

eBairro: A variavel relativa a localizacdo dos anuncios permite uma
caracterizacdo das diferentes areas que compfe a cidade a partir do
predominio dos tipos de imdveis com maior ocorréncia em cada uma delas.
Soma-se a isso a capacidade de localizarmos e caracterizarmos de forma mais
general as ofertas imobiliarias ao longo da cidade. Com esse registro €&
possivel identificar “eixos” ou areas de valorizacdo do mercado, evidenciando
particularidades e diferencas entre as estratégias de valorizacdo desigual do
espaco urbano empregadas na cidade como um todo. Estas informacoes,
associadas a uma base cartografica atualizada possibilitaram a elaboracéo do
mapeamento identificando as estratégias de seletividade espacial e os vetores
de expansédo imobiliaria e os nichos de mercado organizados segundo a faixa

de renda da populagéo.
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eTipo e Uso: As variaveis relativas ao tipo de imovel (terreno, casa ou
apartamento), numero de dormitérios e ao uso a que se destina o imovel
anunciado (residencial, comercial ou misto) evidencia como se encontra a
composicao das ofertas, e demonstra a consolidagao e a estrutura do mercado
em determinadas areas da cidade, em detrimento de outras.

e Metragem: Ao consultarmos os anuncios imobiliarios, buscamos a partir
da metragem anunciada algumas informag¢des que nos possibilitaram um maior
detalhamento sobre o imével ofertado.

Neste sentido, a variavel area do terreno esta vinculada a metragem total
em metros quadrados do lote anunciado. A variavel area construida esta
normalmente atrelada aos anuncios de casas e apartamentos e diz respeito a
metragem total em metros quadrados da area edificada no lote. Por fim, a area
atil diz respeito as informacdes especificas aos apartamentos e residéncias em
condominios fechados, e, diferentemente da area construida, considera o papel
do condominio, ou seja, dos equipamentos de lazer, esportivos e espacos
comunais existentes. Essas informacdes sao de extrema importancia, pois a
sua auséncia tende a anular o uso daqueles dados uma vez que ndo se pode
ser atribuido os precos por m2 para aquele determinado produto, informacéo
crucial no momento da analise.

eImobiliaria _anunciante: Com relagdo aos agentes anunciantes do

mercado imobiliario, o primeiro aspecto a enfatizar € o de que ha uma
pluralidade de agentes atuando distintamente no mercado imobiliario. Esses se
diferem, por exemplo, em relacao a sua organizacao profissional e empresarial:
as imobiliarias, as construtoras, as incorporadoras, 0s corretores particulares, e
demais formas de atuacdo, nas quais, por exemplo, pode-se verificar uma
mesma empresa assumindo duas ou mais fungbes, trabalhando
individualmente ou em parceria com outras empresas. Entretanto, no ambito
dos classificados imobiliarios, predominaram as ofertas centralizadas pelas
imobiliarias, e em anuncios de particulares, ou seja, de pessoas fisicas.

e Preco do imovel: Essa variavel completa o banco de dados em seu

conjunto e oferece importante inter-relacdo com as demais variaveis,
principalmente aquelas referentes a metragem do imoével. Contudo, como ela
serve de parametro para a comparacao dos precos imobiliarios ofertados em
diferentes anos, alguns cuidados foram necessarios para evitar distorcbes em
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relacdo ao comportamento dos precos de imdveis ao longo da série histérica
analisada. E importante destacar que a inflagdo tem por caracteristica
“distorcer” os precos relativos ao longo dos anos, desvalorizando assim a
moeda. Nesse sentido, todos os precos calculados por m2 foram deflacionados
utilizando a correcdo dos valores segundo a inflagdo calculada pelo indice
Geral de Precos - Disponibilidade Interna (IGP-DI), da Fundacdo Getulio
Vargas tomando-se por base o més de Dezembro do ano de 2013, ou seja, 0s
dados mais recentes utilizados nessa pesquisa.

Desse modo, foi possivel discernir o aumento inflacionario do preco da
valorizacéo real do imoével, sendo essa Ultima um importante indicador de
mudancas na dindmica imobiliaria observada em cada uma das cidades ao
longo do tempo.

Ao término da primeira e segunda etapa (coleta e digitacdo das ofertas)
foi realizada a conferéncia dos dados, a fim de evitar possiveis erros na grafia
dos nomes dos bairros, inconsisténcias entre tipos e usos, dentre outros

diversos problemas que pudessem comprometer as informacdes registradas.

e) Trabalhos de campo e entrevistas: Construcéo das bases para a

analise empirica.

Ao todo foram realizados oito trabalhos de campo até o més de Setembro
de 2016, sendo que cinco tiveram como destino a cidade de Aragatuba e trés a
cidade de Marilia. A diferenca entre o niumero de visitas a uma e outra cidade
se deve ao fato da existéncia de mais material de pesquisa disponivel para a
cidade de Marilia do que para a cidade de Aracatuba. Um exemplo que justifica
esse argumento € que a cidade de Marilia faz parte do conjunto de cidades
estudadas pelo projeto tematico: “Logicas econdmicas e praticas espaciais
contemporaneas: cidades médias e consumo”, o qual tem produzido um
diversificado material de pesquisa por estudantes e pesquisadores da
graduacédo e poés-graduacdo da FCT UNESP de Presidente Prudente. Esse
material tem sido compartilhado a partir de reunibes e eventos como 0S
workshops ligados ao projeto tematico. O mesmo n&do ocorre em relagdo a
cidade de Aracatuba, na qual sdo poucas as pesquisas ligadas a tematica

disponiveis para consulta.
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Em relacdo aos trabalhos de campo realizados em Aracatuba, esses
foram distribuidos ao longo dos anos de 2014, 2015 e 2016.

O primeiro deles ocorreu no dia 18 de dezembro de 2014 e teve como
objetivo a realizacdo de uma primeira atividade de reconhecimento da cidade e
principalmente dos empreendimentos ligados ao PMCMV assim como das
construtoras/incorporadoras responsaveis eles. Foram visitados
empreendimentos de diferentes faixas de renda, alguns concluidos e ja
habitados e outros em fase de construcdo e comercializacdo, o que nos
possibilitou o dialogo com moradores, no caso daqueles empreendimentos ja
entregues e com os vendedores presentes nos stands de venda.

Nesse primeiro trabalho de campo realizamos também a coleta dos
anuncios disponiveis em classificados de jornal (Jornal “Folha da Regido”), os
quais passaram a ser registrados segundo o procedimento descrito
anteriormente.

O segundo trabalho de campo ocorreu no dia 24 de setembro de 2015 e
teve como objetivo a entrega de alguns oficios*®, os quais solicitavam o acesso
a material de pesquisa junto a prefeitura municipal (tal qual os mapas da cidade
em diferentes anos, leis de expansao do perimetro urbano, fotografias aéreas e
ano de aprovacao dos loteamentos e conjuntos habitacionais), assim como a
realizacdo de entrevistas junto as incorporadoras TECOL e LOMY Engenharia.
Tal como ocorrido na primeira ida a campo, percorremos alguns bairros da
cidade, buscando elementos que nos possibilitassem avaliar a inser¢cao urbana
dos novos empreendimentos financiados pelo PMCMV, sobretudo aqueles
destinados a receber a populacdo de mais baixa renda.

A partir da resposta de um desses oficios, retornamos a cidade de
Aracatuba para a realizacdo da entrevista junto a TECOL engenharia, onde
fomos recebidos pelo Engenheiro Aurélio Luiz de Oliveira Junior, um antigo
sécio da empresa. Acompanhado do doutorando Marlon Altavini de Abreu e
utilizando como fio condutor o roteiro de entrevistas com agentes bem
informados, o qual serve como base para as entrevistas realizadas pelos

pesquisadores do projeto tematico ao qual essa pesquisa esta inserida, foi feita

'° E importante destacar que n&o obtivemos resposta do oficio entregue a prefeitura municipal.
Todo o material que nos foi disponibilizado pelo setor de planejamento urbano decorreu de
iniciativa individual do Sr. Kiyoshi Nishimura, engenheiro civil, o qual ao compreender a
importancia da pesquisa que realizamos se disponibilizou a ajudar.
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uma entrevista de pouco mais de cinquenta minutos na qual tratamos de
assuntos como: a dinamizacdo do mercado imobilidrio, a oferta de crédito e o
PMCMV.

Apos longa insisténcia, conseguimos a resposta do segundo oficio,
entregue a LOMY Engenharia. Fomos recebidos no dia 5 de janeiro de 2016
pelo gerente comercial Jodo Carlos Silva Junior. Nessa entrevista fomos
acompanhados do Professor Dr. Everaldo Santos Melazzo, orientador dessa
pesquisa. Os mesmos assuntos da primeira entrevista foram novamente
tratados, ao passo que alguns questionamentos resultantes da primeira
experiéncia foram retomados.

Além disso, outros dois trabalhos de campo foram realizados para essa
cidade. O primeiro foi realizado no més de Setembro de 2016 e teve como
intuito fazer um levantamento das leis de expansao do perimetro urbano assim
como a confirmacdo das datas de aprovagdo dos conjuntos habitacionais
produzidos nessa cidade até o ano de 2010. O segundo e ultimo trabalho de
campo foi realizado no més de Outubro de 2016 e nele consultamos e
registramos 0s mapas e leis referentes a aprovacao da expansao do perimetro
urbano da cidade. Para que isso fosse possivel enviamos um oficio a camara
municipal. Nossa solicitagao foi analisada e prontamente atendida pelo setor
competente o qual nos autorizou o acesso a esse material'.

Em relacdo a cidade de Marilia, foi realizado um trabalho de campo entre
os dias 22 e 23 de Janeiro de 2015. Na cidade realizamos uma entrevista na
Associacdo comercial e empresarial acompanhados da entdo doutoranda Edna
Maria Jucd Couto Amorim e coletamos os anuncios em classificados de jornal
(jornal “O Diéario de Marilia”) que faltavam para completar a série historica ja
presente nos arquivos do grupo de pesquisa.

Além dessa visita realizamos outras duas idas a campo no ano de 2016.
Na primeira delas entregamos dois oficios: O primeiro teve como destinatario a
construtora e incorporadora Menin Engenharia. Destacamos que apesar da
insisténcia ndo obtivemos resposta. O segundo foi escrito a Camara Municipal
e com ele nosso objetivo foi solicitar o acesso as leis de expanséo do perimetro

urbano e seus respectivos mapas. Com a intermediacdo da Sra. Claudia Gizela

' Em todo o processo contamos com a ajuda de Daniel A. Melo funcionario da camara
municipal de Aracatuba.
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Cintra, do setor Atos Oficiais, foi possivel acessarmos esse material o qual teve
suma importancia na producdo cartografica que é apresentada no capitulo 2
dessa dissertacao.

Nas duas cidades aproveitamos as visitas as camaras municipais para
consultar a legislacdo sobre a implantacdo dos conjuntos habitacionais

produzidos no periodo do BNH e anos seguintes assim como do PMCMV.

Os capitulos e seus contetdos:

A presente dissertacdo estrutura-se em trés capitulos principais 0s quais
séo divididos por alguns subcapitulos.

No capitulo um é apresentada parte da reflexdo tedrica, a qual se
encontra também diluida pelos outros dois capitulos. Nele destacamos os
conceitos e ideias que consideramos centrais na tentativa de compreender
como essas cidades tém sido produzidas historicamente. Refletimos sobre a
producdo do espaco urbano dentro de uma sociedade capitalista, o papel da
terra e da habitacdo como mercadorias especiais, as caracteristicas inerentes
ao estudo do mercado imobiliario, os agentes e as escalas que se relacionam
na producédo do espaco urbano, além dos capitais que atuam nessa producao.

No capitulo dois apresentamos parte do trabalho empirico da pesquisa.
Seu enfoque esta voltado a compreensdo do processo de estruturacdo das
cidades de Marilia e Aracatuba. Nele sdo apresentados elementos da formacéao
histérica dessas cidades, os primeiros processos de expansdo e o papel de
protagonismo que diferentes capitais e agentes que atuam no setor imobiliario
tiveram ao longo dos anos, consolidando-se como importantes produtores
dessas cidades. S&o destacados também outros dois elementos relevantes ao
trabalho como um todo: O primeiro diz respeito a atuacdo do Estado na
producdo dessas cidades a partir da implementacdo de diferentes politicas
habitacionais, sobretudo entre as décadas de 1970 e 2010*? e o segundo diz
respeito a caracterizagcdo do mercado imobiliario dessas cidades nos anos de
1995, 2000, 2005, 2010, 2012 e 2013. Esses dois elementos ganham
relevancia uma vez que buscamos compreender as caracteristicas da

producdo habitacional realizada pelo PMCMV assim como as possiveis

g importante destacar que essa producao se inicia ainda na década de 1960.
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mudancas e permanéncias de sua producdo em relacdo as outras politicas
habitacionais de grande relevancia que a antecederam.

No terceiro e dltimo capitulo voltamos nossa andlise as politicas e aos
programas habitacionais do presente e do passado, buscando elementos que
nos possibilitem identificar a relacdo entre as logicas de atuacdo do mercado
imobiliario e do poder publico municipal na producdo da cidade. Para isso €
colocada em comparacao a producédo habitacional realizada pelas COHABs e
pela CDHU entre as décadas de 1970 a 2010 com a producéo
realizada/contratada pelo PMCMV entre os anos de 2010, retomando alguns
elementos debatidos no capitulo anterior.

Embora, em ambas as cidades, possam ser observadas a producao de
novos empreendimentos ligados a CDHU até os dias de hoje, optamos pelo
recorte temporal que restringe nossa andlise a essa companhia até o ano de
2010. Essa escolha estd amparada no fato desse ser o ano de inicio da
produgdo dos empreendimentos financiados pelo PMCMV. Desse modo,
trabalhamos com dois periodos: um anterior e outro posterior a implementacao
do programa federal*.

Por fim, nas conclusdes, apresentamos algumas reflexdes sobre os
principais resultados observados em nossa pesquisa, buscando realizar
sinteses. Para isso, de forma sintética, retomamos alguns dos elementos

trabalhados nos capitulos anteriores buscando articula-los.

'3 £ objeto do nosso estudo a producéo habitacional realizada pelas COHABs Bauru e Crhis. A
primeira tem suas atividades iniciadas ainda na década de 1960, enquanto a segunda as inicia
na década de 1980. A escolha por essas companhias estd pautada no fato de que ambas
apresentam uma producdo habitacional extremamente relevante para essas cidades,
representando uma parcela bastante significativa da producé@o habitacional financiada pelo
Estado até os anos de 1990.

 Embora a producdo ligada a CDHU continue nessas cidades, o niumero de unidades
produzidas tem se mantido bastante reduzido se comparado ao PMCMV, sendo de 288 para a
cidade de Aracatuba — entre 2010 e 2013, ano do ultimo conjunto habitacional produzido- e de
210 para a cidade de Marilia, entre os anos de 2010 e 2016.
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CAPITULO 1



1. A PRODUCAO DO ESPACO URBANO: ELEMENTOS PARA
DIRECIONAR O DEBATE.

Com o objetivo de expor ao leitor os pontos de vista teoricos a partir dos
quais desenvolvemos essa pesquisa, cujo objetivo € compreender e analisar o
processo de producdo do espaco urbano das cidades de Marilia e Aracatuba e,
sobretudo lancgar foco na maneira como foi/tem sido inserida a producdo da
habitacdo de interesse social dentro desse processo, iniciamos esse capitulo
apresentando o debate sobre o conceito de Producdo do Espaco. Em seguida,
apresentamos algumas reflexdes sobre o papel do solo e da habitacdo
enquanto mercadorias especiais dentro de uma sociedade capitalista, assim
como algumas consideragbes sobre o0s agentes, atores e capitais que
participam da producéo do espaco urbano.

Ressaltamos que embora ndo tenhamos o objetivo de desenvolver esse
debate de forma exaustiva, uma vez que varios elementos sdo retomados ao
longo dos proximos capitulos, buscamos organiza-lo de uma maneira que
apresente a fundamentacédo para que se possa compreender de onde partimos
e onde pretendemos chegar com esse trabalho.

Nesse sentido, destacamos que ao longo do desenvolvimento do
pensamento geografico foram muitas as bases tedrico-metodolégicas que
ampararam a anélise das cidades. Dentre as abordagens mais tradicionais™,
destacamos o0 papel da Ecologia Urbana, a qual passou a influenciar
pesquisadores de diferentes partes do mundo a partir do desenvolvimento de
uma teoria voltada a andlise urbana.

Contudo, nos interessa aqui destacar que foi a partir dos anos de 1960
gue emergiu de maneira mais sistematizada a abordagem marxista ligada aos
estudos urbanos, em grande parte como forma de responder a incapacidade
das outras correntes de pensamento desenvolvidas até entdo em explicar os
processos de ampliacdo das desigualdades sociais no interior das cidades que
passavam a se estruturar a partir daquele momento. Uma das primeiras obras
a inaugurar essa nova maneira de olhar a cidade a partir da pesquisa urbana

critica na Europa, a qual serviu de inspiracdo a diversos outros trabalhos

1 Aqui compreendidas como os estudos realizados pela chamada Escola de Chicago, iniciados
em 1936 com Robert E. Park.
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desenvolvidos em diferentes paises do mundo, foi aquela elaborada por
Castells (1972).

Castells (1983, p. 146) ao refletir sobre “A Questdo Urbana”, afirma que o
espaco é um produto material em relacdo com outros elementos, entre eles os
homens. Estes ultimos, através das relacdes sociais por eles constituidas dao
ao espaco, forma, funcdo e significacdo social. Segundo o mesmo autor o
espacgo ‘[...] é estruturado, ndo esta organizado ao acaso, e 0S processos
sociais que se ligam a ele exprimem, ao especifica-los, os determinismos de
cada tipo e de cada periodo da organizacao social’. Nesse sentido, 0 espaco
pode ser visto como expressdo concreta de cada momento historico e das
dindmicas sociais, sendo que sao as leis (processos) conjunturais e estruturais
gue comandam sua existéncia e transformacao.

A partir da perspectiva defendida por esse autor, exposta originalmente
no livro “A questdo urbana” (1972), o espago €é interpretado como reflexo de
dindmicas sociais que se alteram ao longo dos anos a partir das diferentes
demandas econdémicas e politicas, estando, portanto interligado as dinamicas
sociais. Em sua proposta analitica, 0 espaco € visto como expressao concreta
do momento histérico e das dinAmicas sociais nele estabelecidas.

E importante reconhecer que, embora seja considerada uma das
primeiras obras inspiradas no pensamento marxista voltada a compreender as
cidades, essa obra recebeu muitas criticas, como aquelas realizadas por
Gottdiener (2010), quem discorda, entre outras coisas, da abordagem
estruturalista adotada por esse autor e principalmente da maneira como o
espaco é tratado em sua reflexdo (como um elemento “passivo” dentro do
processo de producdo das cidades e que enfatizava o espa¢o urbano como
“‘uma unidade espacial de reproducao da forga de trabalho”), perspectiva essa
que se afasta da compreensédo que defende a andlise do processo de produc¢éo
do espaco. E importante salientar que desde o lancamento dessa obra, ainda
no inicio dos anos de 1970, a abordagem marxista voltada a andlise da cidade
e do urbano foi se desenvolvendo e varios outros autores passaram a ocupar
lugar de destaque na analise do espaco urbano, tais quais: Topalov (1979),
Harvey (1980) e Soja (1993).

A possibilidade de constru¢cdo de uma analise centrada na perspectiva

materialista historica e geografica, tal qual defendida por Soja (1993) e em
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certa medida fonte de inspiracdo para o trabalho que aqui buscamos
desenvolver tem, diferente daquela apresentada anteriormente, alicerce na
obra de Lefebvre, considerado o precursor do conceito de producao do espaco,
o qual prop6s, antes mesmo de Castells (1972), uma outra possibilidade de
leitura das cidades. Nessa abordagem o espaco é visto ndo apenas como
‘locus” para a organizacdo e reproducdo da sociedade e do capital, mas
condigéo e produto para a realizacdo desses processos.

Segundo Sposito (2004, p.48) foi esse autor quem desenvolveu o debate
acerca da concepcéao de producdo do espaco, tomando como ponto de partida
para a construcdo das suas reflexdes o conceito de produgéo. Para fazé-lo,
Lefebvre buscou inspiragdo em Marx e Engels, os quais ndo concebiam a
analise materialista da historia sem a andlise do processo de producédo, tanto
no que se refere ao desenvolvimento das forcas produtivas, quanto no que se
refere as relacbes de producao.

Lefebvre (1972) destaca que o conceito de producdo deve ser
compreendido como sendo um processo com dupla determinacéo, sendo elas

historicidade e praxis:

O termo (producao) é entendido numa acepcdo mais lata do que em
economia e assume o sentido de toda a filosofia: producéo de coisas
(produtos) e de obras de ideias e de verdade. A histdria vai assim do
passado longinquo (original) ao presente, e o historiador refaz o
caminho em sentido inverso para compreender como p6éde o passado
gerar o presente. Por outro lado, a praxis, fundamentada neste
movimento e apoiada no presente que constitui, prepara o futuro,
encara o possivel, isto é, no limite, a total transformagdo do mundo
real por uma revolugéo total. (LEFEBVRE, 1972, p.38).

A partir desse duplo sentido assumido pela producdo, podemos
compreender a cidade como sendo o lugar que engloba e expressa, ao mesmo
tempo, os dois sentidos desse conceito. Sendo obra, a cidade € também o
lugar onde sdo produzidas diversas outras obras, incluindo o que da sentido a
producdo e igualmente, constitui-se como o lugar onde se produzem e se
trocam os bens e onde esses bens sdo consumidos.

A unidade dessa duplicidade assumida pelo espaco decorre do proprio
fato de que a cidade € expressédo da producdo no sentido amplo, enquanto
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obra que se materializa para permitir a produ¢do no seu sentido restrito, como
|6cus para a producéo de bens e servigos (SPOSITO, 2004, p.49).

A compreensdo do espago urbano contemporaneo, portanto pensado a
partir de uma analise marxista tal qual defendido por Lefebvre tem em seu
processo de producdo o centro explicativo e o ponto de partida para a
realizacdo da andlise. Diferente da abordagem proposta por Castells (1972), o
espaco e a producdo do espaco passam a Se apresentar como
elemento/processos “ativos”, sob os quais devemos langar foco. Nesse sentido,
se pretendemos compreender, por exemplo, por que vivemos em cidades
desiguais, dentro de uma perspective Lefrebvriana devemos buscar elementos
gue nos possibilitem entender como essas cidades sao produzidas. Para que
essa andlise possa ser realizada a contento, contudo, € necessario ter em
mente as especificidades de cada momento historico, observando as
caracteristicas politicas, econémicas e sociais inerentes a cada realidade em
diferentes momentos.

Ao longo da histdria do modo de producéo capitalista, 0 espaco e o solo
passaram a fazer parte dos circuitos de valorizacdo do capital, pelos processos
de mercantilizagdo da terra, até sua inclusdo, mais recentemente, nos circuitos
de valorizacao e circulagéo do capital financeiro.

Nesse sentido, tal qual apontado por Lefebvre (1999, p.142) ocorre (ja a
partir dos anos de 1970, quando o autor formula sua teoria) uma crescente

dependéncia por parte do capitalismo da producéo e consumo do espaco, pois:

O capitalismo parece esgotar-se. Ele encontrou um novo alento na
conquista do espaco, em termos triviais na especulagdo imobiliaria,
nas grandes obras (dentro e fora das cidades), na compra e venda do
espaco. E isso a escala mundial. (...) A estratégia vai mais longe que
a simples venda, pedaco por pedaco, do espaco. Ela ndo s6 faz o
espaco entrar na producdo da mais-valia; ela visa a uma
reorganizacdo completa da producdo subordinada aos centros de
informacéao e decisdo. (LEFEBVRE, 1999, P.142).

Sendo assim, para o entendimento da producéo do espac¢o urbano em um
contexto capitalista, um dos focos dessa pesquisa, deve-se, portanto, levar em
consideracdo que esse é caracterizado pela propriedade privada, a qual se
apresenta concentrada, majoritariamente, nas maos de pequenos grupos que

possuem as rendas mais altas. Nesse sentido, 0 monopdlio de uma classe
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sobre o espaco®, exclui os pobres da propriedade fundiaria, isso porque a
classe que detém a maior parte dos recursos pode, através de seu dinheiro e
de sua influéncia, ocupar, estruturar, planejar e reestruturar o espaco da forma
qgue lhes convém.

Ao assumirmos essa proposicao, pretendemos deixar de lado o enfoque
centrado apenas na cidade enquanto resultado, ou mero produto de relagbes
sociais, politicas e econbmicas alicercadas em bases histéricas para
compreender e analisar o processo 0 qual tem como resultado a producdo das
cidades contemporaneas.

Sendo assim, partindo do pensamento formulado por Lefebvre (1972), a
producéo do espaco urbano € aqui compreendida como um conjunto de agdes,
interesses, valores e ideias, presentes no campo material e simbélico, os quais
colocam a sociedade em movimento e fazem com que as cidades sejam
criadas e recriadas ao longo do tempo.

A partir dos exemplos apresentados nos proximos itens e principalmente
a partir da andlise do processo de estruturacdo das cidades de Marilia e
Aracatuba, a qual sera mais bem detalhada no capitulo 2 dessa dissertacao,
retomamos algumas dessas questdes buscando aprofunda-las através dos

exemplos particulares de cada uma das localidades analisadas.

10 Segundo Botelho (2007) a alta burguesia, no caso do capitalismo.
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1.1 O solo e o espaco enquanto mercadorias especiais para o

capitalismo: A propriedade enquanto possibilidade de auferir renda.

Ao encararmos 0 espaco simultaneamente como um meio, um produto e
uma condicdo (CARLOS, 2011)* para a realizacdo da producdo e do modo
capitalista de producao, tal qual temos defendido, entendendo que o ato de
produzir € ao mesmo tempo, o ato de produzir espaco (SANTOS 1978, p.163),
seja pela via do consumo ou pela reproducédo das relacdes sociais é preciso
pensa-lo também como uma mercadoria a qual carrega em si inUmeras
contradicdes, tendo em vista que o0 mesmo € produzido socialmente, mas
apropriado individualmente em um processo atrelado a logica da contradicéo
entre valor de uso e valor de troca®®.

Nesse sentido, como forma de construirmos nossa analise, optamos por
apresentar algumas das caracteristicas do processo de urbanizacao brasileiro,
para, em seguida, observarmos a condicdo de mercadoria especial e fonte de
renda, assumidas pela habitagcéo e pelo solo urbano.

No Brasil, assim como na maioria dos paises em desenvolvimento, 0
processo de urbanizagao tardou a acontecer. Segundo Santos (1993, p.20) “O
Brasil foi durante muitos séculos um grande arquipélago formado por
subespacos que evoluiam segundo logicas proéprias”. Contudo, dada as
caracteristicas de sua formacao historica, quando esse processo se acelerou o
mesmo se deu de maneira rapida, acarretando uma série de problemas as
pessoas que passaram a viver nas cidades que se estruturaram/reestruturaram
a partir daguele momento.

Foi no inicio do século XX, com as atividades ligadas principalmente ao
complexo cafeeiro e a industrializacdo que o processo de urbanizagdo viveu
um de seus momentos mais marcantes, principalmente na regido sudeste (hoje
a mais urbanizada do pais), o que contribuiu ndo apenas para que em pouco

tempo a populacdo urbana superasse em numeros absolutos a populacao

" Chamamos a atencéo ao fato de que a abordagem que busca compreender a producéo do
espaco continua em construcao até os dias de hoje a partir do dialogo entre autores classicos e
contemporaneos, tais quais as obras de Lefebvre (1972) e Carlos (2012).

'8 A utilidade constitui o valor de uso. Desse modo, o valor de uso nada tem a ver de imediato
com o trabalho humano que pode ter custado, nem com a relagdo social de producédo. Por
outro lado, o valor de troca esta associado ao tempo de trabalho socialmente necesséario a
producédo de uma determinada mercadoria, ou seja, o tempo padrdo, para produzi-la, o que
possibilitara a troca no mercado e, portanto atrelada a mercantilizacdo do produto.
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rural, mas para que houvesse uma alteracdo na maneira como a terra urbana,
enquanto mercadoria a ser apropriada e comercializada, passou a ser vista.
Ainda segundo Santos (1993, p.30), entre 1940 e 1980, ocorreu um
crescimento de aproximadamente 653% da populacdo urbana brasileira,
acarretando mudancas importantes nas relacdes inter e intra-urbanas.

O éxodo rural e a intensificacdo das atividades urbanas trouxeram
caracteristicas marcantes as cidades brasileiras, sendo uma das mais
destacadas a producdo de grande desigualdade, na qual aqueles que detém o
maior poder econdmico e consequentemente maior poder de decisdo reservam
para si as melhores areas da cidade, restando aos cidadaos de mais baixa
renda as outras, por vezes marcadas pela precariedade e pelo estigma social.

Com o passar dos anos e o0 avanco do processo de urbanizacéao, foi-se
intensificado o cenario de complexidade das cidades, as quais passaram cada
vez mais a serem caracterizadas pelo conflito em um processo que a teoria

marxista classifica como “luta de classes”. Nesse sentido,

A separacao das classes € simultaneamente iluséria e extremamente
real. E iluséria porque as classes figuram na mesma sociedade, no
mesmo “todo” que as sistematiza; alias ha uma unica fonte de riqueza
social. E é real, porque socialmente e na pratica ha uma separagéo
de classes que como tal € mantida e vai até o conflito. (LEFEBVRE,
1972, p.36)

A luta de classes reflete um fenbmeno social de tensdo ou antagonismo
que existe entre as diferentes classes sociais e que pode ser vista a partir da
acdo dos diferentes agentes e atores sociais a partir dos mais variados
interesses (econbmicos, por exemplo) e demais demandas ligadas a
reproducdo da vida e do capital dentro do modo capitalista de producéo, as
quais sao expressas nos campos econdmico, ideoldgico e politico.

A intensificacdo das atividades econdmicas observadas no meio urbano
nesse periodo contribuiu para que as cidades concentrassem rapidamente a
maior parte da forca de trabalho e de producédo. Esta intensificacdo trouxe
como uma de suas consequéncias 0 aumento da demanda por solo urbano e a
necessidade de expanséo da area urbana.

Em seu processo de expansao territorial, as cidades, progressivamente,

passaram a absorver o espaco rural. De um modo geral, essa anexac¢éo deu-se
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através da compra de terras, cujo uso anteriormente era rural, seu
parcelamento e a transformacéo juridica de rural para urbana em um processo
que ja identificava a condicdo de mercadoria assumida pelo solo no
capitalismo. Contudo, € importante salientar que existem casos em que 0
préprio proprietario do solo urbano optou por parcelar e comercializar suas
terras na forma de loteamento, ndo sendo necessario que um empresario ou
empresa de fora o fizesse. Nesse caso, o tamanho da area parcelada foi
determinante para condicdo de agente estruturador, assumida ou ndo por esse
proprietario.

Dentro da cidade capitalista, cada pedaco da cidade, cada estrutura nela
instalada passa a ser vista como uma mercadoria ligada a terra, que tem por
caracteristica ser irreproduzivel em outros espacos e os diferentes capitais que
atuam em sua producdo conseguem auferir rendas a partir do processo de
diferenciacédo de areas.

E exatamente este carater de mercadoria ndo substituivel no processo de
producdo e reproducdo de mercadorias e da vida que atribui a terra,
especialmente a terra urbana, um valor que ndo é dimensionado apenas pelas
suas qualidades originais'®. Logo, por ter como caracteristica ser um bem
indispensavel, irreproduzivel e estar concentrada na médo de uma parcela da
sociedade (proprietarios), a terra assume valor de troca, de modo que o0s
individuos desprovidos de sua propriedade devem, para se utilizarem dela,
remunerar 0 seu possuidor (no caso de arrendamento) ou desprender uma
grande quantia em dinheiro para realizar a transferéncia de sua propriedade.

Desse modo, Harvey (1980) pondera que a propriedade privada do solo
confere um direito que estabelece aos proprietarios vantagens na apropriacado
de parcelas do excedente econdmico sem que necessariamente, nessa terra,
seja realizado algum tipo de atividade econdmica.

“[...] a propriedade do solo esta baseada no monopdlio, por certas
pessoas em porcdes definidas do globo, como esferas exclusivas de
sua vontade privada com excluséo de outras. Com isso em mente, 0
problema é verificar o valor econdmico, isto €, a realizacdo desse
monopdlio na base da producado capitalista. Sem o poder legal para

usar ou nao usar de certas por¢Bes do globo, nada é decidido”.
(HARVEY, 1980, P. 153).

19 Fertilidade, extensao, relevo etc.
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O direito a renda é dado pelo direito a propriedade, mas o valor monetario
da renda é dado por um conjunto de fatores que combinados no espago urbano
nao incluem apenas as qualidades particulares do terreno. Nesse sentido, o
solo tem um preco nas sociedades capitalistas, que ndo € fixo ou igual para
todos os terrenos de qualidades semelhantes. Estes precos constituem-se
como o valor da renda, os quais no mercado imobiliario tendem a ser
determinados pelo que a demanda estiver disposta a pagar (SINGER, 1979,
p.79).

Como exemplo, podemos pegar duas casas (ou terrenos) com
caracteristicas idénticas que ocupam diferentes areas da cidade. Aquela que
estiver na melhor localizagdo apresentara um maior preco de mercado em
relacdo a outra, uma vez que a demanda por moradia (ou terra) naquela area
tende a ser maior, seja pela maior presenca de infra-estrutura, seja pelo status
que é conferido ao morador (ou proprietario) que nela habita.

Como expbe Jaramillo (2003), esse mecanismo que atribui um preco a
terra é explicado pelo principio da ‘capitalizagao da renda’. O autor explica que
para que o proprietdrio possa capturar uma parte do valor socialmente
produzido € preciso que o controle juridico sobre o terreno possibilite a ele
exercer o controle sobre uma determinada caracteristica(s) da terra que nao
seja reproduzivel pelos investidores. Essa caracteristica deve afetar a
formacdo do preco do produto final, permitindo ao capitalista obter rendimentos
extras, gerando concorréncia/disputa entre 0s mesmos para a apropriacao
desses lucros.

Na agricultura, por exemplo, o solo € um dos elementos de producédo. O
produtor lanca as sementes no solo, colhe e vende a mercadoria, voltando a
semear N0 mesmo espaco na proxima safra, mantendo assim o ciclo produtivo
e de circulacdo. Diferente da agricultura, a indUstria usa a terra apenas como
l6cus para instalacdo do parque industrial. Para Topalov (1979), nas cidades,
em especial na producdo imobiliaria, o mercado monopolista gerado pela
propriedade e a caracteristica de nao reprodutibilidade da terra acaba por criar
um obstaculo ao ciclo de producao (pensado aqui como algo “fechado”, que se
realiza sempre na mesma area), pois diferente dos produtos da agricultura e da
industria, a mercadoria imobiliaria (por exemplo, a habitagdo) necessita de um

novo pedaco/fracéo de terreno a cada novo ciclo de producéao.
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Assim, as rendas da terra nas cidades assumem um preco ainda mais
expressivo, pois frente a uma demanda sempre crescente ha sobre a terra
urbana uma pressao de valorizagdo constante (apesar de que fatores como
degradacdo urbana e/ou ambiental, restricbes legais e crises econdémicas
possam provocar desvalorizacéo) .

Nesse sentido, a terra ndo é necessariamente comercializada como
recurso natural, mas como uma mercadoria ou servico produzido por meio do
seu uso. Contudo, em alguns casos, tira-se proveito do fato desse ser um
recurso escasso, o qual é apropriado para fins especulativos.

Para que seja possivel aferir a renda de monopdlio é preciso que sejam
Unicas e particulares as mercadorias ou os lugares em vantagem monopolista,
seja em uma economia mercantil, seja em uma economia capitalista.

Harvey (2006, p.224 e 225), pondera que:

“[...] O poder monopolista da propriedade privada €, portanto, tanto o
ponto de partida quanto o ponto final de toda a atividade capitalista.
Um direito juridico inegociavel existe na origem de todo o negdcio
capitalista, tornando a opcgdo de ndo-negdcio (agcambarcamento,
sonegacdo, conduta avarenta) um problema importante nos
mercados capitalistas. A competicdo pura de mercado, a troca livre
de mercadorias e a racionalidade perfeita de mercado séo, desse
modo, mecanismos raros e cronicamente instaveis para a producao
coordenada e para as decis6es de consumo. A dificuldade consiste
na manutencdo de relagbes econOmicas suficientemente
competitivas, enquanto se sustentam os privilégios do individuo e do
monopdlio de classe em relacdo a propriedade privada, que sdo os

alicerces do capitalismo como sistema politico-econémico [...].
(HARVEY, 2006, p.224 e 225).

Desse modo, no capitalismo, a propriedade da terra pode ser visto como
um direito juridico inegociavel e por essa razdo a terra assume todas as
contradicbes fundamentais desse modo de producdo, o que se reflete nas
paisagens fisicas das cidades.

Observa-se que o processo de diferenciacéo, desigualdade e segregacéo
observado nas cidades, a partir do uso e ocupacédo do solo representa a
concretizacdo da divisdo de classes que se observa na sociedade.

A Divisdo Técnica e Social do Espac¢o desdobra-se em Divisédo Técnica e
Divisdo Social do Espaco (Sposito, 1983). A primeira decorre da divisdo técnica

do trabalho, e pode ser vista a partir da localizacdo das diferentes atividades

%% Entendida aqui como diminuicdo de seus prec¢os no mercado.
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econOmicas desenvolvidas nas cidades. Por isso ha uma divisdo das areas das
cidades, sendo que h&d um lugar para a inddstria, outro para o comeércio, outro
para a residéncia etc. A segunda advém da divisdo social do trabalho. Como
exemplo podemos observar que diferentes segmentos sociais passam a habitar
em diferentes areas da cidade de acordo com sua capacidade de consumi-la e
por esta razdo h&4 um espaco para a residéncia daqueles que possuem as mais
altas rendas e outro para a populagéo de mais baixa renda.

Desse modo, a divisdo Técnica e a divisdo Social do Espaco contribuem
tal qual apontado por Sposito (1983) a constituicdo da estruturacéo interna do
espaco urbano. Distinguir como esse processo se materializa ao longo do
tempo € caminhar no sentido de apreender os processos e fatores que atuam
determinando assim os diferentes precos e as diferentes rendas auferidas pela
propriedade da terra urbana.

Smolka (1987, p.72), ao tratar da relagdo entre a habitagdo, o solo e sua
localizagé&o pondera que:

[...] a habitagdo constitui-se em mercadoria dotada de especificidade
advinda de sua vinculagdo estreita a terra, o que faz com que a
mesma absorva certas singularidades do local em que é produzida.
Isto sugere que, ao se adquirir uma habitacdo, na mesma transacéo,
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).

Sendo assim, ao se ligar ao solo a habitagdo assume suas
caracteristicas. Aspectos ligados ao status que determinada area confere a seu
proprietario bem como os custos referentes a essa localizacao (tal qual a
distancia aos centros de consumo e Servicos e a presenca ou auséncia de
infraestrutura) fardo parte dos elementos que compde o preco final do imével.

Villaga (1978), explica que a propriedade privada da terra caracteriza-se
por duas dimensdes: estatica e dinAmica. A primeira varia menos ao longo do
tempo e é caracterizada pela dimensao, topografia e forma do lote. A segunda
tem na localizacdo sua principal caracteristica e é definida por um sistema de
relacbes sociais emanadas a partir de e em direcdo a um ponto, e esse se
relaciona com os outros. Desse ponto de vista a cidade pode ser definida como

um sistema de localizagbes. Segundo Villaga:
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Os produtos especificos resultantes da producdo do espaco
intraurbano ndo sao os objetos urbanos em si: as pragas, as ruas ou
os edificios, mas suas localizacfes. A producdo de edificios ou de
conjuntos de edificios [...] enquanto objetos urbanos certamente é
producdo de espaco. Entretanto o é tanto quanto a producdo de
cadeiras, arvores, ou canetas. A producdo dos objetos urbanos sé
pode ser entendida e explicada se forem consideradas suas
localizagBes. A localizacdo é ela propria, também um produto do
trabalho e é ela que especifica 0 espago intraurbano. Esta associada
ao espaco intraurbano como um todo, pois se refere as relagbes entre
um determinado ponto do territério urbano e todos os demais
(VILLACA, 2001, p. 24).

Ainda segundo esse autor (VILLACA, 1978, p.14) “[...] tais atributos, num
terreno, estdo menos sujeitos a modificacdo determinada pela acdo de seu
proprietario do que pela de proprietarios dos outros terrenos”. Assim analisada,
a localizacdo pode ser definida por um sistema de relagdes sociais as quais se
manifestam a partir da relacdo de um ponto com os demais que compde a
cidade e varia com o tempo. Desse modo, por exemplo, uma localizacdo pode
ser considerada “boa” em um determinado momento da histéria da cidade e em
outro ser considerada “ruim” de acordo com as mudancas estruturais
observadas ao longo do tempo.

A variacdo dos precos dos terrenos?' resulta, grosso modo, além de
outros custos de trés fatores principais: i) da microlocalizacdo, a qual esta
ligada as caracteristicas fisicas dos terrenos, além da acessibilidade, da
presenca de infra-estrutura e equipamentos publicos, meios de consumo
coletivos, etc.); b) fatores de macrolocalizacdo (relacionados ao conjunto da
zona ou a “situagao” do bairro no espaco da cidade, leis de uso e ocupagao do
solo e normas de zoneamentos, sistema de transportes, etc.); e c) fatores
gerais (crescimento populacional, conjuntura econOmica, estrutura da
concentracdo da propriedade privada da terra, etc.).

Desse modo, podemos observar nas cidades a constituicdo de um
mercado formado por outros sub-mercados, 0S quais se encontram
segmentados e socialmente direcionados, de modo que os precos observados
em uma area influenciam e sao influenciados pelas outras.

Lefebvre (1999), ao retomar a teoria da renda da terra desenvolvida por

Marx, considera que sao elementos importantes para se compreender a renda

%! Debate gue sera pormenorizado para cada cidade aqui estudada no capitulo sobre o
mercado imobiliario.

45



da terra urbana: 1- A renda da situacédo geografica (renda diferencial i), a qual
pode ser explicada pela localizacdo do lote e a renda do equipamento (renda
diferencial ii), a qual é obtida a partir da realizagdo de investimentos no lote, o
qual passa a estar dotado de infraestrutura, por exemplo. Soma-se a elas a
renda absoluta, a qual é dada pela propriedade. Nesse cenario, a renda
fundidria urbana seria elevada pelo rapido crescimento da populacdo das
cidades e pelo consequente aumento da demanda por habitacdo o qual
tenderia a levar a realizac&o de investimentos sobre a terra (como a construcao
de vias de acesso, edificios, comércio etc.).

Nesse sentido, podemos retomar as ideias de Harvey (1980), o qual
aponta para a necessidade de lermos o espaco a partir de suas trés
dimensdes: absoluta, relativa e relacional, uma vez que 0 preco e as
qualidades de todas as areas da cidade influenciam umas as outras e essa
relacdo pode sofrer alteracbes ao longo do tempo.

Segundo Harvey (1973), esses conceitos podem assim ser definidos:

Se considerarmos o espago como absoluto ele se torna uma “coisa
em si mesma”, com uma existéncia independente da matéria. Ele
possui entdo uma estrutura que podemos usar para classificar ou
distinguir fenébmenos. A concepg¢do de espaco relativo propde que ele
seja compreendido como uma relagdo entre objetos que existe pelo
proprio fato dos objetos existirem e se relacionarem. Existe outro
sentido em que o0 espaco pode ser concebido como relativo e eu
proponho chamé-lo espaco relacional — espag¢o considerado, a
maneira de Leibniz, como estando contido em objetos, no sentido de
gue um objeto pode ser considerado como existindo somente na
medida em que contém e representa em si mesmo as relagdes com
outros objetos (HARVEY, 1973:13).

Sendo assim, 0 espac¢o absoluto pode ser caracterizado como 0 espaco
fixo, 0 espaco da posicdo, sob o qual podemos analisar a propriedade privada
(da terra ou da habitacéo) e o controle monopolista por ela conferido.

O espaco relativo é entendido como aquele que representa a circulagéo,
os fluxos e as relagcOes estabelecidas entre os diferentes objetos que o
compde. Novos servigos, publicos ou privados, por exemplo, podem passar a
ser ofertados em determinadas areas e isso muda qualitativamente a maneira
como estas passam a serem vista e valorizadas dentro da cidade como um

todo.
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No que diz respeito ao espaco relacional, Harvey (1973) pondera que a
condicdo de um objeto ndo pode ser explicada por ele préprio, sendo esse
resultado de mudltiplas interacbes que envolvem elementos materiais e
imateriais e que se alteram com o passar do tempo e por isso € importante a
analise dentro de uma perspectiva historica.

A producdo imobilidria, nesse sentido, ndo pode ser compreendida
descolada de seu contexto espacial, tornando o espago uma “mercadoria”
muito peculiar, que ndo deve ser entendida tal como o mercado de bens de
consumo diversos, até mesmo porque a natureza do ganho é diferente
(SINGER, 1979).

Se para o espaco rural, o aspecto fertilidade ainda é importante (mesmo
com o avanco das técnicas agricolas e uso de insumos quimicos), para 0 uso
do solo urbano o aspecto situacdo é fundamental. Caracteristicas como
topografia, sdo muito mais facilmente superadas, através das técnicas
construtivas do que aquelas impostas pelas diferentes localizagdes dentro de
uma estrutura urbana (SPOSITO, 1983, p.91).

Nesse sentido, a localizacdo de uma atividade econdmica ou até mesmo
de um conjunto de moradias em uma determinada cidade esta ligada, nao
apenas a area na qual ela esta inserida, mas a outros fatores que ajudarédo a
compor o preco final do produto a ser comercializado. Com isso, acessibilidade
e as externalidades sdo fatores que permitem ao possuidor aferir maior ou
menor renda a partir da garantia da propriedade.

E importante salientar que aspectos como acessibilidade e externalidades
nao estdo necessariamente ligados a acdo dos cidadaos, enquanto locatarios
ou compradores de terrenos ou imoveis construidos. As externalidades, por
exemplo, estdo associadas como as facilidades de acesso que se originam da
alocacao de bens pulblicos e privados. Para Harvey (1980, p.48), [...] o
processo politico tem influéncia profunda sobre a localizacdo dos custos e
beneficios externos. Segundo Sposito (1983), as diferentes combinacdes
possiveis de efeitos de externalidades concorrem também para diferentes
precos dos terrenos, o que permite que os proprietarios fundiarios de uma
mesma cidade percebam diferentes rendas. Ja a acessibilidade é um atributo

locacional que contribui para a formagéo do preco.
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Da articulacdo dessas visbes e partindo da perspectiva de que a terra €
um elemento central a compreensao das cidades aqui estudadas, de modo que
a maneira como ela é vista dentro de nossa sociedade representa um dos
grandes obstaculos a producdo de cidades socialmente mais justas, nos
inspiramos a investigar ao longo dessa pesquisa alguns dos elementos que
tornam possivel a compreensdo de como a apropriacdo de renda pelos
proprietarios fundiarios e por alguns agentes que atuam na producdo do
espaco urbano constitui-se como um dos elementos principais para explicar o
processo de expansdo da malha urbana a partir da transformacgéo das terras
rurais em terras urbanas, o qual é possivel, dentre outros fatores, devido as
mudancas na legislagdo e no desenvolvimento de politicas habitacionais

voltadas a atender a populacédo de mais baixa renda.
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1.2. Os agentes e 0s atores sociais na producao do espaco urbano.

Tal como temos elaborado teoricamente até este momento, salientamos
que a producdo do espaco urbano é condigcdo, meio e produto da/para
reproducdo da vida e do capital em um processo que revela estratégias e
contradicbes nas acOes dos diferentes agentes que nele atuam. Nesse
processo, 0 solo e a habitacdo, enquanto elementos que compde as cidades
sdo agueles que nos interessam mais imediatamente nesse trabalho. Sua
apropriacdo/producao resulta de praticas e acfes que sao desenvolvidas por
agentes que atuam na esfera publica e na esfera privada. Embora a cidade
seja produzida por todos os habitantes que nela residem, alguns grupos ou
setores assumem o0 protagonismo nessa atividade. Nesse item, nos colocamos
a refletir sobre os agentes e atores sociais que atuam sobre a cidade,
diferenciando-os. Em seguida, destacamos a acéo de alguns dos agentes que
atuam na producdo espaco urbano e que sao importantes para essa pesquisa.
Salientamos, novamente, que algumas das questbes aqui apresentadas seréo
retomadas e melhor desenvolvidas ao longo dos demais capitulos.

Em suma, consideramos importante refletirmos sobre quem sdo e como
atuam os agentes e atores que produzem a cidade. Para isso partimos de uma
reflexdo apresentada por Capel (2013), o qual diferencia a acdo de agentes e
atores sociais, ressaltando que ambos se relacionam, interagem e podem
também se influenciar. Assim, os atores sociais referem-se a todos os
individuos e grupos sociais que vivem na cidade e a produzem/consumem de
uma maneira ampla, enquanto os agentes referem-se aqueles que tém
condi¢cbes e/ou “[...] capacidade de intervir na construgdo da cidade” (CAPEL,
2013, p. 17). Sendo assim, os agentes que produzem o espaco urbano séo os
sujeitos (fisicos ou juridicos) responsaveis pelo continuo processo de
estruturacdo e reestruturacdo da cidade, processo que gera diferencas,
desigualdades e consequentemente conflitos. Dado o recorte analitico de
nossa pesquisa, voltamos nossa atencao a esse grupo de sujeitos.

O papel exercido pelo Estado frente ao processo de producdo do espago
urbano é bastante significativo. E inegavel a importancia que esse assume para

a consolidacdo de uma cidade cuja valorizacdo do espaco se da de forma
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desigual, a partir da distribuicdo de servicos e infraestrutura pelas diferentes
areas que a compde.

Contudo, a acdo do Estado ndo se manifesta apenas pelo
desenvolvimento e implementacdo de politicas publicas, tal qual a oferta
servicos publicos, sendo sua atuacdo mais ampla. Nesse sentido, Sposito

(1983) ao tratar dessa questdo pondera que sua acao se da:

Primeiramente, através do estabelecimento do conjunto de leis que
regem (ou pelo menos deveriam reger) a estruturacdo do espaco
urbano [...] em segundo lugar, através de medidas de carater
tributario (captacdo de impostos e contribuicdes). E, por ultimo
através da acdo estatal da produgdo e comercializacdo do solo
urbano, assimilado a iniciativa privada, para suprir a escassez de
terrenos e habitacdo para determinados segmentos desfavorecidos
da populacéo. (SPOSITO, 1983, p. 200 e 201).

Diante disso temos que o Estado atua nas mais variadas frentes e das
mais diferentes formas: é consumidor de espacos e de localiza¢cbes publicas,
proprietario fundiario, promotor imobiliario e agente regulador do uso do solo
urbano (CORREA, 1989). Pode atuar, também, por exemplo, de maneira direta,
na provisdo de moradias e indireta, buscando auxiliar instituicdes financeiras,
incorporadores e a industria de construcdo, promovendo isencao de impostos,
garantindo lucros ou minimizando os riscos de investimentos privados, ou
mesmo quando atua na opera¢do do mercado de moradia, como formulando
leis de zoneamento de uso do solo, alocacdo de servicos e dotacdo de
infraestrutura urbana que modificam o ambiente construido. Sendo assim, seu
papel ndo € o de simples administrador do conflito de classes, através da
funcdo de acumulacéo e legitimagcdo, uma vez que sua acdo se da de forma
muito mais ativa.

Diante disso, o Estado assume um papel fundamental na reproducao das

relacfes capitalistas de producéo:

O papel do Estado nesse processo € contraditorio. De um lado,
precisa intervir a fim de preservar as coeréncias do espacgo social em
face de sua destruicao pelas transformac8es capitalistas dos valores
de uso em valores de troca - isto €, de espago social em espaco
abstrato. De outro, suas intervencdes séo explicitadas pela relacéo de
dominacdo. Por conseguinte, as intervengbes do Estado né&o
resgatam o espaco social; ao contrario, ele apenas ajuda a
hegemonia do espago abstrato, produzindo alguns de seus proprios
espacos através do planejamento (GOTTDIENER, 1993, p.138).
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A assertiva acima nos mostra que o papel exercido pelo Estado é
marcado pela complexidade, uma vez que ele administra questdes que
envolvem interesses coletivos e particulares. Contudo, via de regra, é
importante salientar que a intervencao do Estado capitalista na configuracdo do
ambiente construido garante, em ultima analise, a existéncia do espaco como
mercadoria (espaco abstrato), relegando ao segundo plano a producédo do
espaco voltado a atender as demandas mais gerais da sociedade, em especial
da populacdo de menor renda, proporcionando a sustentacdo das relacdes
capitalistas.

Lefebvre (1977), diferentemente de Castells (1983), para quem o Estado
atua como regulador do conflito de classe e reflete através de suas
intervencdes as relagbes politicas entre classes diferentes, analisa o Estado
como uma estrutura para o exercicio do poder. Nesse sentido, esse agente
organiza-se de forma hierarquica e é utilizado por aqueles que ocupam 0s
cargos mias importantes como instrumento para controlar a sociedade.
Gottdiener (1993) ao refletir sobre o pensamento Lefebvriano sobre o Estado

pondera que:

"Além disso, ele concebe sua esséncia, a tarefa concreta de
dominacdo, da mesma forma que realiza o poder econémico -
historicamente pela destruicdo, no curso do tempo, do espaco social
e pela sua substituicdo por um espacgo instrumental, fragmentado, e
uma estrutura administrativa hierarquica desenvolvida no espacgo”
(GOTTDIENER, 1993, p.146).

Sendo assim, na sociedade capitalista o Estado tem, sobremaneira,
atuado com vias de favorecer a valorizacdo do capital, exercendo a funcéo de
assegurar ao setor privado ganhos cada vez mais elevados. Foi assim, por
exemplo, na promoc¢do de politicas de habitacdo em nosso pais, as quais
ganharam relevancia a partir de 1964 com a criacdo do Banco Nacional de
Habitacdo (BNH). Destacamos que esse assunto sera mais bem debatido no
capitulo 2 dessa dissertacao.

Definido, ao menos de maneira inicial o papel do Estado enquanto agente
produtor do espaco urbano, partimos agora para a anélise dos agentes ligados

ao setor privado cuja atuagdo também é relevante para a nossa pesquisa.
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Na bibliografia voltada aos estudos urbanos, os agentes produtores do
espaco urbano em uma sociedade capitalista sdo definidos por grupos que
aglutinam interesses comuns, 0s quais podem agir de maneira complementar
ou conflituosa. Salientamos aqui que existem diferentes agentes responsaveis
pela producdo do espaco urbano e que cada um atua de acordo com seus
interesses de classe. De forma geral, esses agentes podem ser divididos entre
0s proprietarios dos meios de producao, os proprietarios fundiarios e usuéarios
de moradia, os promotores imobiliarios e 0s grupos sociais excluidos
(CORREA, 1993, p. 12; HARVEY, 1980, p. 139). Em nossa pesquisa, dada a
abordagem que desenvolvemos, nosso foco de analise foi voltado para a agéo
dos proprietérios fundiarios e dos promotores imobiliarios, com destaque para
iniciativas particulares e aquelas desenvolvidas por construtoras e
incorporadoras.

Capel (2013), ao refletir sobre os agentes que atuam na producdo do
espaco urbano pondera que € possivel distingui-los a partir de suas
caracteristicas de acordo com algumas variaveis como a forma de atuacao e o
carater inovador de suas acdes. Desse modo, podemos, a partir dessa
proposta analitica, separa-los entre os que atuam: de forma direta ou indireta
na producédo do espaco urbano; de maneira individual ou em corporagdes; 0s
gue mantém formas mais tradicionais de atuacdo e aqueles de carater mais
inovador (Capel, 2013, p. 17-19).

Dentre os agentes que atuam de forma direta, podemos destacar as
empresas construtoras e incorporadoras que participam do processo de
producdo e transformacdo dos usos do solo urbano a partir dos seus
lancamentos no mercado. Por outro lado, podem sem classificados como os de
“atuacao indireta” as instituicdes financeiras, que através da oferta de crédito
viabilizam a producdo de imdveis ou de infraestrutura urbana, o que impacta
diretamente na morfologia das cidades. Ambos, a sua maneira, S&o
importantes para a producéo e estruturagao do espaco urbano.

Todos eles possuem estratégias préoprias, que podem gerar conflitos e/ou
estratégias comuns que podem uni-los. Uma area de atuacdo e que gera
interesses comuns que motivam essas estratégias € a disputa pela apropriacédo

da renda da terra. Ao atuar sobre o espaco urbano, a reproducéo das relagbes
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de producéo e a continuidade da acumulacdo de capital esta garantida. Nesse
sentido, a apropriacao da terra, entdo, torna-se objeto de conflito na cidade.

Ao lancar foco sobre a atuacéo dos proprietérios fundiarios, Capel (1974),
pondera que a construcdo das cidades tem se realizado essencialmente em
funcdo dos interesses da iniciativa privada. Contudo, os agentes que atuam
nessa producao apresentam capacidade de producéo diferenciada de acordo
com a disponibilidade de capital.

Singer (1979, p.79) considera que “[...] a producdo do espaco urbano se
da, em geral, pela incorporacdo a cidade de glebas que antes tinham uso
agricola”. Nesse sentido, o tamanho da propriedade é fator que determina o
papel deste proprietario rural enquanto futuro (em  potencial)
proprietario/empresario urbano. Além da venda desse terreno, € possivel que o
proprietario fundiario assuma a atividade de incorporacao.

Nesse sentido, se a propriedade for de pequeno porte, o capital
disponivel para a incorporacdo das terras ao urbano serd pequeno. Diante
disso, duas séo as possiveis estratégias adotadas por esses proprietarios para
auferirem renda a partir da transformacéo da terra rural em terra urbana, tal
qual apontado por Sposito (1983). A primeira delas diz respeito a venda da
terra para representantes de outros segmentos da sociedade interessados em
loteamentos urbanos, os quais promoverdo a transformacédo de uso. Outra
pratica possivel é a associacdo entre o proprietario de terra e uma empresa
incorporadora. Nesse caso 0 proprietario fundidrio entra com a terra e a
empresa incorporadora com 0s investimentos necessarios para a regularizacdo
e instalacdo dos loteamentos. Ao final, as rendas sédo divididas a partir dos
acordos previamente estabelecidos. Ambos os casos podem ser observados
nas cidades aqui estudadas.

Por outro lado, se a propriedade for grande e o capital disponivel para a
realizacdo do loteamento for significativo, a possibilidade da realizacdo de
grandes investimentos aumentam. Ao retomarmos o processo de formagao e
estruturacdo das cidades aqui estudadas, no capitulo 2, € possivel observar o
papel de destaque exercido pelos grandes proprietarios fundiarios na formacao
e consolidacéo das cidades que aqui estudamos. Nesse caso, devido a sua

renda e ao lucro auferido nos negécios realizados € possivel que o proprio
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empresario realize a atividade de incorporacdo de suas terras a cidade no
momento em que lhe for conveniente.

Dentre as atividades fundamentais para a producdo imobiliria estdo o
loteamento e a incorporacao. Contudo, é importante levar em consideracao que
a realizacdo dessas atividades esta diretamente relacionada aos limites
impostos pela propriedade fundiéria e pelo longo tempo de rotagcdo do capital
no setor da construgao (BOTELHO, 2007).

A atividade de lotear consiste na divisdo da terra em parcelas
comercializaveis de modo a viabilizar a sua venda no meio urbano. Desse
modo, ao atribuir um preco a cada lote (a partir das caracteristicas destacadas
anteriormente e da sua relacdo com a demanda), se pode comprar e vender
fracOes de terra através da pratica do loteamento urbano.

Essa pratica constitui-se em um dos movimentos de transformacdo do
espaco em mercadoria produzida e comercializada, fenbmeno que €
caracteristico da urbanizagao capitalista (LEFEBVRE, 2000).

Paralelamente ao desenvolvimento dos Ioteamentos no mercado

imobiliario (os quais podem se dar de maneira legal ou ilegal®

), tem-se a
atuacdo das empresas incorporadoras, cuja funcdo é a de criar a
disponibilidade de terrenos para construir®®. O papel do capital incorporador se
consolidou em nosso pais no ano de 1964 com a criacdo do Sistema
Financeiro de Habitacdo (SFH), uma vez que esse agente passou a receber
desse “fundo” diretamente 80% do capital necessario a realizacdo dos
empreendimentos, tornando-se o “vértice” dos trés mercados: o de terras, o de
construcédo e o de crédito (BOTELHO, 2007, p.63).

Nesse sentido, o incorporador passou a ser o capital responsavel pela
coordenacao das atividades de construgdo, com obrigacdes definidas por lei
assumindo um papel de destaque na coordenacédo do processo produtivo no
setor imobiliario, pois cabe a ele ser o agente que compra o terreno, detém o
financiamento para a construcdo e comercializagdo do imével, decide sobre o

processo de producdo no que diz respeito as caracteristicas do projeto

22 Segundo Botelho (2007, p.58), o loteamento no Brasil foi definido em termos legais pela lei n°
6.766 de 1979. E importante salientar que embora essa lei seja de 1979, a constituicdo de um
mercado de terras no Brasil € muito anterior a ela, datando, em S&o Paulo, de fins do século
XIX.

%% No Brasil 0 incorporador é definido judicialmente pela lei n°4. 951, de 16 de Dezembro de
1964 e modificado pela lei n°® 1.0931/2004.
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arquitetbnico e locacionais, além de ser ele quem decide qual sera o uso do
solo naquela area e para que camada de renda se destina o imével (CORREA,
1993).

Atualmente, tal qual apontado por Botelho (2007), o agente incorporador
tem atuado junto com o mercado de capitais, além dos bancos e do Estado,
para a obtencdo de financiamento e para a realiza¢do do seu capital através de
fundos imobiliarios e securitizacédo de seus ativos.

Nesse sentido, para a estruturacdo do espaco urbano, o papel
desempenhado pelo incorporador é fundamental. E importante salientar que
embora haja uma legislagdo que dita parametros e limites para as formas de
incorporacdo, € comum que a atuacdo desse agente se estabeleca sem
considerar imposicoes legais. Capel (1974, p.19) menciona que a producao do

espaco urbano:

“[...] "es resultado de las practicas de unos agentes que actlian dentro
dei marco dei sistema capitalista utilizando los mecanismos legales a
su disposicion o realizando su actuacibn al margem de estos
mecanismos Yy obteniendo posteriormente la sancién legal
correspondiente” [...]". (CAPEL, 1974, p.19)

Estas formas de atuacédo fazem com que na pratica existam loteamentos
regularizados e clandestinos nas cidades voltados a atender os mais diferentes
publicos e as mais diferentes faixas de renda. Em muitos casos, mesmo
guando identificados os problemas relacionados a comercializacao irregular de
terrenos, dada a influéncia politica desses grupos nada acontece.

Sendo assim, nesse subcapitulo, observamos a importancia assumida por
agentes na producdo do espaco urbano. Sdo esses grupos que definem os
rumos da urbanizacdo e que determinam de que maneira a cidade sera
produzida. Na maioria dos casos, tal qual desenvolveremos mais adiante, a
atuacao desses agentes se da de maneira seletiva no espaco, alimentando a
desigualdade existente dentro das cidades, de modo a buscarem formas de

ampliar o seu ganho, seja econémico, seja politico.
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1.3. Os capitais e a producao do espaco urbano.

Esse subcapitulo tem por objetivo especificar a importancia potencial e
detalhar algumas das caracteristicas de trés dos capitais que atuam na
producdo do espaco urbano e que tém relevancia para a pesquisa que
realizamos. Nele, buscamos mais do que organizar uma formulacao teodrica,
construir um arcabouco analitico para fundamentar o desenvolvimento dos
capitulos seguintes.

Optamos por localizar esse debate no capitulo 1 dessa dissertacdo, pois
acreditamos que ele complemente a reflexdo sobre os agentes produtores do
espaco urbano os quais foram apresentados anteriormente.

Uma primeira ressalva é importante para justificar nossa opc¢do por
analisar os capitais e ndo apenas as empresas ou 0S agentes privados
individualmente em cada uma dessas cidades. Sendo assim amparados pelas
reflexdes apresentadas por Marques (2016, p. 16) o qual pondera que 0s
capitais que atuam nas cidades estdo inseridos em circuitos de
producdo/acumulacdo que fazem parte de economias politicas especificas, as
quais envolvem dimensdes econdmicas, politicas e sociais. Sendo assim, mais
do que o sistema em si, sua influéncia esta ligada a relagcdes de poder,
estratégias de atuacdo e relacdo com varios outros agentes, o que chama a
nossa atencdo uma vez que possibilita o desenvolvimento de uma analise inter-
escalar e historica tal qual buscamos desenvolver na sequéncia dessa
dissertacao.

Embora busquemos amparo nas reflexdes apresentadas por esse autor,
h& uma diferenca importante entre as reflexdes desenvolvidas por ele e aquela
que buscamos aqui realizar. Devido aos objetivos de nossa pesquisa
privilegiamos a reflexdo sobre o capital incorporador® em detrimento dos
outros capitais por ele apresentados. Nesse sentido, nessa sessdo, temos
como recorte analitico a atuacdo do capital mercantil, do capital incorporador e
do capital financeiro no processo de producédo das cidades, opcédo que, como
sera explicado, permite-nos apreender 0s processos de estruturacdo e

diferenciacéo de areas observadas em cada uma das cidades aqui estudadas.

% Os outros trés capitais que atuam no urbano e que séo objeto de investigacdo de Marques
(2016) sao: O capital associado ao fornecimento de servigos publicos; o capital da construcéo
civil e o capital ligado a prestacéo de servicos e consultoria.
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O Capital Mercantil, que pode compreender as formas Comercial e
Usuraria®, remete a periodos anteriores ao desenvolvimento do préprio
capitalismo, estando associado ao momento em que se iniciam as trocas
mercantis de bens e servicos (CANO, 2010). Portanto, esse capital antecede
ao desenvolvimento do préprio capitalismo. Segundo esse mesmo autor, foi
esse 0 capital responsavel pela disseminacdo do modelo de producdo em
massa, exemplificado pela produgéo industrial. Ao utilizarmos as ideias de
Cano (2010) como base para o desenvolvimento dos nossos argumentos,
partimos da premissa que o capital mercantil atua a orbita da circulacdo de
mercadorias. Nesse sentido, poderiamos compreender a atividade comercial
baseada no “comprar barato e vender caro” como sendo uma das sinteses da
acao desse capital.

E importante salientar que mesmo com o advento do capitalismo, o capital
mercantil continuou a se fazer presente na sociedade e, consequentemente,
permaneceu tendo importancia na producéao de determinados espacos.

Em certa medida, de acordo com o mesmo autor, quanto mais atrasado
economicamente for uma determinada regido, maior sera a presenca do capital
mercantil, o qual terd uma parcela importante de responsabilidade para sua
estruturacdo. De maneira geral, podemos concluir que o Capital Mercantil sera

dominante numa regido nos primérdios de seu desenvolvimento capitalista.

% Marx considerou, explicita e largamente, trés formas de existéncia do capital. A

correspondente ao capital comercial assim foi caracterizada: "[...] o comércio e inclusive o
capital comercial sdo anteriores ao regime de producéo capitalista e constituem na verdade a
modalidade livre do capital mais antiga de que nos fala a histéria" (Marx, 1965, 111:314). A
segunda diz respeito ao capital usurario (ou de empréstimo) e também foi vista como forma
autbnoma e independente: "O capital a juros ou capital usurario, para empregar o termo
arcaico, figura com seu irm&do gémeo, o capital comercial, entre as formas antediluvianas do
capital que precedem ha muito tempo o regime de produgdo capitalista e com as quais nos
encontramos nas mais diversas formacdes econdmicas da sociedade" (Marx, 1965, lll: 555)
(...) "A usura, como o comeércio, explora um regime de producéo dado, ndo o cria, se comporta
exteriormente ante ele" (MARX, 1965, IlI: 569).
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Segundo Cano (2010, p.2), sua atuacao tem:

[..] carater conservador e procura manter o atraso ou o0
subdesenvolvimento, pois disso depende a manutencdo de seu poder
econdmico e politico sobre aquele espaco, permitindo duradoura
reproducédo a (ele). Tais poderes decorrem do absoluto (ou quase)
controle sobre a producdo local em termos de financiamento,
armazenagem e distribuicdo, e sobre o controle dos aparelhos de
Estado (governos municipais, estaduais e central) que podem
interceder na area. Esse Capital se vé ainda mais reforcado pela
manutencdo de um enorme contingente demografico, que a economia
mercantil — notadamente a exportadora — é incapaz de absorver,
decorrendo disso enorme grau de subocupacdo e salarios
permanentemente baixos. (CANO, 2010, p.2)

Dentro desse contexto, temos nas praticas coronelistas® do final do
século XIX e inicio do século XX importantes exemplos da atuacao desse tipo
de capital. Os grandes proprietarios de terras, muitos deles cafeicultores, se
utiizavam de seu grande poder econémico e influéncia politica para
“‘dominarem” determinadas areas do territério nacional, organizando-as da
maneira que lhes convinham, exercendo o papel de capital usuério e muitas
vezes, também comercial.

Seguindo esse raciocinio, na medida em que diminui o atraso, através da
penetracdo de formas mais modernas e de acdes modernizadoras por parte do
Estado e do capital industrial, por exemplo, o Capital Mercantil local tende a
perder poder ou em parte apresenta a tendéncia a se modernizar, embora
ainda mantenha sua forma mercantil. Isso acontece devido ao fato de que sua
capacidade de ampliar a concentracdo e centralizacdo do proprio capital é
relativamente pequena se comparada, por exemplo, ao capital industrial, uma
vez que nao dispde de massas de recursos financeiros para ocupar 0 espago
gue fatalmente sera do grande capitalista.

Um exemplo que pode ser pensado a partir desse cenario € o da atuacao
de mercearias que tendem a perder espaco no comércio local devido a
concorréncia de grandes redes de supermercados. Embora as primeiras nao
desaparecam por completo, essas tém a sua area de atuacao reduzida, ficando

restritas a algumas areas especificas do territério. Outro exemplo pode ser

26 Segundo definicdo retirada da obra de Leal (2012), o conceito de coronelismo incorporava
tracos de um mandonismo local, mas era mais que isso, fazia parte de um sistema, de uma
trama que ligava coronéis (manddes), governadores e presidente da republica. Nesse sentido,
a figura do coronel fazia parte de um sistema, de uma estrutura na qual as relacdes de poder
se desenvolviam na primeira republica.
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tirado do antigo mercado atacadista que cede lugar a moderna rede varejista,
ao Supermercado, ao Shopping ou se transforma na empresa de transportes,
no hotel etc.

Sendo assim, 0 processo de urbanizacdo traz uma dupla consequéncia
para o capital mercantil: ao mesmo tempo em que lhe retira poder e influéncia
Ihe permite mudar de roupagem e modernizar-se.

O capital incorporador tem seus ganhos atrelados, sobremaneira a
sobrevalorizacdo da terra a partir da mudanca de seu uso, visto que a terra
urbana nao tem preco de producao e é um bem irreproduzivel. Nas cidades, tal
como debatido quando tratamos da producdo do espago urbano, seus usos
(atuais e potenciais) e localizagdes estdo associados intrinsecamente, pois a
terra urbana ndo possui apenas caracteristicas naturais, mas também valor
social (localizacao).

No caso dos capitais incorporadores, a base para a afericdo de grandes
rendas esta pautada na estratégia de aquisicdo da terra pelo uso corrente e
posteriormente pela sua comercializacdo com seu uso ja transformado por um
preco mais elevado.

Segundo Marques (2016, p.18),

Os produtos comercializados pelas incorporadoras [...] “séo vendidos
no mercado, mas as suas caracteristicas, assim como a terra-
localizagdo, sdo impactadas muito fortemente pela regulacdo do
Estado. Isso politiza o mercado, mesmo ndo sendo o Estado um
grande comprador do que é produzido”. (MARQUES, 2016, p.18)

A partir da reflexdo apresentada por Marques (2016), destacamos a
relacdo existente entre a atividade de incorporacao e a acédo do Estado, o qual
€ responsavel, entre outras coisas por estabelecer as bases legais nas quais
esses capitais passam a atuar.

Para Smolka (1987), no que se refere a intervengéo do Estado no urbano
brasileiro, uma das principais caracteristicas é que suas ac¢fes ndo se
pautaram numa politica urbana explicita, mas, sobretudo, visaram atender
outros objetivos. Sua intervengcdo ao longo do processo de industrializacdo
baseou-se na necessidade de se garantir as condicdes gerais para a

acumulagao.
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Segundo esse mesmo autor, o processo através do qual as rendas
fundiarias s@o apropriadas pelo capital incorporador na forma de lucros ou
juros, ocorrem por operacdes de natureza industrial, financeira, comercial etc.,
que vao apresentar diferenciacées na natureza do ganho, os quais podem se
dar através da atuac&o no setor fundiario, industrial, financeiro, de incorporacéo
e mercantil. Deste modo, o ganho imobiliario pode ocorrer de diferentes formas
e para que cada modalidade de ganho se realize sdo necessérias
determinadas sinergias criadas na operacdo imobiliaria. No entanto, deve-se
destacar que o capital incorporador ndo se apropria de todas elas. O autor
supracitado levanta a hipotese de que forgas sistematicas enddgenas ao setor
e fatores estruturais exdgenos fazem com que, em diferentes periodos,
determinada modalidade de ganho predomine.

Nesse sentido, o fato de certas operacdes de incorporagdo imobilidria se
caracterizarem como tipicas ao capital financeiro, outras como de capital
mercantil e outras n&o se caracterizarem em nenhum desses casos, o leva a
considerar o capital incorporador como uma fracéo a parte do capital, ou como
“‘um capital diferente”.

Para Campos (1989), o capital incorporador é o elemento que coordena a
participacdo das varias fracdes de capital no circuito imobiliario, cada uma com
especificidades nas formas de apropriacdo do excedente, em um movimento
gue o autor distingue como sendo de quatro naturezas: ganhos industriais,
comerciais, financeiros e fundiérios.

No entanto, o capital incorporador, por constituir-se um tipo de capital que
articula todos os outros capitais, € o Unico que pode ter acesso ao excedente
sob as quatro formas de ganho, tendo um lucro composto de ganhos de
naturezas distintas, caracteristica que o permite realizar estratégias para
maximizar seu lucro, através da ampliacdo de cada um de seus ganhos. Em
geral, as estratégias de valorizacdo do capital incorporador tém no ganho
fundiario o componente principal de seu lucro (CAMPOS, 1989).

Nas ultimas décadas, o modo de producdo capitalista tem passado por
importantes transformacdes, dentre as quais se destacam a maior mobilidade e
flexibilidade de um capital crescentemente desregulado e financeirizado. E
nesse contexto que o jA muito importante capital financeiro passa a ganhar

ainda mais destaque na producéo das cidades.
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Segundo Botelho (2005), o capital financeiro pode ser visto como um tipo
de capital que se reproduz de forma ampliada, portanto sem a necessidade de
passar pelo circuito produtivo. Contudo, isso nao significa, necessariamente
que este tipo de capital ndo tenha nenhuma relagédo com a producéo, seja ela a
de mercadorias ou de cidades. Nesse sentido, buscamos a partir de agora,
refletir sobre a relagdo entre o capital financeiro e o setor imobiliario como
elemento fundamental para a reprodugcdo dos capitais que atuam sobre a
cidade.

Algumas das caracteristicas do setor imobiliario fazem desse um setor
muito dependente de formas de financiamento para viabilizar a reproducao do
capital. Uma delas é o fato de que é necessario o desprendimento de um
grande volume de capital para a construcao ou aquisicdo de terra urbana e/ou
moradia, caracteristica essa que acarreta a necessidade de financiamento para
a realizacdo de qualquer uma dessas atividades, além do longo tempo de
retorno desses investimentos.

Quando analisamos a producdo da habitacdo sob o viés do empresario
capitalista, observa-se que esse atua no sentido de produzir novas moradias
com o objetivo de comercializa-las, ou seja, sua producdo é voltada a atender o
mercado (ndo podemos relacionar necessariamente com toda a demanda
existente, pois devido ao alto custo embutido na mercadoria habitacdo uma
parcela da populacdo que demanda a sua aquisicdo esta fora do mercado).
Para que o empresario possa obter lucro é necessario que ao final da operacao
o volume arrecadado com a comercializagdo cubra o0s gastos realizados
durante o processo 0s quais compreendem a compra de materiais (em geral
bens duraveis), o pagamento da forca de trabalho (entre eles a mao-de-obra
qualificada, como a contratacdo e remuneracdo de engenheiros civis), a
adequacao as inovacdes tecnologicas e o acesso ao solo urbano.

Dadas essas caracteristicas € muito comum que a demanda de recursos
para a realizacdo da operacdo supere a capacidade de investimento do
empresario, o que torna fundamental que esse recorra ao financiamento
através de instituicdes financeiras, sejam elas privadas ou pertencentes ao
Estado.

Uma das caracteristicas principais do setor imobiliario é que esse atende

a uma demanda bastante diversificada, o qual compreende a esferas ligadas a
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atividades produtivas e ndo produtivas, dentre as quais destacamos a producéo
de habitacdo. Além disso, o publico consumidor de seus produtos se diferencia
a partir da sua capacidade de renda, sendo seus produtos destinados a
atender historicamente a média e alta renda, ou seja, 0s segmentos com
capacidade de pagamento e/ou financiamento.

Nos setores relacionados a atividade produtiva, tal qual a industria de
bens de consumo ou até mesmo na atividade comercial, o custo do imovel é
incorporado como custo da producédo, tendo em vista que toda a producéo
deve ser realizada em algum lugar e demanda alguma infraestrutura que a
ampare. Devido ao alto custo de producdo de barracGes industriais ou de
prédios bem localizados para a realizacdo da atividade comercial, a locacao de
imOveis € uma estratégia recorrente ao setor produtivo tendo em vista a
crescente mobilidade do capital, cada vez mais comum em tempos de
mundializacdo da economia. Vale lembrar que dadas as caracteristicas
patrimonialistas®’ de nossa sociedade, a atividade de locacéo é extremamente
estratégica aos setores rentistas, 0s quais conseguem aferir ganhos
significativos a partir da realizacdo de seus negocios.

Quando analisamos os imoveis produzidos e destinados a realizacao da
atividade de habitacdo, temos que essa, mais que um bem de consumo é
produto de necessidade basica para a reproducdo da vida. Contudo, devido a
significativa desigualdade existente em nossa sociedade, na qual destacamos
aqui a ma distribuicdo de renda, alugar pode ser um grande problema para a
populacdo de mais baixa renda, devido ao alto custo em se locar um imével
bem localizado. Do mesmo modo, a aquisicdo de uma nova moradia sé €

possivel, na maioria dos casos, a partir da busca por financiamento.

" O reconhecimento da posse ou do direito & propriedade emerge, no Brasil, como um favor de
um Estado proprietario-legislador em que o publico e o privado se confundem em
favorecimento dos interesses dos setores dominantes. Ribeiro (2001), ao refletir sobre a
evolugdo da questao urbana no Brasil, localiza no peso do patriménio fundiario/imobiliario a
explicagdo da submisséo da cidade aos interesses privados, que, de um modo geral, atreladas
a esta “herancga”, definiram os tragos estruturantes de nossas cidades.
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Segundo Castelo (1997, p.5)

“[...] o processo de formagdo e manutencdo do déficit habitacional
brasileiro deve ser compreendido como resultado de duas
componentes: 0 crescimento estavel da demanda por novos
domicilios e infraestrutura e, portanto, da demanda derivada por
financiamento- sem a devida expansdo da oferta de crédito. Neste
sentido, parte significativa do quadro deficitdrio se deveu a
incapacidade do sistema brasileiro de financiamento habitacional dar
vazao a demanda, gerando a poupanca compativel a necessidade de
crédito” (CASTELO, p. 5).

Desta forma, tal qual apontado por Topalov (1979, p.58), a possiblidade
historica do capital imobiliario se realizar ndo é assegurada, dada a
fragmentacdo do mercado e o regime de producdo capitalista, que coloca
grande parte da demanda como “insolvente”, ja que ndo conta com recursos
necessarios para a compra da casa. Desse cenario temos a disseminacao do
modelo de autoconstru¢do como sendo uma das principais formas de se ter
acesso a moradia no pais (MARICATO, 1987).

Nesse sentido, a associacdo entre 0s setores imobiliarios e de
financiamento, como os bancos, € necessaria tendo em vista que torna o
acesso a habitacdo possivel a uma parcela significativa da populacédo, uma vez
que possibilita a extensdo do prazo de pagamento através de prestacdes
compativeis com a renda dos compradores.

Contudo, é importante salientar que mesmo com a ampliagdo da oferta de
financiamento por instituicdes financeiras nas ultimas décadas uma parcela da
populacdo continua historicamente excluida dos beneficios do crédito
habitacional. Isso se deve ao grande prazo para a recuperacdo do crédito
disponibilizado e o risco de inadimpléncia, o que contribui para a exclusdo da
populacdo de mais baixa renda do rol de clientes contemplados pelo crédito
habitacional, sobretudo a partir da oferta realizada pela iniciativa privada.

Nesse sentido, € comum, como forma de enfrentamento a esse problema
que o Estado passe a subsidiar a producdo e aquisicdo de moradias. Isso
passou a ser observado de maneira mais ampla em nosso pais a partir dos
anos de 1960 (MARICATO, 1987).

E importante salientar que a demanda pela mercadoria imével varia

conforme a conjuntura econdmica gracas a estimulos macroeconémicos como
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a taxa de juros, a facilidades ao crédito, o aumento do gasto publico ou
diminuicdo da pressao fiscal (BOTELHO, 2005). Essas politicas podem atuar
no sentido de dar subven¢Bes aos proprietarios de moradias alugadas ou
agueles que almejem a propriedade e auxiliar principalmente as familias com
mais baixa renda (através dos subsidios governamentais e das taxas de juros
cobradas, isencdes na tributagcdo ou descontos na compra de moradias de
interesse social). Do mesmo modo, pode haver o aumento da producéo e,
portanto da oferta a partir dessas caracteristicas macroeconémicas. Como
exemplo temos a oferta de subsidios para cobrir total ou parcialmente a
producdo de moradia social; empréstimos a taxas de juros mais baixas que as
do mercado para os promotores, proprietarios privados ou érgaos publicos de
provisdo habitacional.

Desse modo podemos concluir que o setor da producdo imobiliaria,
sobretudo aquele segmento voltado a producdo da habitacdo de mercado,
passou por um longo processo de constituicdo de suas relacdes com o capital
financeiro e o Estado, sendo um setor que passa a ser cada vez mais
“financeirizado” (BOTELHO, 2005, p. 80). Nesse contexto de crescente inter-
relagdo entre o capital imobiliario e o capital financeiro surgem novas formas de
apropriacdo da mais-valia gerada, em geral através do langamento de fundos
de investimento imobiliario e securitizacdo de recebiveis, bem como formas de
recebimento independentes do capital bancario tal qual a formacdo de
consorcios imobiliarios.

Nessa linha Melazzo (2013), ao refletir sobre as estratégias fundiérias e
dindmicas imobilidrias do capital financeirizado no Brasil em seu contexto

recente pondera que:

A leitura adequada da conjuntura fornece as pistas para o inicio do
debate: ampliagcdo do crédito disponivel a producao de diversificados
produtos imobiliarios; alteracdo da lei de alienagBes fiduciarias,
aumento das aplicacbes obrigatérias do SBPE?, ampliacdo dos
subsidios via FGTS?, aumento de recursos no OGU®; o Programa
Minha casa, Minha Vida; abertura de capitais particulares nas bolsas
de valores, entrada de capitais internacionais diretamente ou em joint
ventures ou em fusBes e aquisicbes ou através de Fundos
Imobilidrios. (MELAZZO, 2013, p.7).

*% Sistema Brasileiro de Poupanca e empréstimo.
* Fundo de Garantia do Tempo de Servico.
%0 Orcamento Geral da Unido.
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Os elementos apontados pelo autor supracitado, somados com o debate
que vinhamos desenvolvendo demonstram que é a partir da analise das
conjunturas econdmicas as quais se pretendem compreender que é possivel
aferir os patamares de financeirizacdo da economia e consequentemente do
setor imobiliario que se pretende analisar.

Nesse sentido, as caracteristicas mais contemporaneas da economia
brasileira apresentadas pelo autor demarcam mudangas muito significativas na
politica nacional, as quais impactaram diretamente na maneira de se produzir e
consumir habitacdo em nosso pais.

A partir dos anos de 2000 temos de maneira mais clara a retomada do
crescimento econdmico no Brasil apds duas décadas de recessdo. Entre os
anos de 1999 e 2009 o PIB brasileiro cresceu a uma taxa anual de 3,27%,
enquanto a populacdo ocupada aumentou a uma taxa anual de 2,29%. Ao
mesmo tempo, o salario minimo teve um reajuste nominal de 155% e o
aumento real de 73% entre os meses de janeiro de 2003 e mar¢co de 2010
(MARICATO, 2011).

A expansao do mercado interno e a inclusdo dos estratos de mais baixa
renda se mostraram como importantes estratégias para o crescimento da
economia observado no periodo.

Nesse contexto houve também o fomento a setores econdmicos
especificos, como os de producédo de automoveis, sendo que as operacdes de
crédito em relacdo ao PIB cresceram de 24,2% em 2002 para 45% em 2009.
Com isso o volume de recursos envolvidos em financiamentos a pessoa fisica
mais que quadriplicaram entre 2003 e 2009. Nesse campo, ressalta-se o
avanco do financiamento para a habitacdo, que subiu de 25,7 bilhdes, em
2004, para 80 bilhdes em 2009 (ROLNIK, 2015).

Além disso, a lei de alienacao fiduciaria®!, também chamada de alienacéo
em garantia, veio resolver o problema das instituicbes financeiras que
ofertavam crédito a aquisicdo de moradia, pois garantiu a retomada da posse
do imével negociado pelo credor em caso de ndo pagamento. Esse tipo de
garantia trouxe a novidade de, caso o devedor ndo liquidar sua obrigagdo no

vencimento, o credor poder requerer a acao de busca e apreensdo do bem

3 Leine 9.514, de 20 de novembro de 1997.
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alienado e, apos apossar-se do mesmo, vendé-lo a terceiros, aplicando o valor
de venda no pagamento de seu crédito, o que garantiu mais seguranca aquele
gue oferece o financiamento.

Esse cenario contribuiu para que nos ultimos anos fosse verificada uma
retomada dos negocios imobiliarios e fundiarios, observados a partir do
aumento de crédito disponivel ao setor habitacional, ao aumento de prazos de
financiamento e mesmo a diminuicdo de taxas de juros. A0 mesmo tempo,
pode-se observar novos patamares de negocios imobiliarios, inclusive com a
abertura de capital de empresas do setor imobiliario, fato inédito na realidade
brasileira, bem como o inicio de suas opera¢gbes na bolsa de valores
(MELAZZO, 2013).

Este conjunto de questfes trouxe como uma de suas consequéncias 0S
aumentos nos precos fundiarios, com claros impactos nos processos de
estruturagdo intra-urbana das cidades, uma vez que, por exemplo, faz parte
das obrigacbes a serem cumpridas no processo de abertura de capital e
lancamento de acBes a ampliacdo dos estoques de ativos (no caso extensdes
de terras urbanas).

Tudo isso somado ao aumento do aporte financeiro realizado pelo
governo através do aumento das aplicacdes obrigatérias do SBPE, ampliacdo
dos subsidios via FGTS, aumento de recursos no OGU; além do lancamento
do Programa Habitacional Minha casa, Minha Vida no ano de 2009, contribuiu
para que a década de 2000, sobretudo sua segunda metade se apresentasse
como um momento especial na relacdo entre o capital imobiliario e o capital
financeiro, contribuindo para o que autores como Fix (2011) chamam o

processo de financeirizacdo da producéo da habitacdo e da cidade.
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CAPITULO 2



2. ESTRUTURACAO DAS CIDADES DE MARILIA E ARACATUBA.

Organizamos esse capitulo com o objetivo de destacar e analisar a
producdo do espaco urbano das cidades de Marilia e Aracatuba. Levando em
conta um recorte analitico que considera da génese desses nucleos urbanos
até os dias atuais, ou seja, aproximadamente 100 anos, buscamos elementos
gue demonstram como essas cidades foram sendo produzidas continuamente
em um processo que tem como pano de fundo a busca pela garantia da
reproducao ampliada do capital e das relagbes de mercado.

Como forma de ordenar 0 nosso pensamento e ao mesmo tempo
demonstrar como se deu a transformacdo da producdo dessas cidades,
optamos por direcionar o nosso foco de andlise aos agentes e capitais
especificos que atuaram nessas cidades em diferentes momentos. Ao final,
temos como intuito oferecer ao leitor um panorama de como eram essas
cidades no momento do lancamento do Programa habitacional Minha Casa
Minha Vida (PMCMV), a partir de elementos gerais, particulares e singulares a
cada uma delas. Essa opc¢éo de organizacao do texto estd pautada no fato de
gue no capitulo 3 buscamos analisar de maneira mais detalhada a insercédo do
programa habitacional em questdo, através de aspectos que nos possibilitem
destacar avancos e retrocessos, continuidades e mudancas em relacdo as
caracteristicas observadas nos periodos anteriores.

Diante disso, a opg¢éo pelo estudo de Marilia e Aracatuba se baseia no
fato de que ambas sado cidades com significativa importancia dentro da rede
urbana paulista e brasileira e fazem parte de um conjunto de cidades que
compartilham uma mesma formacéo socioespacial, ligada a expansdo da
malha ferroviéria para o interior do estado de S&o Paulo e consequentemente a
efetiva ocupacdo desse territdério. Nesse sentido, compreendemos a rede
urbana brasileira como sendo constituida por diversos centros que polarizam a
economia, o fluxo de pessoas e a oferta de bens e servicos. Nesse cenario
mais amplo, tanto Marilia quanto Aracatuba podem ser vistas como importantes
nés que articulam o territorio paulista e brasileiro, seja pela sua situacdo ou
posicdo geogréfica, pelas relacbes espaciais por elas estabelecidas ou por
seus papeéis na divisao do trabalho. Além disso, ambas as cidades tiveram sua

formacdo nas primeiras décadas do século XX e contaram com a triade:
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formacdo de um mercado de terras, expansdo da infraestrutura de transportes
e acao do capital mercantil local/regional como fio condutor para o seu
crescimento econdmico e expanséo territorial, articulando-as com a grande
metrépole nacional que € Séao Paulo.

Como forma de demonstrar os resultados de nossa investigacdo e ao
mesmo tempo tornar mais objetiva essa exposicdo, optamos por dividir o
presente capitulo em trés partes principais. Em cada uma dessas partes ha um
o direcionamento de nossa analise a aspectos que consideramos relevantes
para a compreensao da producéo dessas cidades.

A primeira dessas partes diz respeito ao processo de formacgédo dos
ndcleos urbanos de Marilia e Aracatuba e busca compreender como se deu o
processo de estruturacdo inicial dessas cidades. Diante disso, optamos por
privilegiar a andlise do capital mercantil como sendo aquele que determinou os
“rumos” da urbanizagdo em ambos os casos. E importante salientar que nossa
opcédo por privilegiar a andlise do capital privado ndo desqualifica ou reduz a
importancia da atuacdo do setor publico, tendo em vista que em muitos
momentos 0S agentes a operar em um ou outro setor eram 0S mesmos, 0 que
pretendemos elucidar mais adiante. Levando em conta aspectos da dinamica
mais geral da economia brasileira, da politica nacional e tendo em mente que
buscamos nessa pesquisa, entre outras coisas, compreender os impactos da
producdo da habitacdo de interesse social nessas cidades, utilizamos como
recorte analitico dessa primeira parte do capitulo o periodo que corresponde da
génese dessas cidades até os anos de 1960. Essa escolha esta pautada no
fato de que houve mudancas importantes no plano politico e econémico no
Brasil ao longo da década assinalada, principalmente pela ascensdo de um
governo militar ao poder no ano de 1964. Essas mudangas, entre outras
coisas, trouxeram consequéncias para a maneira como as cidades passaram a
se desenvolver. Além disso, nesse mesmo ano o governo militar criou o BNH, o
que contribuiu para que se alterasse a relagéao entre o Estado e a producao de
habitacdo popular, assim como a propria producdo da habitacdo, elementos
gque fazem parte do centro dessa pesquisa.

O segundo subcapitulo (ou parte) destaca algumas das caracteristicas
observadas nessas cidades a partir das mudangcas que passam a ser

observadas a partir desse momento. A aceleracdo do processo de urbanizacao
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(aqui compreendido como o aumento da populagéo residente nas cidades e da
disseminagdo do modo de vida urbano para as areas rurais), o uso do
perimetro urbano como elemento que permite a0 mesmo tempo aumentar a
arrecadacdo com impostos e alterar os usos da terra e a producdo da
habitacdo de interesse social por parte do Estado serdo aqui destacados.

Nesse subcapitulo, podemos observar algumas mudancgas importantes
em relacdo ao padrao de producdo do espaco urbano observado até entéo, o
qual passa a apresentar como uma de suas principais caracteristicas a
expansdo da malha urbana em descontinuo. Para compreender esse
movimento, langamos foco na atuagcao do Estado e principalmente na producao
habitacional por ele financiada. Como recorte temporal de nossa analise,
partimos da producdo dos primeiros conjuntos habitacionais (ainda na década
de 1960) e a estendemos até o ano de 2010, momento no qual se deu a
implementagédo efetiva dos primeiros empreendimentos do PMCMV. Outra
caracteristica que buscamos chamar a atencdo ao longo da andlise realizada
nesse subcapitulo é a diversificacdo dos agentes e dos capitais que passam a
atuar na producdo dessas cidades, ndo sendo esse processo controlado
apenas pelo capital mercantil, o que traz contornos de maior complexidade a
producédo de seus respectivos espacos urbanos.

No terceiro e ultimo subcapitulo (o qual € dividido em trés tdpicos), como
forma de aprofundar a compreensao da cidade em sua dindmica mais recente,
sobretudo no que diz respeito ao funcionamento do mercado imobiliario,
buscamos analisar as ofertas anunciadas em classificados de jornais de
circulacao local. Para isso, recorremos a dois dos mais importantes jornais de
circulacao diaria dessas cidades, quais sejam “O diario de Marilia” e “A Folha
da Regido” nos anos de 1995, 2000, 2005, 2010, 2012 e 2013%?. Essa atenc&o
dada aos negocios imobiliarios teve como objetivo construir um panorama de
como os mercados imobilidrios dessas cidades estavam organizados em
diferentes anos em seu contexto mais recente, de modo que nos possibilitou
observar a seletividade e a desigualdade como caracteristicas marcantes de
seu funcionamento, além de fornecerem indicacfes para a correta apreenséo

das condicdes locais em que passa a operar o PMCMV.

20 procedimento metodoldgico utilizado é mais bem descrito na introdugéo dessa pesquisa.
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2.1. Formacdao histdrica das cidades de Marilia e Aracatuba.

Quando é pensado o processo de ocupacdo das terras do interior do
Estado de S&o Paulo, ainda no final do século XIX e inicio do século XX, uma
associacdo é quase imediata: a expansao da malha ferroviaria em suas
relacBes/articulacbes com o denominado complexo cafeeiro. Dessa
combinacédo teriamos o principal fator para explicar a génese de muitas cidades
paulistas originadas naquele periodo. Isso se deve ao fato de que a cultura do
café foi durante muito tempo a principal atividade econémica desenvolvida no
pais e que a ferrovia, enquanto uma engrenagem importante desse complexo
econdbmico, a partir de sua expansdo para as areas do interior do Estado,
garantiu ainda mais rentabilidade aos negdcios ligados a terra.

Com o avanco de nossa atividade de pesquisa, contudo, consideramos
fundamental ressaltar que a importancia exercida pelo café ou por qualquer
outra atividade econdmica desenvolvida variou no tempo e no espaco de modo
que essas generalizacbes acabam por esconder algumas das nuances que
marcaram esse momento historico, sendo esses elementos importantes para
gue possamos compreender como essas cidades foram sendo produzidas. Por
esse motivo, acreditamos que essa combinacdo ndo pode ser vista como 0
anico fator que explica o avanco da urbanizacdo e da ocupacédo de terras no
Estado. Isso fica claro quando buscamos algumas evidéncias sobre a formagao
territorial dessas cidades, 0 que nos permite identificar algumas
particularidades em sua génese.

Aracatuba, por exemplo, teve sua origem datada no ano de 1906, com a
construcdo da ferrovia Noroeste do Brasil, a qual foi inaugurada em 1908
(PEDON, 2005). Marilia, por outro lado, passou a ser ocupada ainda na
primeira metade de 1920, com a criacdo dos patriménios de Alto Cafezal,
Marilia e Vila Barbosa (ZANDONADI, 2005). Chamamos a atenc¢éo ao fato de
que tanto em um quanto em outro caso a ferrovia aparece como um elemento
fundamental a estruturacdo dessas cidades, sobretudo pela importancia no
momento de sua fundacgao.

Guidugli (1979) destaca que as ferrovias localizadas no oeste do Estado
de S&o Paulo foram criadas e instaladas por diversas razfes e este processo

nao obedeceu nenhum plano previamente tracado pelo Estado, ou seja, nao
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havia por parte das concessionarias obrigatoriedades institucionais quanto ao
seu tracado sendo que as Unicas determinantes eram dadas pelas condi¢tes
fisicas dos terrenos, fazendo com que as ferrovias seguissem sobre os
espigbes divisores de agua. Além disso, o tracado dessas ferrovias
“adentravam propriedades”, valorizam suas terras e possibilitavam aos seus
proprietarios a captura de rendas cada vez mais elevadas, dada a articulacdo
promovida pelo meio de transporte.

De acordo com Lang (2007, p. 13) “as concessdes eram dadas sem o
menor critério e exame, de acordo com a vontade e influéncia das pessoas”,
tendo como reflexo nas construcdes de estradas de ferro um desenvolvimento
lento e mal orientado.

Sendo assim, a implantacdo das ferrovias desenvolveram funcdes
diferenciadas, que influenciaram no processo de formacéo socioespacial das
diferentes areas situadas no chamado Oeste Paulista. A ferrovia Sorocabana e
a ferrovia Noroeste®, por exemplo, tiveram suas funcdes iniciais atreladas a
ocupacao e comercializacdo de terras, antecipando-se a marcha do café que
s6 se desenvolveu nas areas atingidas por essas ferrovias dez anos apés suas
respectivas implantacées (ZANDONADI, 2008). Por outro lado, a Companhia
Paulista surgiu num contexto em que os cafezais ja alcancavam a margem
esquerda do rio Tieté, onde atualmente esta localizada a cidade de Marilia. De
acordo com Mombeig (1984), o café alcancou primeiramente as regides da
Sorocabana e da Noroeste, para s6 depois alcancar a regido denominada
como Paulista.

Desta maneira, a area atingida pela Companhia Paulista iniciou seu
desenvolvimento econémico apenas ap0s 1928, enquanto as outras areas a
oeste, atingidas pelas ferrovias, Sorocabana e Noroeste, ja haviam iniciado
esse processo anos antes (Figura 1). Por esse motivo, a importancia exercida
pelo café como produto fundamental na formacéo e consolidacdo das cidades
agui analisadas demonstra uma maior importancia para a cidade de Marilia do

que para a cidade de Aracatuba.

BA segunda importante para a formacéo da cidade de Aracatuba.
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Figura 1. Trechos das ferrovias: Cia Paulista, Sorocabana e Noroeste.
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Sendo assim, percebemos, que embora o café possa ser visto como um
elemento importante para a economia dessas cidades no momento de sua
formacdo e ao longo de muitos anos (GOMES, 2007), outros aspectos também
devem ser valorizados para uma melhor compreensdo do processo de
estruturacdo dessas cidades, aspectos esses tdo ou mais importantes quanto
esse produto. Nesse sentido, optamos por construir a nossa analise a partir de
trés elementos os quais consideramos centrais nesse processo, sendo eles: a
formacdo de um mercado de terras no interior do Estado de Sao Paulo; a
expansao da infraestrutura de transportes para essas areas, naguele momento
através da ferrovia e a atuacdo marcante do capital mercantil como aquele que
“orientou” todo esse processo.

O momento historico do qual estamos tratando (inicio do século XX)

demarca um periodo bastante peculiar da expanséo capitalista no Brasil, no
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qual se estabelecem as condicdes® para a transicdo de uma sociedade
eminentemente rural para outra estruturada em relagbes sociais apoiadas,
principalmente nas economias urbana e industrial (CANO, 2010).

Reis Filho (1997), aponta que a ocupacdo e comercializacdo de terras
passaram a vigorar como um importante empreendimento empresarial no
Estado de S&o Paulo no inicio do século passado, tendo em vista a grande
rentabilidade resultante dessa atividade. Segundo ele, entre os anos de 1860 e
1910 ocorreu um importante movimento de expansao do sistema viario nesse
estado, dindmica essa que encontrou respaldo a partir da construcdo de um
ideal coletivo de desenvolvimento, o qual associava a implantacdo da ferrovia,
a expansdo da cultura do café e a ocupacdo das terras do interior como
sinbnimos de desenvolvimento e progresso.

A expansdo da ferrovia seguiram-se as primeiras iniciativas para que
houvesse o desenvolvimento rodoviario. Para Reis Filho (1997, p 147), o
periodo que se iniciou em 1908 foi significativo para a elaboracdo das
“diretrizes mais importantes da promocao e implantagao da politica rodoviaria
paulista, nas duas décadas seguintes”, sob a lideranga do presidente da
provincia, Washington Luis.

A implantagdo desse novo sistema de circulagdo acompanhava a
tendéncia internacional promovida pela Segunda Revolucdo Industrial, a qual
valorizava os veiculos automotores (SPOSITO, 2004, p. 425).

A difusdo desses novos modelos de circulagdo apoiava-se num ideario
que, no caso do Estado de S&o Paulo, identificava-se com 0s processos de
industrializacdo e urbanizacdo ligadas ao desenvolvimento do complexo

cafeeiro. Nesse sentido, para Reis Filho (1997, p.154)

A linha geral concentrava-se na difusdo do conceito de que o
rodoviarismo era uma forma de modernidade e a construcdo de
rodovias seria uma forma de modernizacdo do Estado. N&o se tratava
de uma diretriz regional, mas de uma énfase em uma linha cultural
comum a todos os paises, associando os veiculos a motor as ideias
de velocidade, independéncia e liberdade. (REIS FILHO, p.154).

A expansédo do trabalho assalariado, formag¢do de um mercado consumidor, proeminéncia
das atividades urbanas, surgimento de algumas atividades industriais s8o algumas das
condigdes que possibilitaram a transformacgéo observada no periodo.
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Sendo assim, ao relacionar a expansao da principal atividade econémica
desenvolvida naquele momento para outras &reas do estado a ferrovia (mais
tarde a rodovia) e a ocupacdo de novas areas, o Estado, com o discurso do
desenvolvimento, criava condi¢cdes extremamente favoraveis para a realizacao
de negocios altamente lucrativos com a comercializacdo de terras pelas elites
locais.

A apropriagdo de novas terras, a instalacdo de equipamentos urbanos e
consequentemente a transformacdo das suas caracteristicas originais
garantiam a valorizacdo e o ganho de capital a esses investidores. Esse
processo de apropriagdo e comercializacdo das terras, pdde ser visto de
maneira muito marcante nas cidades aqui estudadas e se deu, via de regra, de
maneira associada a expansdo da malha ferroviaria, a qual possibilitava a
realizacdo de negdcios lucrativos (BOSCARIOL, 2011).

O processo de apropriacdo mercantil/capitalista®® do oeste do Estado de
Séo Paulo demarca a emergéncia de uma nova organizacéao territorial notada
pela constituicdo de uma ainda incipiente divisdo territorial do trabalho entre
cidades inseridas na rede urbana brasileira (ainda em formacéo) no final do
século XIX e inicio do século XX. Ao mesmo tempo, séo reforcados os papeis
da cidade frente ao campo, ndo mais como um espacgo de apoio ao primeiro,
mas como um novo espaco de producdo, onde as decisdes politicas e
econbmicas sdo tomadas, cuja estruturacdo continuou alicercada na
propriedade fundiaria e no poder conferido a ela a seus proprietarios (CANO,
2010). Nesse sentido,

N&o se tratava de cidades que eram fundadas, apenas, para dar
apoio a ocupacgdo rural, mas nlcleos urbanos que apoiavam a
expansdo ferroviaria, em que se localizava a rede bancaria em
constituicdo, em que apoiava a eletrificagcdo que se implantava em
gue o comércio atacadista e varejista ampliava o vigor, tendo em vista
uma estrutura fundiaria que era constituida por grandes, mas também
por médias e pequenas propriedades. (SPOSITO, 2004, P. 174).

Por esse motivo a criacdo e ampliacdo do mercado de terras nessas

areas, a expansao da infraestrutura de transporte e posteriormente o avancgo

% Utilizamos os dois termos por acreditarmos ser esse um momento de transicdo entre um e
outro sistema econdmico.
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da urbanizacédo se consolidaram como uma importante via de acumulacao de
capital.

Ao adotarmos esses elementos historicos como ponto de partida para
entendermos a formacéo e consolidacdo dos nucleos urbanos aqui estudados,
temos no capital mercantil regional (CANO, 2010) o principal agente
estruturador do espaco urbano, através ndo apenas das relacdes econémicas
por eles estabelecidas, mas principalmente pela sua atuacao politica.

O capital mercantil, que pode compreender as formas comercial e
usuraria, ou seja, o capital que circula através dos juros, restringe-se a Orbita
da circulagdo, ndo se relacionando necessariamente a forma produtiva ou a do
capital industrial (CANO, 2010). Segundo esse mesmo autor, tal como visto,
guanto mais atrasado ou subdesenvolvido for um determinado espaco, tanto
maior sera a presenca desse capital, que dominard a maior parte ou até
mesmo a totalidade desse espag¢o econémico.

Ao refletir sobre a atuacdo do capital mercantil nos primérdios da
ocupacdo de determinadas areas, sobretudo naquelas menos desenvolvidas,
CANO (2010), pondera gque:

Muitas vezes, além de manter suas antigas e arcaicas formas, ele
assume parcialmente outras, travestido de industrial, de bancario, de
financeiro, mantendo sua ambiguidade. Além dessa forma moderna e
mais progressista, manterd muitos dos tragos anteriores que lhe
garantem sua participacdo no poder (local, regional ou nacional). Ou
ainda, e visto de forma distinta, mantera estruturas ambiguas de
ativos, onde a propriedade fundiaria se destaca. Sua metamorfose,
nas regides de maior atraso, sera assim, quase sempre incompleta,
mantendo formas mais reaciondrias na economia e no poder. Suas
diversas fracOes apresentam variados modos de manifestacéo,
porém, na esséncia, S0 0S mesmos capitais mercantis de antes e
gue passam a adquirir, digamos, certa expressdo moderna,
constituindo parte da burguesia nacional industrial e financeira.
(CANO, 2010, p. 5).

Com essa associacéo de interesses, o Estado, ao prover a expansédo da
infraestrutura para essas terras recém-ocupadas (como por exemplo, a partir
da ferrovia) contribuiu para o sucesso dos negdcios fundiarios, pois garantiu a
valorizagédo das terras ali comercializadas. Vale ressaltar que nesse momento
estd em curso um processo de alteragdo no padrédo preponderante de
producdo de riqueza, agora ndo mais restrito apenas a producgéo agricola, mas

atrelado também a propriedade privada da terra e as relagbes urbanas. Essa
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estratégia fica evidente quando observamos que em algumas areas do Estado
a chegada da ferrovia antecedeu a chegada do café, tal qual apontado por Reis
Filho (1997) *.

Resultado de uma complexa correlacdo de forcas entre os setores
publicos e privados, investimento em bases materiais e imateriais (através da
disseminagédo de uma ideologia que associava a cidade e o urbano como sinais
de desenvolvimento e progresso), a expansao da ferrovia para areas ainda nao
produtivas dependia das articulacdes politicas e do reconhecimento, por parte
da populacdo, de que aquele investimento era necessario. Naguele momento,
quem exercia o papel de poder politico e econbmico local e fazia a
intermediacdo com as esferas estadual e federal do Estado eram,
majoritariamente os grandes proprietarios de terra.

Os processos de apropriacdo, alteracdo das caracteristicas originais,
instalacdo de equipamentos urbanos e comercializagao de terras puderam ser
observados nas duas cidades aqui estudadas. Como exemplo, apontamos o
fato de que ambas tiveram o primeiro processo de expansdo urbana
diretamente ligada a malha ferroviaria, sendo controlado majoritariamente pelos
interesses especulativos daqueles que viam nessa atividade a possibilidade de
aumentar suas rendas, que provinham em grande volume da venda de terras
rurais “urbanizadas” e, portanto mais caras. Isso se deve principalmente ao fato
de gque os povoados junto a linha férrea garantiam a seguranca do patriménio
edificado da ferrovia e, a0 mesmo tempo, ao ter ali desenvolvidas atividades de
comeércio e servicos possibilitava a valorizacdo das areas préximas.

Desse modo, temos que o capital mercantil, na figura dos grandes
proprietarios, manipulava essas areas majoritariamente a partir de seu valor de
troca. O uso da influéncia politica para a prospeccdo de recursos para a
realizacdo de obras de infraestrutura que agregassem valor para as suas terras
era apenas uma das estratégias utilizadas como forma de obter ganhos futuros.

Apés a crise de 1929, devido ao processo de baixa em seu preco, o café
perdeu importancia relativa dentro da economia nacional e no caso das cidades
agui estudadas passou a dividir o posto de principal produto comercializado

com outras atividades econdmicas, inclusive e paulatinamente, com aquelas

% Segundo o autor, a construgdo da ferrovia Jundiai-Santos, a primeira do Brasil € um exemplo
que demonstra o fato.
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ligadas a industria, mostrando que o grande potencial estava no sistema
(mercantil/capitalista) que estava se desenvolvendo e n&o no produto em si
(REIS FILHO, 1997).

Marilia (Mapa 1) foi elevada a condi¢cdo de municipio em 1928, no mesmo
ano em que o sistema de transporte ferroviario passou a funcionar no local
através da Companhia Paulista de Estradas de Ferro (CPEF), (ZANDONADI,
2008).

Mapa 1. Marilia. Municipio, &rea urbana e setores censitarios (2010).
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A cidade foi formada a partir da juncdo de trés nucleos/povoados oriundos
do fracionamento de terras rurais: Alto Cafezal (1922), Vila Barbosa (1927) e
Marilia (1927). Cada um desses nulcleos teve como agente central de sua
formacao a figura de um grande proprietario de terra, sendo respectivamente
Antbnio Pereira da Silva, os Coronéis Galdino Alfredo de Almeida e José Silva
Nogueira e Bento de Abreu Sampaio Vidal seus fundadores. A partir da
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aquisicdo de grandes parcelas de terra, do seu fracionamento e de sua
comercializacdo em pequenos lotes é que comecou a se desenhar 0 processo
de estruturacao dessa cidade.

Como forma de destacar a atuacdo dos grandes proprietarios de terra
para a estruturacdo dessa cidade, tal como defendemos anteriormente, temos
o exemplo de Antbnio Pereira da Silva, o qual adquiriu 53 alqueires do Major
Elizario Camargo Barbosa no ano de 1923 e contratou o Engenheiro Francisco
Schimidt para organizar e planejar a abertura do Patriménio Alto Cafezal
(LARA, 1991, p.13). Dessa sequéncia de acbes podemos observar a
intencionalidade na mudanca de uso rural para o uso urbano, o qual € mais
remunerador em sua comercializagao.

Da mesma maneira, os Coronéis Galdino Alfredo Almeida e José da
Silva Nogueira adquiriram 1.950 alqueires da firma Irméos Ferraz & Cia.,
vizinhos as terras de Antbnio Pereira da Silva e lotearam parte dessa
propriedade denominando essa nova area de Vila Barbosa (ZANDONADI,
2008).

Por fim, ja em 1926, com os Patrimoénios Alto Cafezal e Vila Barbosa
implantados, Bento de Abreu Sampaio Vidal, notando o abandono das terras
de Cincinato Braga, bem como os lucros auferidos pelo loteador do Patriménio
Alto Cafezal, comprou as terras que abrangiam 21 quildmetros pelo espigédo do
rio Feio. Contratou o Engenheiro Durval de Menezes para que projetasse e
organizasse a abertura do Patriménio de nome Marilia, confrontando-o com o
vizinho Alto Cafezal (LARA, 1991, p. 16-7).

A chegada da ferrovia com os patriménios sendo o ponto terminal da
estrada, somada a outros fatores, serviu para impulsionar ainda mais o fluxo de
migrantes para a area e contribuiu decisivamente para o desenvolvimento dos
primeiros nacleos urbanos.

Em 1928, devido a grande influéncia na Camara dos Deputados, Bento
de Abreu Sampaio Vidal enviou e teve aprovado o Projeto de Lei criando o
Municipio de Marilia, que como jA mencionado abarcava os trés patrimonios
cuja formacéo foi descrita anteriormente (Marilia, Alto Cafezal e Vila Barbosa).

Devido as caracteristicas singulares de seu relevo, Marilia teve seu
processo de expansédo territorial urbana condicionado, além dos interesses

fundiarios a morfologia de seu sitio, a qual é:
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[...] caracterizada por um grande topo plano, associado a profundas
escarpas que alcancam mais de 100 metros de profundidade.
Conhecidas como Itambés, recortam a cidade e condicionam sua
ocupacéo e expansdo. (SANTOS e NUNES, 2008).

Devido a articulacdo entre o espaco rural e urbano, na década de 1930,
segundo Mouréo (2002), observou-se a instalacéo de diversas empresas como
as Industrias Reunidas Matarazzo, instalada na cidade no ano de 1937, muitas
delas com suas atividades ligadas ao beneficiamento de gréos e producédo de
Oleo vegetal, dentre os quais destacamos o beneficiamento de grdos como o
café e posteriormente o algoddo e o amendoim®’. Segundo Melazzo (2012,
p.172) a possibilidade de atracdo de capitais externos observada nesse
periodo deve ser interpretada como o reconhecimento de um nivel de
densidade de relacdes econbmicas prévias e a presenca de farta
disponibilidade de matéria-prima na regiao.

Nesse sentido, temos que a producdo industrial iniciou-se de maneira
mais significativa em Marilia ja na década de 1930, através do beneficiamento
de gréos, atividade essa que mesmo perdendo importancia relativa ao longo
dos anos perdurou até o inicio da década de 1990, momento no qual ocorreu o
fechamento da udltima empresa ligada ao setor, devido, principalmente a
concorréncia que esses produtos passaram a sofrer em relagdo a soja plantada
majoritariamente nas areas do cerrado brasileiro (MELAZZO, 2012).

Cada um dos ciclos econdmicos ligados ao processamento de graos teve
sua importancia em determinado momento, repercutindo em transformacoes
sucessivas no tecido econdémico local/regional, na concentragdo da mao de
obra empregada e no papel de comando que essa cidade passou a assumir em
sua rede urbana imediata.

Diante dos processos descritos até entdo, Marilia passou a concentrar
investimentos, sejam de empresarios locais ou de outras regides e varias
outras atividades passaram a ser desenvolvidas nessa cidade como aquelas

ligadas ao setor bancario e financeiro®, o que contribuiu para que ela tenha

" para mais informacdes sobre a sucessédo dos ciclos produtivos, consultar Melazzo (2012).

% Um exemplo é o surgimento da Casa Bancéaria Almeida, em 1934, que mais tarde se
transformou em Bradesco (Banco Brasileiro de Descontos) e transferiu a sua sede para a
capital do Estado. (MELAZZO, 2012).
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aumentado ainda mais a sua centralidade regional, atraido novos contingentes
populacionais e expandido a sua malha urbana.

Uma das caracteristicas desse primeiro processo de expansao territorial
urbana foi o fato do mesmo ter acontecido de forma continua, de modo que a
malha urbana néo apresentou grandes vazios urbanos, ao mesmo tempo em
que ele foi orientado pela perspectiva da realizagdo de negdécios vantajosos por
aqueles que detinham a propriedade da terra. Segundo Zandonadi (2008), até
a primeira metade da década de 1960, o processo de producdo do espaco
urbano de Marilia caracterizou-se, sobretudo, por manter certa continuidade
territorial entre o conjunto de parcelamentos urbanos até entdo realizados
(Figura 2).
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Figura 2. Marilia. Area urbana até o ano de 1952.
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Aracatuba (Mapa 2) surge no mesmo contexto historico, embora duas
décadas antes, sendo que podemos observar dindmicas bastante semelhantes

em sua génese e estruturagao.

Mapa 2. Aracatuba. Municipio, area urbana e setores censitarios (2010).
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A partir do ano de 1905, a Companhia Estrada de Ferro Noroeste do
Brasil (CEFNB) comecou a construir a ferrovia de mesmo nome a partir da
cidade de Bauru, em direcdo ao oeste do Estado de Sao Paulo (Figura 1). Em
1908 foi inaugurada a estacdo ferroviaria de Aracatuba, elemento esse que
serve de impulso ao crescimento da cidade.

Seu primeiro processo de expansdo, assim como O que ocorreu em
Marilia, esteve diretamente associado a ferrovia e aos interesses dos
proprietarios fundiarios tal como apontado por Pedon (2005). Este autor
evidencia o fato de que, diferente de outras ferrovias como a Sorocabana e a

Paulista, que seguiram a localizacdo dos nucleos populacionais, no caso de
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Aracatuba a ferrovia foi construida antes dos aglomerados populacionais na
regido onde se instalou (PEDON, 2005, p.5).

Tanto em uma quanto em outra cidade (Marilia e Aracatuba), essa
expansao seguiu a légica mercantil/capitalista da producdo e apropriacdo do
espaco urbano a qual direcionou a comercializacdo e ocupacdo das terras
urbanas.

Assim como ocorreu em Marilia, alguns personagens demandam atencao
guando analisamos o processo de formacédo e estruturacdo do nucleo urbano
de Aracatuba. E o caso do “Coronel” Manoel Bento da Cruz. Suas posses eram
de aproximadamente 30 mil alqueires (PEDON, 2005). Segundo esse mesmo
autor, [...] além de proprietario de terras, esse pioneiro foi prefeito da cidade de
Bauru no inicio da década de 1910, atuando também como advogado de
proprietarios que se encontravam em situacdo de litigio com outros
proprietarios. Apenas como forma de demonstrar a importancia politica e
econdmica dessa importante figura, temos que a estacdo ferroviaria de
Aracatuba, no km 281 da CEFNB, teve seu nucleo urbano situado em terras de
um dos clientes de Manoel B. da Cruz, o Sr. Augusto Eliseo de Castro Fonseca
(PEDON, 2005, p.19).

Ja em 1912, Manoel B. da Cruz fundou a “The San Paulo Land, Lumber &
Colonization Company”, com o objetivo de parcelar e comercializar terras na
area noroeste do estado de forma empresarial, o que antes se dava de forma
improvisada (PEDON, 2005). Essa pratica, voltada a ocupacdo do interior
paulista foi muito comum, sendo que alguns empreséarios tiveram grande
participacdo na formacdo de mais de uma cidade, transformando a
apropriacdo, o loteamento e a comercializacdo de terras em atividade
profissional.

Com o declinio da atividade cafeeira outras atividades passaram a
ganhar relevancia para a economia local como o plantio do algodao, ja na
década de 1920 e posteriormente a atividade pecuéria, por volta dos anos de
1950. Segundo Gomes (2007) nesta década a expansao da pecuaria bovina

favoreceu a instalagdo de frigorificos e laticinios tanto na cidade como na
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regido. Isso foi favorecido pelo plano de metas do governo federal®

, por
intermédio do financiamento para a instalacéo de frigorificos.

Foi nesse momento que surgiram varios frigorificos no Estado, sendo o
primeiro deles na regidao de Aracatuba, o frigorifico T-Maia (GOMES, 2007).
Nessa mesma época pbdde ser observado maior dinamismo dos agentes de
producdo do espac¢o urbano, sendo que empresarios dos setores agricola,
industrial e comercial organizaram-se para dominar distintas etapas da
realizacdo dos empreendimentos imobiliarios.

Um exemplo disso pode ser visto quando, em 1944, Elisio Gomes de
Carvalho funda a Construtora Paulista, empresa que atuava na compra e no
loteamento de glebas. A atuacdo dessa companhia foi responsavel por
aproximadamente 40% da expanséo territorial da cidade. Ao todo, foram mais
de 12 milhdes de m?, 15 loteamentos e 5.400 terrenos comercializados pela
empresa (PEDON, 2005). A construtora/loteadora/imobilidria em questao
concentrava quase que a totalidade das etapas da producdo imobiliaria: a
propriedade do solo, seu fracionamento, sua comercializacdo e a producédo de
infraestrutura.

Ao todo, essa companhia atuou na promocédo de empreendimentos,
quase todos localizados no sul e sudeste da cidade. Destacamos dentre eles o
loteamento Jardim Nova lorque, um dos maiores empreendimentos imobiliarios
na época, até mesmo para os padrées nacionais. Segundo Pedon (2005), este
loteamento, com 2.606 lotes, abrangeu uma area de 1.289.780,32 m2 e foi
inaugurado em 1952 com toda infraestrutura e equipamentos urbanos,
incluindo agua encanada, esgoto, luz, guias, sarjetas, arborizacdo, asfalto,
escola e pracas.

Assim como ocorreu em Marilia, o crescimento da malha urbana de
Aracatuba também ocorreu de maneira continua (Figura 3) nas primeiras

décadas apds a sua fundacéo.

% 0 Governo de Juscelino Kubitschek (1956-1960) sintetizou seu projeto desenvolvimentista
num conjunto de projetos que ficou conhecido como "Plano de Metas", que definia as
prioridades de governo e os estagios de atraso social e econbémico que deveriam ser
superados pela nova politica, sobretudo a partir da estratégia econdmica da substituicao de
importacdes.
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Figura 3. Aracatuba. Area urbana até o ano de 1939.
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Tal caracteristica passou a mudar a partir do final dos anos de 1970 e
anos 1980, principalmente pela producdo de novas unidades habitacionais e
conjuntos populares a partir da producdo de novas casas, principalmente, pelas
COHAB:S.

E importante salientar que, tal qual apontado por Cano (2010), na medida
em que o atraso de uma determinada regido vai diminuindo em relacdo aquelas
mais desenvolvidas, gracas a penetracdo de formas mais modernas, como a
do capital Industrial e de agcbes modernizadoras por parte do Estado, o capital
mercantil local perde poder, passa a se subordinar a novas formas de capital,
ou em parte se moderniza, embora ainda mantenha sua forma mercantil.

Diante do exposto, observamos alguns pontos de convergéncia e outros
de divergéncia nesse primeiro periodo analisado em uma e outra cidade.

Do ponto de vista geral, destacamos que em ambos 0s casos 0s nucleos
urbanos fazem parte de uma mesma formacdo socioespacial a qual esta
atrelada a expansdo do mercado de terras, da malha ferroviaria e é
caracterizada pela marcante atuacdo do capital mercantil no processo de
estruturacdo das cidades.

Do ponto de vista particular a essas cidades, observamos que com o
passar do tempo elas passaram a desempenhar novos papéis dentro da
divisdo do trabalho e aos poucos, a partir da rede de relagbes por elas
estabelecidas, assumiram uma posicdo de destaque dentro da rede urbana
paulista, tornando-se importantes centros, sobretudo a partir da diversificacao
dos servicos ali ofertados, o que contribuiu para a atracdo de um grande
contingente populacional e novas empresas, seja em Marilia com as atividades
de processamento de grédos para a extracdo de 0leos, seja em Aracatuba com
os frigorificos e atividades correlatas.

Do ponto de vista particular a esta formagéo socioespacial, observa-se a
atuacdo marcante dos grandes proprietarios de terra como agentes centrais no
processo de producgdo das cidades, tendo em vista que esses, através de seus
interesses particulares, loteavam e comercializavam grandes parcelas de terras
organizadas através de lotes previamente parcelados, seguindo projetos
desenvolvidos por engenheiros contratados. E importante salientar, contudo,
qgue algumas diferencas podem ser vistas entre aquilo que foi observado para

uma e outra cidade. Percebemos que no caso de Marilia, a maior parte dos
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loteamentos originou-se de iniciativas individuais, sendo que a partir da década
de 1970, a incorporagcdo de &reas rurais ao espaco urbano ficou a cargo de
empresas de capital local e externo a cidade (como veremos no proximo
subcapitulo). Em Aracatuba, por outro lado, ja no inicio da década de 1950,
podemos observar a presenca significativa de capitais externos a cidade, uma
vez que a Imobiliaria Paulista e outras companhias de loteamento (como a
imobiliaria Maud) tinham como proprietarios moradores recém-chegados da
cidade de S&o José do Rio Preto/SP.

Outro ponto de convergéncia e que remete a escala nacional, na medida
em que se trata de um padréo observado em varias outras cidades, esta
pautado no fato de que até o inicio dos anos de 1960 poucas foram as
iniciativas tomadas pelo poder publico (em seus diferentes entes federativos)
no sentido de viabilizar a execucdo de uma politica habitacional visando
atender as necessidades das populacdes de mais baixa renda. Apenas como
forma de ilustrar algumas das iniciativas desenvolvidas pelos poderes publico
municipais, temos que foi a partir da década de 1940 que se desenvolveram
leis destinadas a tratar de questdes diretamente relacionadas a habitacdo nas
cidades aqui estudadas, como é o caso de Aracatuba com a promulgacédo da
lei n.° 19, de 11 de outubro de 1948, que criou a Comissdo de Arbitramento de
Aluguel, a qual era responsavel por resolver os conflitos entre locadores e
locatarios de imoveis em relacdo ao preco do aluguel (BOSCARIOL, 2011). Na
década de 1950, nessa mesma cidade, foi promulgada lei ordinaria n.° 140, de
30 de setembro de 1952, a qual criou a “Caixa de Aposentadoria e Penséo dos
Extranumerarios da Prefeitura Municipal”’, que possuia como um dos objetivos
conceder empréstimos e financiamentos para aquisicdo e construcdo de casas
de moradias para os contribuintes e beneficiarios, assim como isentar 0s
impostos predial e territorial urbanos a lotes de terras n&o comercializados e
dotados de infraestrutura.

Em Marilia, na mesma época, podemos observar a Lei n.° 93, de 18 de
dezembro de 1948, que criou a “Comissao Administrativa da Casa Popular”
(CACP). Essa comissao tinha como objetivo proporcionar as familias
residentes nesta cidade a obtencdo de moradias as quais deveriam ser
construidas em terrenos vazios, desapropriados ou de propriedade pubica, de

modo a serem comercializadas com os clientes interessados. As vendas
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ocorreriam apoés sorteio dos beneficiarios, priorizando 50% das casas
disponiveis aos funcionarios da Prefeitura Municipal. Os recursos para a
operacdo da CACP faziam parte de crédito especial no valor de
aproximadamente duzentos e cinglenta e quatro mil cruzeiros, previsto na
mesma lei de sua criacdo (BOSCARIOL, 2011, p. 222).

Contudo, a partir das informacdes, dados e reflexdes apresentadas
nesse subcapitulo, acreditamos que a relacdo imediata entre a expansao da
malha ferroviaria para o interior do Estado de S&o Paulo e a expansdo da
cultura do café para essas areas, enquanto elementos que explicam a
formacao e estruturacdo de novos nucleos urbanos devam ser acompanhados
de outra condicionante, qual seja a formacdo de um mercado de terras.
Produzir cidades se tornou, naguele momento, uma das atividades mais
rentaveis, a ponto da terra urbana ser vista como uma importante reserva de
valor, alternativa aos investimentos produtivos e, por conseguinte uma
importante fonte de investimento. Isso pose ser visto quando analisamos a
acdo de grandes proprietarios de terra e de empresas incorporadoras que
passaram a atuar nessas cidades, acdo essa que contribuiu para que aos

poucos 0 modo capitalista de producao tenha se desenvolvido nessas areas.
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2.2. Mudancas estruturais na producdo do espaco urbano: Expansao
urbana em descontinuo, desigualdade socioespacial e producdo
habitacional através de politicas de Estado.

A partir dos anos de 1960, observamos que o golpe militar de 1964
demarcou o inicio de uma nova conduta econdmica no pais. Segundo Reis
(2007), a disseminacao de novas formas de organizagcdo empresarial e a
expansao da atuacédo do capital financeiro, inclusive internacional, tinham como
objetivo o aumento da produtividade e uma de suas consequéncias foi a
disseminagéo paulatina de um modelo de consumo padronizado por todo o
territério nacional.

Antes da década de 1960, os detentores de poupancas ou rendimentos
investiam principalmente em ativos reais (iméveis), evitando aplicacdes em
titulos publicos ou privados. A um ambiente econdmico de inflagdo crescente
(principalmente a partir do final da década de 1950) se somava uma legislacéo
gue limitava em 12% ao ano a taxa maxima de juros, a chamada Lei da Usura,
também limitando o desenvolvimento de um mercado de capitais ativo
(SAYAD, 1977).

Essa situagdo comecou a se modificar quando o Governo que assumiu o0
poder em abril de 1964 iniciou um programa de grandes reformas na economia
nacional, dentre as quais figurava a reestruturacdo do mercado financeiro,
momento no qual diversas novas leis foram editadas. Entre aquelas que
tiveram maior importancia para o mercado de capitais podemos citar a Lei n°
4.537/64, que instituiu a correcdo monetaria, através da criacdo das
Obrigacdes Reajustaveis do Tesouro Nacional (ORTN)*, a Lei n° 4.595/64,
denominada lei da reforma bancaria, que reformulou todo o sistema nacional
de intermediacéo financeira e criou o Conselho Monetério Nacional e o Banco
Central e, principalmente, a Lei n°® 4.728/65, primeira Lei voltada ao Mercado
de Capitais, a qual disciplinou e estabeleceu medidas para seu

desenvolvimento.

* A ORTN era uma modalidade de titulo publico federal que foi emitida entre 1964 e 1986 com
a caracteristica de pagar uma remuneracao corrigida e evitar a corrosao da inflacdo sobre as
aplicac@es futuras, que por conta do recrudescimento inflacionario da década de 1960, haviam
caido a niveis muito baixos, obrigando o governo a emitir papel-moeda no intento de cobrir as
suas obrigacgoes.
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A introducdo da legislacdo acima referida resultou em diversas
modificacdes no mercado acionério, tais como: a reformulacdo da legislacédo
sobre Bolsa de Valores, a transformacéo dos corretores de fundos publicos em
Sociedades Corretoras, forcando a sua profissionalizacdo, a criacdo dos
Bancos de Investimento, a quem foi atribuida a principal tarefa de desenvolver
a industria de fundos de investimento.

Segundo Reis (2007), as mudancas em alguns dos fundamentos
econdbmicos no Brasil tiveram varias consequéncias sendo uma delas a
ampliacdo do processo de urbanizacdo em nosso pais, o qual, a partir daquele
momento passou a se dar em um ritmo mais acelerado.

Apenas como forma de ilustrar o que é dito, no ano de 1950 a populacéo
gue residia nas cidades era de aproximadamente 17 milhdes de habitantes no
pais (REIS, 2007). No ano de 2010, segundo dados do censo demografico do
Instituto Brasileiro de Geografia e Estatistica (IBGE), o nUmero de pessoas que
residiam em cidades ultrapassou a marca de 160 milhdes, o que representou
um aumento de mais de 940%. Isso significa dizer que em um intervalo de
sessenta anos a populacao urbana brasileira teve um aumento de mais de 140
milhdes de habitantes. Dentre todas as cidades, tanto as metropoles quanto as
cidades médias se destacaram como importantes centros de adensamento
populacional. Isso se deve ao fato da crescente mecanizacdo do campo,
alinhada a revolucdo verde*, a qual contribuiu para a perda da importancia
produtiva de algumas cidades pequenas e ao mesmo tempo para a
intensificacdo do processo de éxodo rural. Além disso, muitos dos papéis e
funcdes assumidos pelas cidades médias dentro da rede urbana em formacéao
foram sendo reforcados ou ampliados, o que as tornou atrativas a um maior
contingente de pessoas.

Nesse contexto, o Estado de Sao Paulo aparece como 0 mais importante
centro dessas transformacdes. Segundo dados do Censo demografico de
2010, nesse mesmo ano todo o estado possufa aproximadamente 41 milhdes

de habitantes dentre os quais 39,5 milhdes residiam nas cidades (ou

*1 A expressdo Revolucdo Verde refere-se & invencédo e disseminacéo de novas sementes e
praticas agricolas que permitiram um vasto aumento na producao agricola a partir da década
de 1950 nos Estados Unidos e na Europa e, nas décadas seguintes, em outros paises. No
Brasil esses avancos tecnoldgicos passam a ganhar maior aplicabilidade a partir da década de
1970 através de politica de incentivo estatal.

* Dados referentes a populagao residente.
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aproximadamente 25% do total do pais). Isso representa um indice de
urbanizacdo médio superior a 95%. Se considerarmos os dados do censo
demogréfico de 1970 e estabelecermos um paralelo com os dados mais
recentes, podemos observar que naquele ano a populacdo residente nas
cidades era de aproximadamente 18 milhdes de habitantes*®, sendo que 14,5
residiam nas cidades (80,5%), indice bem inferior se considerarmos os dados
mais atuais. Nesse sentido, em “apenas” quarenta anos observou-se um
aumento de aproximadamente 2,5 vezes o0 numero de habitantes que
passaram a residir nas cidades.

Seguindo as tendéncias nacional e estadual, observamos que a
intensificacdo do processo de crescimento da populacdo urbana também

ocorreu de maneira intensa nas cidades aqui estudadas (Tabelas 1 e 2).

Tabela 1. Marilia. Evolucéo da populacao residente- 1970 a 2010.

Populacao Anos

1970 1980 1990 2000 2010
Urbana 76.062 107.253 150.520 189.719 207.735
Rural 22.114 14.515 10.629 7.623 8.947
Total 98.176 121.768 161.149 197.342 216.684
Urbana (%) 77,48 88,08 93,40 96,14 95,87
Rural (%) 22,52 11,92 6,60 3,86 4,13
Total (%) 100,00 100,00 100,00 100,00 100,00

Fonte: IBGE- censos demograficos- 1970-2010

Tabela 2. Aracatuba. Evolucéo da populacao residente- 1970 a 2010.

Populacao Anos

1970 1980 1990 2000 2010
Urbana 52.905 82.013 115.700 150.455 178.077
Rural 40.254 37.086 34.700 19.170 3.502
Total 93.169 119.099 150.400 169.625 181.579
Urbana (%) 56,78 68,86 76,92 88,69 98,07
Rural (%) 43,22 31,14 23,08 11,31 1,93
Total (%) 100,00 100,00 100,00 100,00 100,00

Fonte: IBGE- censos demograficos- 1970-2010

Ao analisarmos a Tabela 1, podemos observar que Marilia, ja nos anos de
1970, apresentava uma populagdo urbana de pouco mais de 76 mil habitantes,

enquanto em Aracatuba (Tabela 2) residiam quase 53 mil pessoas. Em 2010,

3 Dados referentes a populacdo recenseada.
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essas populacdes chegaram a marca de aproximadamente 208 mil e 178 mil
respectivamente, o que representou um aumento de cerca de 270% da
populacdo urbana de Marilia e 335% da populacdo urbana de Aracatuba.
Apenas entre as décadas de 1970 e 1980 pbde ser observado o acréscimo de
aproximadamente 30 mil habitantes em cada uma das cidades, ritmo que
apresentou algumas oscilacdes nas décadas seguintes. Quando comparamos
as dinamicas demograficas dessas duas cidades, alguns elementos nos
chamam a atencéo:

Em primeiro lugar, podemos perceber que 0 maior crescimento
populacional da cidade de Marilia esteve concentrado entre as décadas de
1970 e 1990, diminuindo o seu ritmo nas décadas seguintes até o periodo que
corresponde aos anos de 2000-2010, o qual apresentou a menor taxa de
crescimento (aproximadamente 8,5%*"). Aracatuba, por outro lado, manteve
praticamente o0 mesmo ritmo de crescimento quando analisamos 0S mesmos
intervalos de tempo, 0 que nos da uma indicacdo de que essa cidade possa
estar vivenciando um maior papel de atracdo populacional nas ultimas décadas
se comparado a Marilia.

Um ponto de convergéncia entre 0 aumento da taxa de urbanizagdo de
uma e outra cidade pode ser visto quando analisamos que em ambos os casos
€ superada a marca dos 95%, 0 que demonstra que esses municipios sao
essencialmente urbanos.

A associagdo entre a dinamica econdmica e a dinamica populacional
teve como produto alteragcdes na maneira como essas cidades passaram a se
estruturar, uma vez que delas decorreram a (re) definicdo e/ou reforco dos
papéis desempenhados por elas em suas redes urbanas imediatas e frente as
regides que comandam, o que trouxe reflexos tanto para a escala intra-urbana
como para a escala interurbana.

Foi a partir da década de 1960, por exemplo, que Marilia passou a ter
reforcada a condigcdo de importante polo de producdo alimenticio e metal
mecanico, caracteristica demarcada pela presenca de empresas cujos capitais
sdo de origem local e externos. Sdo exemplos de empresas do género

alimenticio as fabricas Marilan (local), Nestlé (multinacional) e Coca-Cola

4 Crescimento Geométrico intercensitario.
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(Multinacional). Por outro lado, destaca-se como importante empresa do setor
metal mecanico a fabrica de portas e janelas Sasazaki (local).

Assim como o observado para Marilia, Aragcatuba também teve reforgado
0 seu papel de importante polo de producédo agropecuaria e, a partir dos anos
de 1970, assumiu protagonismo no setor sucroalcoleiro. Nesse periodo, ganha
destaque também a presenca de empresas de outros ramos que passam a
atuar na cidade como a multinacional do género alimenticio, Nestlé.

Na década de 1970, o Programa Nacional do Alcool (Pro-alcool)®,
estabelecido pelo governo federal, foi reforcado no Estado de Séo Paulo,
através do Pré-Oeste. Nesta direcdo, Rego (1990, p.4) afirma que:

Um plano de desenvolvimento setorial feito pelo governo federal
casa-se com um plano de desenvolvimento regional, feito pelo Estado
de S&o Paulo (tendo como éarea eleito o Oeste Paulista) e tem por
objetivo o desenvolvimento do bindbmio cana-boi. Ndo bastante isso,
um Plano Regional de Producdo de Alcool em Aracatuba (feito pelo
Conselho de Desenvolvimento Integracéo da Prefeitura Municipal de
Aracatuba, 1975) ja indicava antes mesmo da elaboracdo do Pro6-

Oeste, onde deveriam se localizar as destilarias da regido. (REGO,
1990, P.4)

Desse conjunto de relagdes, péde-se observar em Aracatuba a atracéo
de grande contingente populacional migrante, oriundo, sobretudo de estados
localizados na regido nordeste (GOMES, 2007).

Se do ponto de vista da estruturagcdo urbana observamos o refor¢co dos
papéis desempenhados por essas cidades dentro da rede de cidades na qual
elas estavam inseridas, do ponto de vista da estruturacdo intra-urbana
podemos observar algumas transformacdes importantes, as quais passam a
repercutir diretamente na maneira como essas cidades foram sendo
produzidas. Dentre essas transformacdes que caracterizam esse momento
histérico destacamos trés as quais consideramos centrais a nossa analise,
quais sejam: a ampliacdo da atuacao do Estado enquanto agente produtor do
espaco urbano, sobretudo a partir da producéo de habitacdo de interesse social
financiada através de recursos captados pelo BNH; a diversificacdo das acbes
e dos capitais que passaram a atuar na produgao dessas cidades e a expanséo

em descontinuo da malha urbana, a qual em muito se associa as praticas de

%> 0 Proalcool ou Programa Nacional do Alcool foi um programa de substituicio em larga
escala dos combustiveis derivados de petréleo por etanol, voltado a atender a demanda,
principalmente de veiculos.
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especulacdo e busca de maiores rendas fundiarias que passam a dar novo
conteudo as logicas ja debatidas no capitulo anterior.

Diante disso, temos que o intenso crescimento populacional observado a
partir da década de 1970, ndo foi o Unico responsavel pela expansédo da malha
urbana dessas cidades (ZANDONADI, 2005 e PEDON, 2005), estando esse
processo atrelado as logicas e estratégias dos capitais fundiarios e
imobiliarios*.

Seguindo esse raciocinio, observamos uma mudanca de patamar nas
relacOes capitalistas ali desenvolvidas, as quais passam a ter seus conteudos
aprofundados a partir da maneira como se realizavam a comercializagéo e a
producdo da terra urbana e da habitacdo, sobremaneira, a partir do seu valor
de troca, uma vez que a producao da cidade se consolidou de fato como uma
das atividades mais lucrativas naquela conjuntura. Sayad (1977), ao analisar a
conjuntura nacional entre as décadas de 1960 e primeira metade dos anos
1970, chama a atencéo ao papel que a terra assume como importante reserva
de valor a qual, segundo esse autor, chega ao ponto de concorrer com 0S
investimentos produtivos devido a seguranca e a rentabilidade que esse tipo de
investimento garante a seu possuidor.

Nesse sentido, o papel do Estado frente ao processo de estruturacdo é
incontestavel. Sua participacdo pode ser vista a partir de diferentes areas como
no desenvolvimento e na aplicacdo de politicas voltadas a producdo de
infraestrutura (saneamento béasico, por exemplo), habitacdo, entre outros
servicos. Através desses investimentos, tal qual destacado por Low-Beer
(1983, 37) é potencializada a percepcdo da renda fundiaria por parte dos
agentes privados, sendo por eles apropriada uma parte do excedente social.

Contudo, tal qual destacado por Sposito (1983), a acado do Estado nao
se manifesta somente através da determinacdo das politicas para a
implantacdo de bens e servicos publicos. Apoiada nas ideias de Lamparelli

(1983, p.32), a autora destaca mais trés frentes de atuacdo, as quais séo

% Alguns trabalhos, como aqueles desenvolvidos por Sposito (1983) e Melazzo (1993),

demonstram, a partir de diferentes metodologias, que o ritmo de crescimento da malha urbana
de algumas cidades médias, dentre as quais Marilia e Aracatuba, se apresentaram
proporcionalmente superiores aqueles observados em seu crescimento populacional. Esse
cenario nos indica que a logica da expansdo da malha urbana ndo acompanhou
proporcionalmente o crescimento populacional, sendo superior a esse.
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importantes para compreender algumas das mudancas observadas nas
cidades aqui estudadas entre as décadas de 1960 e 1970, sendo elas: i)
Através do estabelecimento do conjunto de leis que regem a estruturacdo do
espaco urbano, que se constitui a normativa juridica; ii) através de medidas de
carater tributario (captacdo de impostos) e; iii) através da acdo estatal na
producdo e comercializagdo do solo urbano, assimilada a iniciativa privada,
para suprir a escassez de terrenos e habitagdes para determinado segmentos
de renda da populacéo.

Entre as décadas de 1960 e 1970, observou-se em nivel nacional uma
mudanca na atuacdo do Estado, a partir da modernizacdo de sua maquina
administrativa, incorporando em suas instituicbes mais expressivas uma
organizacdo empresarial (SPOSITO, 1983, p. 200). Essa mudanca ideologica
iniciada na escala nacional pode ser vista, em seguida, nos niveis estadual e
municipal, através de segmentos sociais que tiveram acesso ao poder publico.

Ao poucos, devido a mudangas estruturais alicercadas no avanco do
processo de urbanizacdo, desenvolvimento industrial e do setor terciario
(sobretudo superior) observa-se a modificacdo nas liderancas tradicionais das
cidades.

As alteragcdes provocadas pela transformagdo administrativa nas
Prefeituras Municipais revelaram-se em relacdo a questdo urbana
extremamente favoraveis a reproducdo do capital. A maneira como foram
tratadas questbes como o perimetro urbano e consequentemente a tributacao
na cidade, permitem verificar que segmentos mais ricos da cidade
beneficiaram-se com essas politicas.

Como exemplo, podemos observar que entre os anos de 1960 e 1970
observou-se um aumento bastante expressivo das areas consideradas
pertencentes ao perimetro urbano de Aracatuba (Mapas 3 e 4), 0 que implicou
em alteracdo na maneira como 0S impostos passaram a ser cobrados na
cidade, bem como denota as condi¢coes para que 0S precos da terra possam

ser (continuamente) alterados pelo uso potencial urbano.
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Mapa 3. Aracatuba. Malha Urbana e Perimetro urbano em 1963.
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Mapa 4. Aracatuba. Malha Urbana e Perimetro Urbano em 1979.
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Uma primeira observacdo dos mapas nos permite perceber que ao longo
do periodo analisado ocorreu uma alteracdo na l6gica como o perimetro urbano
passou a ser tratado na cidade de Aracatuba. Mais do que o simples aumento
da malha urbana, fator que poderia ajudar a entender a sua expansao, outros
fatores podem ser levados em conta na tentativa de compreender esse
processo.

O aumento das areas pertencentes ao perimetro urbano traz como uma
de suas consequéncias 0 aumento do imposto territorial urbano. Embora possa
ser interpretado como uma medida justa (devido a necessaria taxacao
daqueles que detém a propriedade do solo, uma vez que recursos publicos sdo
desprendidos para a instalacao de infraestrutura nessas areas), essa mudanca
contribui para que na pratica ocorra uma politica distributiva do espaco ainda
mais seletiva, uma vez que o aumento dos impostos expulsa 0s proprietarios
urbanos de menor poder aquisitivo, 0s quais ndo podem continuar arcando com
as despesas crescentes relacionadas ao aumento da tributacdo. Por outro lado,
agueles gue possuem as maiores rendas apresentam condicao para continuar
pagando os impostos crescentes (resultantes da transformacao de terras rurais
em terras urbanas), até que tenham a intencéo de transformar as terras em sua
propriedade, em pousio social, em valores de uso (caso destinadas a
construcdo de suas proprias moradias, por exemplo) ou valores de troca (no
caso do loteamento e comercializacao).

Para a cidade de Marilia ndo foi possivel produzir mapas que pudessem
demonstrar essa relacdo entre a malha urbana e a expansdo do perimetro
urbano entre os anos de 1960 e 1970 devido a dificuldade em conseguir as
informacBes necessarias a producdo dos mapas que nos permitissem
correlacionar esses dois elementos*’. Contudo, um exemplo que indica que
processos semelhantes podem ter ocorrido nessa cidade pode ser visto
guando analisamos o texto da lei N° 1.116 de Setembro de 1963, o qual indica

a alteracdo do perimetro urbano e apresenta a seguinte justificativa:

" Obtivemos acesso ao mapa original da Lei N° 1.116 de Setembro de 1963, contudo seu
mapa se encontrava ilegivel.
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E de ressaltar, afinal, que o projeto de lei em apreco:

a) Ampliard a receita do Municipio, pois sobre os imodveis
transferidos para a zona urbana havera a substituicdo da incidéncia
da Taxa de conservacdo de Estradas Municipais e do Imposto
Territorial Rural, pelos Impostos Predial ou Territorial Urbanos e taxas
anexas- dando portanto, a municipalidade, maiores recursos para
“prover aos seus interesses e ao bem de sua populagao”;

b) Vir4 a corrigir uma lei que, dado o tempo decorrido de sua
vigéncia, ja se tornou injusta, visto que imdveis beneficiados com
melhoramentos previstos na Lei Organica dos Municipios recebem
incidéncia de tributos diferentes daqueles que, por lei, deveriam ser
lancados e arrecadados. (Lei N° 1.116 de Setembro de 1963).

Tal como vimos, a justificativa apresentada pela lei visava o aumento da
arrecadacéo e a atualizacdo/ampliacdo do perimetro urbano, o qual passou a
cobrir, nas décadas seguintes, areas que iam muito além dos “limites” da
cidade.

Além disso, tal como podemos observar na legislacdo sobre perimetro
urbano das duas cidades, sua ampliacdo, sobretudo a partir de meados de
1970, teve como o objetivo facilitar a promocéo de loteamentos, sejam eles
publicos ou privados, aumentando o niumero de lotes em comercializa¢ao. Isso
pode ser visto quando analisamos as leis N° 2.530 de 04 de Outubro de 1978 e
N° 3.457 de 21 de Novembro de 1989 da cidade de Marilia as quais

apresentam as seguintes justificativas para a sua implantacao:

[...] realcamos a imperiosa necessidade de que os poderes Executivo
e Legislativo preservem valiosas areas que permitirdo, a curto e
médio prazo, estender o nosso centro urbano e seus tentdculos em
todas as direcbes que ainda apresentem espagos passiveis de
receberem nucleos habitacionais e bairros que atendam todas as
camadas sociais. [...] (Lei N°3457 de 1978).

A lei N°3457 surgiu da premente necessidade da inclusdo de area
localizada na zona norte da cidade, a fim de que a CIA. Regional de
Habitacdo de Interesse Social pudesse ingressar com o processo de
empréstimo junto a o6rgdos financiadores. Naquela ocasido, o
levantamento topografico da malha urbana ainda ndo estava
concluido, fato que se concretizou apenas no dia de hoje. (Lei N°3457
de 21 de Novembro de 1989).

Do mesmo modo, quando analisamos o texto das leis N° 2.160 de 1979
e N° 4.136 de 1990, para a cidade de Aracatuba, observamos justificativas

muito semelhantes para as altera¢des das leis:
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A sede do municipio, de tempos a esta parte, experimenta
extraordinario desenvolvimento industrial, comercial, educacional,
cultural e em todos os setores de atividades. Paralelamente a esse
desenvolvimento, a expansdao territorial de sua zona urbana é fata.
Temos, pois, que acompanhar esse crescimento, expandindo a linha
perimetral, inclusive para poder lancar os impostos e taxas
indispensaveis a execugdo de servicos e melhoramentos publicos.
(Lei N° 2.160 de 22 de Outubro de 1979).

E também

A presente proposta de ampliacdo da Linha Perimetral Urbana da
cidade de Aracatuba é essencial, pois em obediéncia as exigéncias
da Lei Federal N° 6.766, de 18 de Dezembro de 1979, ndo podera ser
aprovado nenhum Loteamento sem que esteja incluso ao perimetro
urbano ou nas areas de expanséo urbana.

Dessa forma, com a indispensavel autorizacdo desse poder
legislativo, sera incluido ao perimetro urbano de Aracatuba é&reas
destinadas a construgdo de Conjuntos Habitacionais, que de encontro
com as reais necessidades da populacéo, objetivando a aquisicédo da
Casa Propria, pois a procura pela classe de baixa renda é enorme.
(Lei N° 4.136 de 28 de Setembro de 1990).

A ampliacdo do perimetro urbano, associamos entdo, tal qual feito por
Sposito (1983) ao estudar a cidade de Presidente Prudente, a proliferacdo de
loteamentos, dentre os quais destacamos a producdo de empreendimentos
habitacionais financiados pelo Estado. Trata-se, portanto, da producdo da
cidade consolidando-se em um novo patamar em que a terra urbana, tratada
como mercadoria, é produzida em escala suficiente para manter o seu preco
em constante alteracdo, de modo a valorizar cada vez mais as areas dotadas
de melhor infraestrutura.

A principio, a ampliacgdo do numero de Ilotes destinados a
comercializacdo nos remete a tendéncia a reducdo dos precos dos terrenos
ofertados. Contudo, quando se observa o movimento dos precos, via de regra,
temos justamente o contrario. Quanto mais a malha urbana se estende, a partir
da absorcédo de terras rurais atreladas a ampliacdo do perimetro urbano, a
localizac&o dos terrenos ja existentes se torna mais privilegiada em relacdo ao
conjunto urbano. Nesse sentido, cada vez que um novo loteamento €
implantado, o conjunto de precos observados pelos diferentes terrenos que
compde a cidade é alterado. Aqueles que detinham a pior localizag&o e pelos
quais sO se podia aferir a renda absoluta, com o surgimento de areas pior

localizadas passam a suscitar também a renda diferencial, embora sua
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localizacdo permaneca estatica. Desse modo, tal qual apontado por Sposito
(1983), toda a escala de precos alcancada pelos diversos terrenos urbanos, a
qual também é dada pelas diversas localiza¢des que estes terrenos ocupam no
espaco, é totalmente alterada, com uma imediata elevacdo dos precos dos
lotes melhor posicionados.

Nesse sentido, a administracdo caracteristica desse novo periodo,
voltada a uma visao cada vez mais empresarial sobre a terra, passou a reduzir
o espaco dos proprietarios fundiarios individuais que incorporavam e
negociavam seus lotes, em muitos casos sem a devida regularizacdo e com a
conivéncia da Prefeitura Municipal.

Sendo assim, se até a década de 1960 boa parte dos loteamentos foi
resultado de iniciativas individuais, a partir desse momento a incorporacéao de
areas rurais ao urbano passam a ficar a cargo de empresas de capital local ou
externos a cidade. E importante salientar que esse processo nao esta restrito
apenas a mudancas no plano municipal, mas, tal qual mencionamos
anteriormente, atende a demandas ligadas ao plano federal, tal qual a lei de lei
de n° 4.591/64, a qual dispde sobre mudancas nas regras referentes a
incorporacao imobiliaria.

Complementando o debate que realizamos até aqui, buscamos agora
avancar na reflexdo sobre a producédo dos loteamentos populares financiados
pelo Estado, sua localizacdo e alguns de seus efeitos para a producdo do
espaco urbano dessas cidades.

Nesse sentido, € importante salientar que com a consolidacdo do golpe
militar em 1964, o governo federal passou a buscar formas para viabilizar os
recursos para promover um novo movimento de “aquecimento” da economia, a
qual se apresentava em severa recessao apoés lograr periodo de grande
crescimento econdmico observado no governo do presidente Juscelino
Kubitschek (SAYAD, 1977). Essa iniciativa teve por objetivo criar condi¢cdes
favoraveis para o reconhecimento de que a mudanca suscitada pelo golpe
militar havia sido favoravel ao pais. Nesse contexto, criar condicdes para a
producdo e comercializacdo da habitacdo se tornou um caminho estratégico
para 0 governo conseguir o apoio necessario das grandes massas populares e
ao mesmo tempo fomentar o crescimento do setor da construcao civil,

estratégico na busca pelo crescimento econdémico.
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Segundo Bolaffi (1982), ja em 1960 a casa prépria era a principal
aspiracdo das populacdes urbanas brasileiras. Isto se dava, de acordo com o
autor, pelas caracteristicas subjetivas e objetivas que o imével préprio carrega
em si, quais sejam: Constitui a principal evidéncia de sucesso e conquista de
uma posicao social mais elevada (devido as caracteristicas patrimonialistas de
nossa sociedade) e libera parte do orgamento familiar para o consumo de
outras mercadorias devido ao ndo pagamento de aluguel. Da soma de
elementos objetivos (ligados ao aumento da demanda por habitacdo nas
cidades) e subijetivos (relacionados a ideologia da casa propria) e atrelados as
novas demandas e estratégias do governo € que ocorre 0 lancamento do
primeiro grande programa habitacional de abrangéncia nacional, o qual foi
organizado a partir da instituicdo do BNH.

Os recursos utilizados pelo BNH provinham de duas fontes principais: Do
Sistema Brasileiro de Poupanca e Empréstimos (SBPE) e do Fundo de
Garantia sobre o Tempo de Servigo (FGTS).

O SBPE era formado pela poupanca de pequenos e médios depositantes
e 0s recursos captados por esse fundo eram destinados principalmente ao
financiamento de habitacdo aos grupos de média e alta renda.

O FGTS funciona como uma espécie de poupanca compulsoria obtida a
partir do desconto de 8% do salario do trabalhador o qual poderia ser
resgatado em caso de demissdo. Os recursos obtidos junto a esse fundo
deveriam ser destinados ao financiamento de habitacoes e a execucdo de
obras publicas*.

Desse modo, ao criar novas formas de captacéo de recursos e concentra-
las em um banco cuja funcdo era realizar operacfes de crédito atreladas
majoritariamente a producao de habitacdo, mas também ligadas ao provimento
de infraestrutura, o governo encontrou uma maneira de estimular a industria de
base, fornecedora da construcdo civil e ao mesmo tempo apresentou uma
proposta ao problema social da falta de habitacdo nas cidades em um
momento de plena expansdo do processo de urbanizacdo. Nesse sentido, a

partir das caracteristicas particulares inerentes a mercadoria imovel, a opcéo

8 As guais segundo Bonduki (2008), Azevedo (1988) e Maricato (1987), entre outros autores,
foram direcionadas majoritariamente a atender as demandas dos segmentos de maior renda da
populacéo.
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por “combater” o problema do déficit de habitagdes se mostrou estratégica em
relacdo a outras demandas sociais que existiam naquele momento (BOLAFFI,
1982).

E importante salientar que o setor da construcao civil € um dos que mais
empregam trabalhadores e o aguecimento de suas atividades, atrelado ao
discurso da producéo de habitacdo de interesse social poderia assim indicar a
solucdo de dois problemas observados no periodo: O desemprego urbano e a
falta de habitacdo em um momento de plena expansao da urbanizacdo, o que
traria como consequéncia o apoio da populacgéo.

Bolaffi (1982), ainda, ao analisar a atuagcdo do BNH em sua primeira
década de existéncia apontou alguns problemas os quais indicam um
descompasso entre a proposta inicial do banco (discurso) e sua atuacéo
pratica. Embora implicando em um 6nus de 8% sobre o total de salarios, o
FGTS praticamente ndo onerou as empresas privadas, pois as liberou das
reservas necessarias para o pagamento das indenizacdes compulsérias em
caso de demissdo. Nesse sentido, a politica do BNH passou a funcionar mais
como uma politica anticiclica do que de fato como uma politica habitacional,
tendo em vista que a maior parte da fatia dos recursos disponibilizados pelo
banco nédo atendeu, de fato, a populacdo de mais baixa renda. Interpretacdes
semelhantes podem ser vistas quando observamos os trabalhos de Maricato
(1987) e Bonduki (2008).

Azevedo e Andrade (1982), ao tratarem da atuacdo das COHABs durante
0os anos de existéncia do BNH, ponderam que nos primeiros anos de sua
atuacdo, o BNH - 1967 a 1969 -, buscou efetivamente cumprir a sua vocacao
social da politica habitacional, periodo no qual este destinou a maior parte dos
seus recursos ao atendimento da populagdo de mais baixa renda.

Dado o grande volume de crédito disponivel a producéo habitacional,
varios prefeitos e governadores despertaram o interesse em constituir em seus
estados e municipios “suas” proprias politicas habitacionais criando as
COHABs, e onde ja existiam tais companhias ou entidades, estas se
adaptaram as exigéncias do SFH para terem acesso aos recursos
(BOSCARIOL, 2011).
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Aos poucos, a logica empresarial e de mercado passou a sobressair em

relacdo a construgcdo de moradias que, de fato atendessem as reais
necessidades da populacdo mais carente de recursos financeiros.

Ao transferir para a iniciativa privada todas as decisdes sobre a
localizacdo e a construcéo das habitacdes que financia [...]Jo BNH tem
gerado, malgré soi, uma cadeia de negociatas inescrupulosas. Como
as nossas pesquisas confirmaram, e como o0s jornais publicam
semanalmente, a burla se inicia com a utlizacdo de terrenos
inadequados e mal localizados, prossegue na construcdo de
edificacbes imprestaveis e se conclui com a venda da casa a quem
ndo pode pagé-la, por pregos frequentemente superiores ao valor do
mercado. (BOLAFFI, 1982, p.54).

Desse modo, os impactos negativos para a producéo do espaco urbano
das cidades brasileiras no periodo de atuacdo do BNH; a partir da criacdo de
enormes conjuntos habitacionais localizados em areas periféricas das cidades,
por vezes descolados e afastados da malha urbana ja estabelecida, mal
dotados de infraestrutura e servicos urbanos adequados e construidos com
materiais e padrées construtivos de baixa qualidade, ndo s6 foram resultado da
grave concentracdo de renda existente em nosso pais, o que de certo modo
era um fator que limitava a atuacdo do BNH, mas estiveram associados as
“‘condicbes gerais” que permitiam a producdo de um novo padrdo de
acumulacéo a partir desse momento. Nesse sentido, o problema da habitacéo,
segundo as palavras de Bolaffi (1982), assumiu a condicdo de um “falso
problema” ao menos em seu enfrentamento, ao passo que a alternativa
adotada para o seu enfrentamento ndo surtiu o efeito desejado, pelo contrario,
alimentou um ciclo de especulacdo e busca por negécios cada vez mais
vantajosos envolvendo a mercadoria terra.

O Estado, por meio dos diferentes entes da Federacdo atua como agente
regulador e produtor do espaco urbano ao mesmo tempo. Sua acdo se da de
forma variada e complexa e ndo ocorre de forma neutra, pois segundo Marx
(2008), esta condicionada a elementos que remetem a interesse de classes, o
gue faz com que na maioria dos casos, suas escolhas privilegiem determinados
segmentos de renda, atendendo de maneira mais atenta a demandas de areas
especificas das cidades, tais quais aquelas em que se concentram a populacéo

de mais alta renda.
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Dadas a caracteristicas econdmicas, culturais, politicas e sociais do
Brasil, o Estado exerceu (e exerce) um papel fundamental na viabilizacdo do
acesso a casa propria a grande parte da classe média e dos grupos sociais de
baixa renda. Segundo Botelho (2005), foram produzidas aproximadamente 4,4
milhdes de moradias nos 22 anos de existéncia do BNH, mas apenas um terco
destas foram destinadas as camadas de menor renda da populacdo, ou seja,
aproximadamente 1,5 milhdes, o que evidencia uma das caracteristicas da
producao realizada no periodo.

Nas cidades aqui estudadas a producdo habitacional financiada pelo
Estado também foi bastante expressiva. Como forma de tentar compreender
como se deu essa producdo ao longo do periodo de atuacdo do BNH e nos
anos posteriores (entre a extingdo desse banco e o lancamento do PMCMV),
recorreremos ao estudo da atuacdo da Cecap-CDHU e das COHABs em
ambas as cidades, tendo em vista que essas companhias foram responsaveis
pela parcela mais expressiva da producdo habitacional desenvolvida no
periodo (atrelada ou ndo ao BNH, antes e depois da sua extincdo até o
lancamento do PMCMYV).

A Empresa hoje conhecida como CDHU (Companhia de Desenvolvimento
Habitacional e Urbano do Estado de S&o Paulo) foi fundada em 1949 e ja teve
varios nomes: CECAP, CODESPAULO e CDH, recebendo sua atual
denominacéo no ano 1989. Como forma de facilitar a sua identificacdo ao longo
da sequéncia do trabalho optamos por utilizar apenas a sua denominacao
atual. Essa empresa, ligada ao governo do Estado de S&o Paulo, iniciou
efetivamente a producdo habitacional voltada & baixa renda no ano de 1967%°,
apos adequar-se as especificacdes do SFH e passar a contar, ja em 1966, com
acesso aos fundos do sistema, expandindo a sua producéo (DENIZO, 2010).

Desde entédo, produziu aproximadamente 500 mil unidades habitacionais
em diversos municipios do Estado de S&o Paulo dentre os quais estdo os

municipios aqui pesquisados®.

49 Segundo dados disponibilizados no site da propria instituicéo.

http://www.cdhu.sp.gov.br/a_empresa/apresentacao-cdhu.asp, acessado em 01/05/2016.
*Fonte: Site da companhia:
http://www.cdhu.sp.gov.br/aplicacoes/internauta/perfil/oferta/uh_gestao.pdf. Acesso em
01/05/2016.

106



A partir do ano de 1989, apds a edicao da lei 6.556/89, passou a recorrer
a recursos do governo do Estado de S&o Paulo oriundos da tributagcdo de 1%
da aliquota do Imposto sobre a Circulacdo de Mercadorias e Servi¢o (ICMS) de
alguns produtos industrializados.

Embora essa companhia ndo esteja diretamente associada a politica de
habitacdo desenvolvida pelo BNH, pois sua atuacao se deu antes da criagao do
banco, consideramos relevante analisa-la dentro desse mesmo contexto uma
vez que sua producdo remete a atuacdo do Estado na producdo da habitacéo e
consequentemente dos espacos urbanos das cidades que nos propusemos a
estudar. Além disso, a producéo por ela realizada foi bastante expressiva no
periodo analisado nessa pesquisa e corresponde a parcela importante da
producado da habitacéo de interesse social de Marilia e Aracatuba.

Em contrapartida as Companhias de Habitacdo Popular (COHABS), cujas
atividades foram iniciadas na década de 1960, tinham como principal objetivo a
producdo e comercializacao de habitagcéo voltada a atender o mercado popular
(de um a seis salarios minimos), sendo essa producdo apenas uma parte
daquela realizada durante os anos de sua atividade.

As COHABs, empresas de capital misto sob controle acionario dos
governos estadual/municipal, passaram a desempenhar na promogao publica
de construcdo de moradias para os setores de baixa renda um papel analogo
aos dos incorporadores imobilidrios na producdo de residéncias para as
camadas de renda alta (Azevedo, 1988, p. 5). A elas, em geral, competiam o
trabalho de coordenar e supervisionar o trabalho das diferentes agéncias
publicas e privadas que participavam da tarefa de edificacdo das casas
populares, reduzindo o preco das unidades produzidas. Essa reducdo explica-
se pela inexisténcia do “lucro do incorporador”’, o qual, em geral, eleva
substancialmente o preco final da residéncia, além de muitos dos
empreendimentos por elas edificados terem sido construidos em terrenos
doados. As COHABs, mesmo buscando o equilibrio financeiro, eram
remuneradas apenas por uma taxa de administragéo (AZEVEDO, 1988).

O custo reduzido dos projetos arquitetbnicos, obtido através de uma
padronizacdo dos projetos residenciais, assim como a inexisténcia de
despesas relacionadas a comercializagdo de seus produtos (uma vez que a

demanda supera em muito a oferta) sdo elementos que contribuem para que o
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preco final das unidades habitacionais comercializadas pelas COHABs fossem
menor do que aquelas encontradas no mercado.

Dada as caracteristicas de recessdo econdmica observadas nos anos de
1960 e inicio dos anos de 1970, marcados por um cenario de progressiva
corrosdo dos rendimentos salariais, aos poucos essas companhias foram
abandonando a producgédo habitacional voltada aos segmentos sociais de
rendimento mais baixo, uma vez que a inadimpléncia passou a ser um
problema real enfrentado no periodo. Nesse contexto, 0 BNH transformou-se
em banco de segunda linha e passou as COHABs o papel de intermediadora
entre os mutudarios populares e a instituicdo, o que na pratica transferiu o énus
em relacdo a inadimpléncia deste grupos as Companhias e obrigou-as a onerar
os seus financiamentos (AZEVEDO e ANDRADE, 1982).

Ja na década de 1970, o BNH transferiu toda a sua carteira de dividas ao
setor privado, com a prerrogativa de que o mercado, mais agil e flexivel que o
governo, conseguiria reverter 0s prejuizos com a inadimpléncia. Isso
representou em pouco tempo a execucdo de mais de 180 mil ordens de
reintegracdo de posse, a fim de recuperar o valor do investimento com a venda
dos iméveis (AZEVEDO e ANDRADE, 1982).

Em relacdo as COHABs, estas tiveram que optar entre assumir 0s
prejuizos destes tipos de financiamento ou encarecer 0s custos de suas
unidades habitacionais e buscar os segmentos de maior renda da populacao,
optando, por questdes de sobrevivéncia pela segunda opcéo. Isto gerou, por
um lado a diminuicdo no nimero de unidades habitacionais produzidas, mas,
em contrapartida, permitiu a manutencdo de rendimentos minimos em relacéo
ao financiamento habitacional.

J& na segunda metade da década de 1970, dada a ampliacdo da faixa de
renda que essas companhias passaram a atuar (de um a cinco salarios
minimos) e a concentracdo de novas ofertas aos segmentos de mais alta
renda, foi possivel as COHABs auferir maiores lucros com a comercializacao
de unidades habitacionais, o0 que levou a intensificagcdo na produgcdo dessas
companhias, movimento que, segundo Boscariol (2011), continuou ao longo da
primeira metade dos anos de 1980.

Muito embora muitas dessas companhias tenham adquirido importancia

na producdo habitacional no contexto estadual, devido ao recorte analitico aqui
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adotado nos interessa destacar a atuacdo de duas delas: Companhia
Habitacional de Bauru (COHAB-Bauru) e Companhia Regional de Habitacéo de
Interesse Social de Aragatuba (COHAB-Crhis).

A primeira foi criada no ano de 1966, enquanto a segunda passou a
operar a partir do ano de 1983. Ambas sdo constituidas como sociedades de
economia mista, agentes financeiros e agentes promotores do extinto BNH.
Desde sua criagao, as companhias séo regidas pelo SFH do Governo Federal.
Através da captacdo de recursos, via Caixa Econdbmica Federal (CEF), as
COHAB-Bauru® e COHAB-Crhis®® construiam milhares de unidades
habitacionais por todo o Estado. Ao todo, foram construidas mais de 64 mil
unidades habitacionais pela primeira e mais de 30 mil pela segunda em Vvarios
municipios do Estado de S&o Paulo. Em suma, podemos compreendé-las
como bracos operacionais do antigo BNH.

Os dados quantitativos da acédo dos trés agentes mencionados séo

significativos nas duas cidades aqui analisadas (Quadros 1 e 2).

Quadro 1. Marilia. Producdo habitacional realizada pela Cecap-CDHU e
COHABSs (1966-2010).

PERIODO UH PRODUZIDAS
CDHU 1967- 2010 2.941
COHAB- CHIRS 1983-2010 841
COHAB- BAURU 1966-2010 5.657
TOTAL 9.439

Fonte: Cohab-Bauru (2015) e Cohab-Crhis (2015): http://www.cdhu.sp.gov.br/a_empresa/apresentacao-
cdhu.asp, acesso em 06/07/2015. http://www.cohabbauru.com.br/, acesso em 06/07/2015.
http://www.crhis.com.br/, acesso em 06/07/2015

Em Marilia, foram produzidas 2.941 unidades habitacionais pela CDHU,
5.657 unidades habitacionais pela COHAB-Bauru e 841 unidades pela COHAB-
Crhis, totalizando 9.439 unidades habitacionais entre a década de 1960 e 2010.

°! Segundo dados disponibilizados pela Companhia em seu site oficial, a COHAB Bauru foi
responsavel pela edificacdo de 174 ndcleos habitacionais distribuidos em 84 municipios do
Estado de  Séo Paulo, totalizando  64.734  moradias  populares. Fonte:
http://www.cohabbauru.com.br/. Acesso em 11/12/2016.

5 Segundo dados disponibilizados pela Companhia em seu site oficial, a COHAB Crhis é uma
empresa de Economia Mista atuando na area da Habitacdo Popular, tendo construido desde
1983 um montante de 34.638 unidades habitacionais em 74 municipios. Fonte:
http://www.crhis.com.br/. Acesso em 11/12/2016.
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Quadro 2. Aracatuba. Producédo habitacional realizada pela Cecap-CDHU e
Cohabs (1967-2010).

PERIODO UH PRODUZIDAS
CDHU 1967- 2010 3.627
COHAB- CHIRS 1983-2010 5.760
COHAB- BAURU 1966-2010 644
TOTAL 10.031
Fonte: Fonte: Cohab-Bauru, 2015 e Cohab-Crhis, 2015:
http://www.cdhu.sp.gov.br/a_empresa/apresentacao-cdhu.asp, acesso em 06/07/2015.

http://www.cohabbauru.com.br/, acesso em 06/07/2015. http://www.crhis.com.br/, acesso em 06/07/2015.

Em Aracatuba, foram produzidas 3.627 unidades habitacionais pela
CDHU entre os anos de 1967 e 2010. Além disso, foram produzidas 644
unidades habitacionais pala COHAB-Bauru e 5.760 unidades pela COHAB-
Crhis, totalizando 10.031 unidades habitacionais entre a década de 1960 e
2010.

Para Marilia, Guidugli (1979) indica uma grande expansdao territorial da
cidade pés década de 1970 com a implantacdo de loteamentos populares
produzidos até aquele momento. Esses loteamentos estdo localizados em
areas a oeste, sul e ao norte da mancha urbana mariliense, acompanhando o
eixo das rodovias Rachid Raies e da rodovia Dona Leonor Mendes de Barros.
Por se tratarem de areas com menor apelo comercial, primeiro por estarem
localizadas na periferia e depois pela proximidade com as escarpas, essas
areas foram, durante muito tempo, ignoradas pelo capital imobiliario e,
portanto, passaram a ser ocupadas pela populacdo de mais baixa renda, seja
através da producdo habitacional via politicas publicas, seja através da
autoconstrucéo ou da ocupacao ilegal (ZANDONADI, 2005).

N&o por acaso, Zandonadi (2005) aponta que jA na década de 1970, a
partir da instalacdo dos primeiros conjuntos habitacionais, a expanséo da
malha urbana apresentou um crescimento mais acentuado que a propria
expanséo populacional, devido, principalmente, a existéncia de grandes vazios
urbanos, o que demarca um novo momento da producdo do espaco urbano

dessa cidade. A evolucdo da criagcdo de novos conjuntos habitacionais na
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cidade de Marilia entre o final da década de 1960 e o ano de 2010 pode ser

vista no conjunto de mapas apresentados a seguir (Mapas 5, 6, 7 e 8).
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Mapa 5. Marilia. Conjuntos Habitacionais (COHABs e CDHU) entre 1967 e 1978 sobreposto a mancha urbana de 1978.

Legenda
EIXO DE RUAS (2010)
[ Conj. Hab. aprovados até 1978

B Mancha Urbana até 1952
Mancha Urbana até 1978

NOME DO CONJUNTO E ANO DE
APROVAGAO

1- Conj. Hab. Castelo Branco (1967)
2- Conj. Hab. Pollon (1968)

3- Conj. Hab. Jd. Boa Vista (1970)
4- Conj. Hab. Costa e Silva (1970)
5- Conj. Hab. Maria Izabel (1976)

6- Conj. Hab. Jd. aeroporto (1976)
7- Conj. Hab. Jd. Cavaleri (1978)

8- Conj. Hab. JK (1978)

Sistema de proje¢do: WGS 84

Fonte dos dados: Prefeitura
Municipal, Boscariol (2008), Cohabs
e CDHU.

Organizagao: Sidney Querino Junior
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Mapa 6. Marilia. Conjuntos habitacionais (COHABs e CDHU) aprovados entre 1978 e 1990 sobrepostos a mancha urbana de 1990.

Legenda

EIXO DE RUAS (2010)

I conj. Hab.aprovados entre 1978 e 1990
I mancha urbana ate 1978
' Mancha urbana até 1990

NOME DO CONJUNTO E ANO DE
APROVACAO

1- Conj. Hab. Nova Marilia (1981)
2- Conj. Hab. Chico Mendes (1989)

Sistema de projecdo: WGS 84

Fonte dos dados: Prefeitura
Municipal, Boscariol (2008), Cohabs
e CDHU.

Organizacao: Sidney Querino Junior
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Mapa 7. Marilia. Conjuntos habitacionais (COHABs e CDHU) aprovados entre 1990 e 2000 sobrepostos a mancha urbana de 2000.

Legenda

EIXO DE RUAS (2010)

- Conj. Hab. apovados entre 1990 e 2000
[ Mancha urbana em 1990
Mancha urbana em 2000

NOME DO CONJUNTO E ANO DE
APROVAGAO

1- Conj. Hab. Maria A. Matos (1991)
2- Conj. Hab. Janio Quadros (1992)
3- Conj. Hab. Jo&o B. Tofolli (1993)
4- Conj. Hab. Jose Teruel (1993)

5- Conj. Hab. Aniz Badra (1995)

6- Conj. Hab. Nova Marilia 1l (1997)
7-Conj. Hab. Luiz Egydio (1998)

8- Conj. Hab. Paulo Nogueira (1998)

Sistema de proje¢ao: WGS 84

Fonte dos dados: Prefeitura
Municipal, Boscariol (2008), Cohabs
e CDHU.

Organizagao: Sidney Querino Junior
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Mapa 8. Marilia. Sintese dos Conjuntos Habitacionais (COHABs e CDHU) e sua relagdo com a expansdo da mancha urbana até 2016.

Legenda
EIXO DE RUAS (2010)
I cConjuntos hab (COHABSs e CDHU)

- Mancha Urbana até 1952
Mancha Urbana até 1978

Mancha Urbana até 1990
Mancha Urbana até 2000
Mancha Urbana até 2016

NOME E ANO DE APROVAGAO

1- Conj. Hab, Castelo Branco (1967)
2- Conj. Hab. Pollon (1968)

3. Conj. Hab, Jd. Boa Vista (1970)
4- Conj. Hab. Costa de Silva (1970)
5. Conj. Hab, Jd. Maria zabel (1976)
6- Conj. Hab, Jd, Aeroporto (1976)
7- Conj. Hab. Jd. Cavalari (1978)

8- Conj. Hab,J.K (1978)

9- Conj. Hab. Nova Marilia (1981)
10- Conj, Hab. Chico Mendes (1989)
11- Conj. Hab. Maria A. Matos (1991)
12- Conj, Hab. Janio Quadros (1992)
13- Con). Hab. Jolio B. Tofolli (1993)
14. Conj. Hab. José Teruel (1993)
15- Conj. Hab. Aniz Badra (1995)

16- Conj. Hab.Nova Marilia Il (1997)
17- Conj. Hab.Kuiz Egydio (1998)
18- Conj. Hab.Paulo Nogueira (1998)
19- Conj. Hab.Nova Marilia IV (2004)

Sistema de projecdo: WGS 84
Fonte dos dados: Prefeitura Municipal,

Boscariol (2008), Cohabs e CDHU.
Organizagdo: Sidney Querino Junior
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Quando analisamos o Mapa 5, podemos observar que a mancha urbana
da cidade de Marilia, entre os anos de 1952 e 1978, apresentou um
crescimento bastante significativo. Essa expressiva expansdo responde as
mudancas nos campos politico e econdmico as quais nos referimos
anteriormente e estdo relacionadas ao reforco do papel de centralidade
assumido por essa cidade em sua rede urbana. Esse processo, tal qual
mencionado, contribuiu para o aumento significativo da populagcédo que passou
a residir nessa cidade, sendo que apenas entre as décadas de 1970 e 1980
pdde ser observado um acréscimo de aproximadamente 30 mil habitantes
nesse municipio.

Seguindo essa mesma tendéncia, entre os anos de 1978 e 1990 (Mapa
6), foram produzidos dois novos conjuntos habitacionais de modo que o0 mesmo
padrdo locacional continuou a ser mantido, com a populacdo de mais baixa
renda sendo alocada nas “bordas” da cidade, em areas proximas as escarpas,
sobretudo nas &reas oeste e sul.

Por fim, entre os anos de 1990 e 2000 (Mapa 7), foram produzidos oito
novos conjuntos habitacionais, todos eles localizados nas areas norte, sul e
oeste da cidade e sempre em pontos mais distantes espacialmente em relacao
ao centro da cidade. Como veremos mais adiante, essas sdo areas
caracterizadas por uma série de indicadores demograficos, ambientais, sociais
e econdmicos negativos o que nos permite classifica-las como de excluséo
social.

Ao final, quando analisamos 0 mapa que sintetiza todas essas
informacdes (Mapa 8) e representa toda a producdo habitacional realizada por
essas companhias ao longo do periodo analisado, podemos observar que a
producdo da habitacdo de interesse social em cada um dos momentos
retratados foi efetivada nas piores localizagcdes da malha urbana. Quanto a
isso, é importante salientarmos que com o passar do tempo essas localizacGes
foram se alterando relativamente as demais dentro da cidade, ao passo em que
as transformacdes resultantes do avango do processo de producao da cidade
foram modificando a maneira como as diferentes localizagbes passaram a ser
vistas pelos habitantes que nessa cidade residem, trazendo consigo mudancas

no tempo e no espacgo, tal qual apontado por Harvey (1980), uma vez que a
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cidade € continuamente reconstruida pelos agentes que a produzem e as
piores localizagbes podem se alterar com o passar do tempo.

E importante salientar que embora o aumento populacional seja uma
importante variavel para explicar essa expansao territorial, ele ndo carrega em
si toda a complexidade necessaria para elucidar tal processo, sendo assim
consideramos importante acrescentarmos outros elementos a nossa analise, 0s
quais contribuem para a uma melhor compreenséao do fato.

O primeiro deles diz respeito as caracteristicas de mercadoria assumidas
pela terra e sua qualidade de importante reserva de valor em nosso pais, tal
qual apontado por Sayad (1977). Na medida em que a urbanizacéo, entendida
agui como producédo de cidade e a comercializacdo de terras, foi se
transformando em um negdécio amplamente lucrativo, determinadas fracdes do
capital foram se especializando na producao do espaco urbano, como é o caso
das empresas incorporadoras. Essa mudanca de postura, paulatinamente,
contribui para que com o passar do tempo houvesse uma mudanga na maneira
como as cidades passaram a ser produzidas e estruturadas.

Nesse sentido, a ocupacao das terras da Alta Paulista, tal qual destacado
quando tratamos da génese dessa cidade, se deu como resultado dos
processos de apropriacdo, comercializagcdo e consumo das terras disponiveis
através da expansdo mercantil/capitalista.

Durante todo o seu primeiro processo de expansao, a cidade foi sendo
produzida a partir da implantacdo continua de loteamentos, ofertados,
sobretudo por investidores individuais e do ponto de vista do consumidor da
mercadoria “solo urbano” buscou-se, principalmente, a realizacdo do valor de
troca dessas terras.

A partir da década de 1970, a proporcao de lotes adquiridos como valor
de troca (ou reserva de valor) na cidade de Marilia aumentou acompanhada
dos investimentos imobiliarios. Este aumento ndo ocorreu por acaso, mas
como resultado da forma como essa mercadoria passou a ser produzida,
sobretudo pela acao de novos agentes produtores do espacgo urbano.

Tanto Zandonadi (2008) como Dal Pozzo (2011) destacam a expanséo
da malha urbana em descontinuo como sendo uma das caracteristicas mais
marcantes do periodo. Isso nos ajuda a compreender o porqué, em um

intervalo de tempo relativamente curto o processo de expansao territorial se
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deu de maneira tdo intensa. Além disso, foi também a partir de meados de
1970 que se iniciou a busca pela diversificagdo da producéo habitacional nessa
cidade a partir da oferta de novos produtos imobiliarios como os espacos
residenciais fechados os quais foram estudados de maneira mais detalhada
pelos dois autores acima mencionados. A intensificacdo do processo de
diferenciacdo de &reas a partir da oferta seletiva de produtos contribuiu para
gue aos poucos a cidade fosse se tornando cada vez mais desigual.

No caso de Aracatuba, Pedon (2005), aponta para o0 crescimento
acelerado e em descontinuo da malha urbana e também relaciona esse
processo com a atuacdo do Estado e a producéo habitacional por ele
financiada. Tal como para a cidade de Marilia, preparamos um conjunto de
mapas para demonstrar a expansdo da producao habitacional nessa cidade ao

longo das décadas (Mapas 9, 10, 11 e 12).
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MAPA 9. Aragatuba. Conjuntos habitacionais (COHABs e CDHU) aprovados entre 1965 e 1979 sobrepostos a mancha urbana de 1979.

Legenda

EIXO DE RUAS (2010)
I Conj. Hab. produzidos ate 1979
[ Mancha Urbana até 1939
Mancha Urbana até 1979

NOME DO CONJUNTO E ANO DE
APROVAGAO

1- CECAP (1965)
2- Conj. Hab. Castelo Branco (1967)
3- Conj. Hab. Nossa Senhora Aparecida (1979)

Sistema de proje¢dao: WGS 84

Fonte dos dados: Prefeitura
Municipal, Boscariol (2008), COHABs
e CDHU.

Organizagdo: Sidney Querino Junior

ooemeeee . QaR

119



MAPA 10. Aracatuba. Conjuntos habitacionais (COHABs e CDHU) aprovados entre 1979 e 1990 sobrepostos a mancha urbana de 1991.

Q 1 2km

Legenda

EIXO DE RUAS (2010)
I Conj. Hab. produzidos até 1991
I Mancha Urbana até 1979
[[] Mancha Urbana até 1991

NOME DO CONJUNTO E ANO DE
APROVACAO

1- Conj. Hab. Taane Andraus (1983)

2- Conj. Hab. Dr. Anténio Villela Silva (1985)
3- Conj. Hab. Jodo Batista Botelho (1987)

4- Conj. Hab. Vicente Luiz Grosso (1988)

5- Conj. Hab. Claudionor Cinti (1988)

6- Conj. Hab. Clévis Valentin Picolotto (1989)

Sistema de projecao: WGS 84

Fonte dos dados: Prefeitura
Municipal, Boscariol (2008), COHABs
e CDHU.

Organizagdo: Sidney Querino Junior
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MAPA 11. Aracatuba. Conjuntos habitacionais (COHABs e CDHU) aprovados entre 1990 e 2010 sobrepostos a mancha urbana de 2016.

Legenda

EIXO DE RUAS (2010)
B Conj. Hab. aprovados até 2010
[ Mancha Urbana até 1990
[[] Mancha Urbana até 2016

NOME DO CONJUNTO E ANO DE
APROVAGCAO

1- Conj. Hab. Etheocle Turrini (1992)
2- Conj. Hab. Jose Saran (1992)

3- Conj. Hab. Ezequiel Barbosa (1992)
4- Conj. Hab. Manoel Pires (1992)

5- Conj. Hab. Anténio Pagan (1993)

6- Conj. Hab. Pedro Perri (1992)

7- Conj. Hab. Hilda Mandarino (1995)
8- Conj. Hab. lvo Tozzi (1997)

9- Conj. Hab. Jardim ETEMP (2004)
10- Conj. Hab. Elias Stefan (2005)

Sistema de projecdo: WGS 84

Fonte dos dados: Prefeitura
Municipal, Boscariol (2008), COHABs
e CDHU.

Organizagdo: Sidney Querino Junior
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MAPA 12. Aracatuba. Sintese dos Conjuntos Habitacionais (COHABs e CDHU) e sua relagdo com a expansado da mancha urbana até 2016.

N / / N Legenda
s A —— EIXO DE RUAS
\ B Conj. Hab. até 2010
7 [ Mancha Urbana até 1990
[ Mancha Urbana até 2016

9 / =
-\ / NOME DO CONJUNTO E ANO DE APROVAGAO
\A(\ 10 / 1- Conj. Hab. Castelo Branco (1965)
N> i W 2- CEC_AP (1967) )
T % 3- Conj. Hab. Nossa Senhora Aparecida (1979)

4- Conj. Hab. Taane Andraus (1983)
5- Conj. Hab. Dr. Anténio Villela Silva (1985)

\ 6- Conj. Hab. Joao Batista Botelho (1987)

I~ 7- Conj. Hab. Vicente Luiz Grosso (1988)

\ 8- Conj. Hab. Claudionou Cinti (1988)

/\ 9- Conj. Hab. Clévis Valentin Picolotto (1989)
%g/ L 10-Conj. Hab. Etheocle Turrini (1992)
4 11-Conj. Hab. José Saran (1992)
12-Conj. Hab. Ezequiel Barbosa (1992)
= 13-Conj. Hab. Manoel Pires (1992)

14-Conj. Hab. Antonio Pagan (1993)
4 T 15-Conj.Hab. Pedro Perri (1992)

¥ Eéi: 16-Conj.Hab. Hilda Mandarino (1995)
LS 17-Conj. Hab. Ivo Tozzi (1997)
18-Conj. Hab. Jardim ETEMP (2004)
19-Conj. Hab. Elias Stefan (2005)

Sistema de projecao: WGS 84

Fonte dos dados: Prefeitura
Municipal, Boscariol (2008), COHABs
e CDHU.

\ Organizagdo: Sidney Querino Junior

o
G010 00L 002m rx : \ " CEMESPP J%w-w

[ — \

122



Quando analisamos o Mapa 9, podemos observar que a mancha urbana
da cidade de Aracatuba, entre os anos de 1939 e 1979 apresentou um
crescimento bastante expressivo e respondeu as mudancas nos campos
politico e econdémico ligadas ao reforco do papel de centralidade que a cidade
assume na escala inter-urbana, o qual repercutiu, entre outras coisas, no
aumento de sua populagéo.

A partir da década de 1970, a proporcao de lotes adquiridos como valor
de troca (ou reserva de valor) na cidade de Aracatuba aumentou, processo que
pode ser visto pelo aumento dos investimentos no setor imobiliario. Este
aumento nao ocorreu por acaso, mas como resultado da forma como essa
mercadoria passou a ser produzida, sobretudo pela diversificacdo dos agentes
produtores do espaco urbano.

Tal como observado para a cidade de Marilia, em Aracatuba a producéo
habitacional realizada pelo Estado se concentrou nesse periodo principalmente
nas areas mais periféricas da malha urbana.

Entre os anos de 1979 e 1990 (Mapa 10), foram produzidos seis novos
conjuntos habitacionais, resultado da criacdo da COHAB Chris. Embora
tenhamos observado a diversificagdo dos agentes estatais que passaram a
produzir novas habita¢cées na cidade, com diferentes COHABs e a CDHU, por
exemplo, o mesmo padrdo locacional continuou a ser mantido, com a
populacdo de mais baixa renda sendo alocada nas areas mais periféricas da
cidade, ao norte, leste e sudoeste da malha urbana, nesse caso as menos
valorizadas pelo mercado imobiliario.

Por fim, entre os anos de 1990 e 2016 (Mapa 11), foram produzidos dez
novos conjuntos habitacionais, todos eles localizados nas areas mais distantes
em relagdo ao centro da cidade, reproduzindo as mesmas localizacbes
anteriormente destacadas.

A partir da andlise do conjunto de mapas apresentados, sintetizados
pelo Mapa 12, chamamos a atencéo para dois pontos principais, que permitem
uma sintese dos processos observados:

O primeiro diz respeito a uma ressalva importante em relacdo aos mapas
apresentados, uma vez que a malha urbana utilizada nessa representacdo
remete ao ano de 2010. Nesse sentido, embora esse nao seja o material mais

adequado para representar as cidades no momento em que esses conjuntos
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habitacionais foram construidos, a impossibilidade de acessar o material
referente aquela época impbs essa limitacdo a qual fazemos questdo de
destacar ao leitor (0 mesmo vale para a cidade de Marilia). Mesmo assim, é
possivel observar que a producdo dos conjuntos habitacionais em cada
momento especifico, contribuiu para a permanéncia e o reforco dos processos
de alocacédo de cada segmentos social em uma “area” especifica da cidade,
ampliando o cenario de diferenciagdo socioespacial observado anteriormente e
contribuindo assim para a constru¢cdo de uma cidade cada vez mais desigual.
Chamamos nesse momento a atencdo ao fato de que tanto na cidade de
Aracatuba, quanto na cidade de Marilia algumas é&reas especificas né&o
receberam nenhum conjunto habitacional popular. E o caso de algumas
porcdes da area leste de Marilia e da area sul de Aracatuba. Da soma de
processos que se condicionam e se reforcam, temos no Estado um agente
central para compreensdo desse cenario, tendo em vista que € a partir de sua
acdo, através da regulacdo ou da producdo de infraestrutura e da prépria
habitacdo de interesse social que esse fenbmeno se manifesta de maneira
mais visivel.

O segundo aspecto, relacionado ao plano analitico, remete aos conceitos
de espaco absoluto, relativo e relacional propostos por Harvey (1973). Nele, o
espaco absoluto pode ser caracterizado como o0 espaco fixo, o espaco da
posicdo, sob o qual podemos analisar a propriedade privada (da terra ou da
habitacdo) e o controle monopolista por ela conferido. Nos mapas 8 e 12,
especialmente, os quais sintetizam as informac¢des de todos 0s outros mapas
que trataram da producdo de empreendimentos habitacionais financiados pelo
Estado até o ano de 2010, pode ser visto como o espaco da localizacdo dos
empreendimentos representados permanece praticamente inalterado ao longo
do tempo, concentrando-se nas areas mais periféricas da cidade.

O espaco relativo € aqui compreendido como aquele que representa a
circulacao, os fluxos e as relagdes estabelecidas entre os diferentes objetos
gue o compde. Quando pensamos nos conjuntos habitacionais populares
produzidos no passado, a partir de uma perspectiva historica, percebemos que
ao longo do tempo ocorreram mudancas entre as relacdes estabelecidas pelos
moradores desses conjuntos habitacionais e o restante da cidade, uma vez que

essa continuou a ser alterada e a expandir sua area ao longo do tempo. Novos
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servicos passaram a ser ofertados em areas que antes ndo eram por eles
atendidas e aos poucos, loteamentos que antes estavam descontinuos a
cidade, passaram a ela ser incorporadas.

No que diz respeito ao espaco relacional, Harvey (1980) pondera que a
condicdo de um objeto ndo pode ser explicada por ele proprio, sendo esse
resultado de mudltiplas interacdes que envolvem elementos materiais e
imateriais e que se alteram com o passar do tempo. Nesse sentido, alguns dos
conjuntos habitacionais produzidos no passado, os quais estavam localizados
em descontinuo da cidade e em areas antes indesejadas pelo capital
imobiliario, passam a ser atrativas ao mercado, uma vez que recebem a
infraestrutura e se ligaram a outras areas de maneira bem mais completa do
gue no momento anterior. A maneira como algumas dessas areas € vista pelos
outros moradores da cidade também muda com o tempo, o que altera o
significado de se morar em alguns desses conjuntos habitacionais®°.

Nesse sentido, como resultado das diversas localizacdes dos
loteamentos/empreendimentos habitacionais produzidos nas cidades aqui
analisadas, das condicGes de acesso a esses lotes, da alocacdo diferenciada
de bens e servicos por toda a malha urbana, da disponibilidade de recursos
econdmicos por parte da sociedade para a aquisicdo desses lotes, do espaco
disponivel para a expansdo urbana, das condi¢cdes naturais e histéricas de
cada uma dessas cidades, realizaram-se diferentes niveis de valorizacdo das
areas que as compde (0 que sera mais bem detalhado em sua dinamica
recente no préximo subcapitulo) o que possibilitou a captura de renda fundiaria
diferenciadamente por seus proprietarios.

Como exemplo, para a cidade de Marilia, podemos observar o Conjunto
Habitacional Castelo Branco, o qual foi instalado no ano de 1967 (Mapa 5). No
momento de seu langcamento sua situacdo geogréafica dava conta de que esse
conjunto habitacional estava localizado em uma area periférica da cidade,
fixado na porgéo norte da cidade. Com o passar dos anos e com 0 avanco do
processo de producdo do espaco urbano, aos poucos esse loteamento foi

melhorando a sua localizacao relativa dentro da cidade, tendo em vista que a

>3 Sposito e Goes (2013) trabalham com a ideia da construgdo de um imaginario coletivo de
inseguranca nas cidades, o que tende a gerar estigmas para determinadas areas das cidades.
Magrini (2013) estuda de maneira mais detalhada o caso da cidade de Aracatuba e Dal Pozzo
(2011) estuda a cidade de Marilia.
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malha urbana foi se expandindo, 0 que passou a conferir a seus proprietarios a
possibilidade de captura da renda diferencial. Sendo assim, conforme o tempo
foi passando e novos produtos imobiliarios foram sendo lancados em areas pior
localizadas, aqueles que ja existiam foram sendo valorizados.

Processo semelhante pode ser observado na cidade de Aracatuba com a
criagdo de um conjunto habitacional de mesmo nome pela mesma companhia
estatal (Mapa 9)**, cuja localizagdo no momento de sua construcdo era
periférica (porcdo nordeste da malha urbana) e que com o passar do tempo
passou a estar melhor inserida na malha urbana.

Quando quantificamos a producéo realizada por essas companhias em
ambas as cidades e comparamos o total de unidades habitacionais por elas
produzidas ao numero de domicilios particulares permanentes registrados
pelos levantamentos censitarios, observamos que em ambos 0s casos a
representatividade dessa producdo é bastante significativa. Levando em
consideracéo os dados referentes ao ano de 2000, em Aragatuba, o nimero de
unidades habitacionais produzidas ao longo do tempo a partir de recursos
estatais e construidas através da CDHU e das COHABSs representou 21% do
total de domicilios particulares permanentes dessa cidade naquele ano,
enquanto para Marilia esse indice chegou a 17%. Isso significa dizer que o
namero de unidades produzidas pelo Estado representava, naquele momento,
aproximadamente 1/5 das moradias existentes nessas cidades. Esses numeros
bastante expressivos fazem com que o estudo da producdo da habitacdo
através do financiamento estatal em cidades médias seja ampliado, tendo em
vista que proporcionalmente o seu impacto em relacdo ao todo da cidade seja
bastante expressivo.

Vale lembrar que estamos considerando em nossos calculos apenas as
unidades habitacionais populares construidas a partir dessas companhias,
desprezando assim, as unidades residenciais que tenham recebido
financiamento publico individual e fora da modalidade dos conjuntos
habitacionais. Nesse sentido, chamamos a atencdo ao papel central que o

Estado exerce na producdo da cidade e consequentemente na producao das

> Conjunto Castelo Branco, construido pela CDHU.
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rendas fundiarias, sobretudo quando consideramos a localizacdo desses
empreendimentos, tal como temos debatido.
Ao tratar da expanséo urbana, partimos do pressuposto que:

[...] mais que expressdo fisica da ocupacdo de novas areas que
passam a ser integradas ao ecumeno urbano, (esta) constitui-se em
variavel fundamental para a compreensdo do processo de
estruturacdo intra-urbana por provocar modificacées no estoque de
terrenos disponiveis, mudancas nos precos relativos e nos usos
potenciais do solo urbano, bem como a alterag@o das acessibilidades
no interior da cidade. (MELAZZO, 2013)

Devido a localizagcdo majoritariamente periférica assumida por esses
conjuntos habitacionais, em muitos casos descolados da mancha urbana
original, sua ocupacédo demanda do poder publico municipal a necessidade de
instalacdo de novos equipamentos urbanos e o0s custos dessa operacao
oneram o conjunto dos contribuintes municipais e beneficiam, majoritariamente,
0s proprietérios de terra onde esses equipamentos sao instalados.

E importante salientar que a distribuicdo desigual dos equipamentos e
servicos urbanos, uma vez que o poder publico municipal ndo atende de forma
homogénea e com a mesma eficacia todos os bairros da cidade, gera os
chamados efeitos de “vizinhanca” ou “externalidades”. Em muitos casos, a
precariedade dos equipamentos instalados nesses conjuntos habitacionais traz
beneficios muito maiores aqueles que detém a propriedade proxima a eles do
que aos seus moradores.

Nesse sentido, o Estado, em seu sentido amplo de administracédo publica,
através das politicas de habitacéo, produz localiza¢des, gera as infraestruturas
necessarias a sua ocupacao e contribui para a alteracdo das rendas fundiarias
ao gerar valorizacdo diferenciada a qual é apropriada exclusivamente por
aqueles que detém a condi¢do basica para a sua apreensao: a propriedade da
terra.

Além disto, a opcao pelo financiamento para a aquisicdo da casa propria
como Unica alternativa ao combate do déficit habitacional reforca a
predominédncia da propriedade como valor central dentro do capitalismo
brasileiro, uma vez que apoia as bases patrimonialistas de nossa sociedade. A

falta de acbes que se mostrem alternativas a essa maneira de se fazer politica,
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a qual possibilita e em certo modo incentiva a formacédo de vazios urbanos
alimenta o processo de especulagdo imobilidria, reforcando o papel da terra
como uma importante reserva de valor, tal qual apontou Sayad (1977). Nesse
ponto, tem-se a imiscuigao entre o “publico” e o “privado”, através das agdes do
Estado.

Sposito (1983), ao refletir sobre a producdo do espacgo urbano sob a
perspectiva da agdo especulativa apreende um duplo movimento nesse
processo. O primeiro deles é denominado de especulacdo ampla, e é
produzido pelo movimento de busca de lotes urbanos como forma de
investimento/reserva de valor por pequenos e médios poupadores. O segundo
da-se no interior dos loteamentos e € fruto da estratégia de valorizacao
empregada pelos incorporadores. Desse modo, as empresas passam a vender
lotes e terrenos em etapas, a fim de aproveitar as diferentes valorizacdes que o
empreendimento alcanga no tempo, atraindo primeiramente os consumidores
diretos, ou seja, o0s interessados em construir residéncias, com a venda de
terrenos nas éareas menos valorizadas do loteamento, para sO depois
comercializar os terrenos mais bem situados, atraindo também, neste segundo
momento novos investidores.

Além da relevancia quantitativa (niumero de unidades produzidas), os
conjuntos habitacionais populares produzidos constituiram uma espécie de
“impulso” a ocupacgao urbana, uma vez que alteraram a oferta de infraestrutura
e novos terrenos na cidade.

A descontinuidade urbana promovida pelo aprofundamento de antigas
praticas, somadas a novas estratégias de producdo da cidade, teve como uma
de suas consequéncias para a populacdo de mais baixa renda o seu
distanciamento, do ponto de vista espacial, das areas em que se concentravam
a maior parte da oferta de servicos e comércio (majoritariamente localizadas no
centro principal das cidades).

Sposito (2004) insere nesse debate a ideia de que a alteragao nas formas
urbanas repercute nas praticas socioespaciais, promovendo o aumento das
diferencas. Isso pode ser interpretado a partir da maior mobilidade intra-urbana
dos segmentos de médio e alto poder aquisitivo, devido a possibilidade da
aquisicao de meios de transporte individuais, enquanto os segmentos de menor

renda caracterizam-se por maior dificuldade de locomocéo, devido seu baixo
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poder de mobilidade e a dependéncia de transporte coletivo o qual, com raras
excecdes, contempla de maneira ampla a demanda em areas periféricas, o que
tenderia a tornar esses habitantes “prisioneiros do espago em que vivem”.

E importante salientar que esses novos empreendimentos (0s conjuntos
habitacionais produzidos via Estado) se instalam em uma cidade ja
caracterizada pela distribuicdo desigual de servigos e infraestrutura, o que
tende a se acentuar a partir desse momento.

Desse modo, o processo de expansdao da malha urbana, financiado pelo
proprio Estado traz custos coletivos 0s quais sdo arcados por todo a
populacdo, mas proporcionalmente oneram majoritariamente aqueles com
menor renda. Entre esses custos podemos destacar o custo de infraestrutura,
atrelado a oferta de servicos ligados ao investimento, gestdo e conservacao
desses novos bairros, como as ofertas de agua e esgoto, assim como 0S
custos inerentes a mobilidade por parte dessa populacao.

Nesse sentido, é garantido a uma parcela da populacdo o direito a
propriedade da terra e a habitacdo, ao passo em que o direito a cidade lhes é
negado.

E importante salientar que a producio habitacional a qual estamos nos
referindo, embora ndo atenda aos estratos mais baixos da piramide social®,
ainda assim é destinada a atender a populacdo de baixa renda e a logica de
producdo dessas moradias, em sua implantacéo, segue a logica do mercado, a
qual seleciona e estratifica 0os seus consumidores de acordo com a sua
capacidade de consumo, o que resulta na producao de cidades cada vez mais
desiguais, tendo em vista que as melhores areas sdo reservadas aqueles que
podem pagar por elas. Vale lembrar que o BNH, principal provedor dos
recursos para o desenvolvimento das politicas de habitacdo entre 1964 e 1986,
apresentou-se organizado no sentido de transmitir todas as suas operacdes
para o setor privado, ficando a cargo dessa instituicdo apenas a arrecadacao
dos fundos necessarios a realizacdo dos projetos. (BOLAFFI, 1982).

Nesse sentido, temos que tanto a atuacdo da CDHU (estadual), quanto
das COHABs (municipal e regional, atrelados aos recursos disponibilizados

pelo BNH) se alinharam a logica empresarial, uma vez que essas companhias

> A parcela da populacdo que mais se beneficiou com a politica desenvolvida pelo BNH foi
aquela cujos rendimentos variam de 3 a 10 salarios minimos (BONDUKI, 2008).
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ao operacionalizarem a sua producdo assumiam a condicdo de verdadeiras
empresas capitalistas, tal qual mencionado quando as caracterizamos.

Véarios trabalhos consultados® demonstram que a énfase na quest&o
social foi se tornando cada vez mais secundaria apos o0s primeiros anos de
existéncia da politica habitacional, que passou a se desdobrar em acdes
voltadas a atender & necessidade de acumulagdo capitalista, relacionando-se
inclusive a préticas de especulagéo imobiliaria e ao financiamento da industria

da construcéo civil. Ao tratar disso, Melo (1988) pondera que:

Se o Estado ou as politicas publicas assumem uma “natureza”, esta é
a uma construgdo de interesses de classe na busca pelo exercicio da
hegemonia - construcdo que sofre a mediacdo dos interesses
burocraticos instalados na arena institucional ou na politica (MELO,
1988, p.75).

Outro ponto que nos chama a atencdo diz respeito a localizacdo dos
empreendimentos financiados por essas companhias. Se considerarmos as
cidades aqui estudadas temos a reproducdo de um mesmo padrao locacional,
0 que nos permite inferir que a mesma légica foi reproduzida, de maneira
particular em cada uma dessas cidades, as quais remetem as estratégias de
valorizacdo observadas no momento da origem dessas cidades e se baseiam
em um processo de diferenciacdo de areas. O solo urbano, nesse sentido,
deve ser considerado o elemento central nessa analise. Ao ser transformado
em mercadoria (com o advento da lei de terras em 1850), ele passa a
desempenhar funcdes alheias a sua utilidade natural de bem e recurso da
natureza passando a funcionar como reserva de valor e elemento de
segregacao (BOLAFFI, 1982). A aquisicdo de solo para fins puramente
especulativos contribui para o aumento da demanda, ao mesmo tempo em que
retira parte desse bem do mercado, contribuindo para o aumento artificial de
seu preco.

O discurso que enfatiza que a expanséo urbana beneficia determinados
grupos sociais de renda mais baixa, resultando, por exemplo, na diminuicéo
dos custos ao acesso a casa propria e que apontam para essa como a unica

alternativa a producéo da habitacdo de interesse social em larga escala perde

*® Maricato (1987), Melo (1988), Bonduki (2008) e Boscariol (2011), sdo alguns exemplos.
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o sentido na medida em que o valor de troca é colocado como prevalecente em
relacdo ao valor de uso, o que tende a enfraquecer a ideia da funcao social da
propriedade e a producédo de habitacdo de interesse social bem localizada na
cidade, reservando, historicamente a ela as piores localizacdes. Isso acontece
porque a alteracdo no estoque de terras urbanas tende a afetar como um todo
0 precgos das outras localizagdes, valorizando as “areas mais bem localizadas”
ao passo em que 0S menores pregos ficam com os terrenos considerados
“piores” °’.

Embora estejamos lancando foco na producdo habitacional via
financiamento publico, sua espacializacdo e seus reflexos para o processo de
producdo/expansao urbana, é importante salientar que essa se da de forma
complexa e diversificada. Somam-se a ela indmeros outros elementos, como a
criagdo de novas centralidades a partir da instalagdo de shopping centers em
areas afastadas do centro principal; a instalagdo de campi universitarios em
areas periféricas, além da criacdo, a partir do final da década de 1970 (no
Brasil), de areas destinadas as habitac6es das populacfes de faixas de renda
média e alta, principalmente em espacos residenciais fechados®®.

Nesse caso, quando tratamos da expansdo exponencial da malha
urbana experimentada em varias cidades brasileiras a partir da década de
1970, observa-se ndo apenas a separacao fisica do tecido urbano, a partir da
formacéo de areas de vazio, mas o surgimento de novos espacos de consumo,
novas areas residenciais, novos espacos comerciais e de servigcos
especializados e novas areas destinadas a producdo o que alterou as praticas

dos habitantes dessas cidades®.

" No caso dos mapas que indicam a localizagdo e o ano da implantacdo dos conjuntos
habitacionais produzidos em ambas as cidades (Mapas 5 ao 12), fica claro que ao serem
lancados novos empreendimentos localizados nas areas mais periféricas das respectivas
malhas urbanas, aquelas areas que anteriormente eram as piores passam a estar mais bem
inseridas dentro do contexto urbano. Essa melhoria da “inser¢do” urbana tende a acarretar uma
maior valorizacdo desses terrenos/imoveis.

*® Dada a diversidade e particularidade que os empreendimentos imobiliarios do tipo fechado
assumem no contexto atual e a sua nem sempre facil classificacdo em condominio ou
loteamento fechado, optamos nessa dissertacao por classifica-los como espacgos residenciais
fechados, uma vez que esse ndo é o objeto principal de nossa andlise, tal qual apontado por
Sposito e Goes (2013).

> Para um maior aprofundamento sobre a Producdo do Urbano; o Consumo e os Espacos
Residenciais Fechados nas cidades aqui estudadas consultar Sposito & Goes (2013) e Dal
Pozzo (2011) para a cidade de Marilia e Magrini (2013) para a cidade de Aracgatuba.
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Nesse sentido, observamos a redefinicho do padrdo centro-periferia
observado anteriormente, sendo tradicionalmente o centro como o local da
oferta das atividades comerciais, prestadoras de servico e local de residéncia
das classes sociais com maior poder aquisitivo e a periferia como o local de
predominio do uso habitacional, sobretudo daqueles segmentos de menor
poder aquisitivo. Sendo assim, atualmente podemos observar mudancas
nestas é&reas, com a definicdo de novos papéis e novos conteddos
socioeconémicos em algumas das areas periféricas dessas cidades.

Como produto desse novo momento, observamos a partir dos anos de
1980 e 1990 o surgimento de espacos residenciais fechados e novos espagos
de consumo os quais vao trazer novos significados as diferentes areas dessas
cidades. Na medida em que os loteamentos fechados comecam a aparecer em
cidades médias, os conteudos sociais e econémicos da periferia passaram a se
redefinir. Nesse sentido, Sposito (2004) ao refletir sobre esse fendbmeno em
cidades médias aponta a diversificagdo do cinturdo periférico, anteriormente
formado por conjuntos habitacionais edificados com recursos federais do SFH
e estaduais da CDHU e, ainda, por inUmeros loteamentos privados, voltados a
atender os padrdes socioecondmicos de mais baixo poder aquisitivo. Em seu
contexto mais recente, esses novos habitats urbanos trazem a periferia dessas
cidades uma maior complexidade®®, que n&o Ihe era caracteristica nas décadas
de 1950 e 1960, por exemplo, quando o padréao geral de periferizacéo do tecido
urbano se generalizou.

Com isso, as formas urbanas resultantes do processo de diferenciagao
respondem a conteudos especificos, os quais estdo relacionados as dinamicas
econbmicas e processos sociais atrelados a evolucdo do modo capitalista de
producdo e contribuem para o processo de complexificagdo da cidade, o qual
tem se acentuado na medida em que avangcamos no tempo. Ao analisarmos a
atuacdo do Estado na provisdo de habitacdo popular, observamos que o
mesmo, através da construcdo de grandes conjuntos habitacionais, contribuiu
para o processo de expansao urbana das cidades aqui estudadas uma vez que
a localizacao predominantemente periférica e em muitos casos em descontinuo

a malha urbana original reforcaram a logica empresarial e mercadoldgica da

% Via de regra, esses empreendimentos estao localizados nas areas mais bem servidas pela
infraestrutura viaria.
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producdo do espaco urbano naquele momento, contribuindo assim para a

intensificacao do processo de desigualdade socioespacial nessas cidades.

2.3. O mercado imobiliario em Marilia e Aracatuba.

Tal como observamos até o presente momento, a ampliacdo das
dindmicas de diferenciacdo interna das cidades aqui estudadas responde a
maior diversificacdo dos agentes que passaram a atuar na producédo de seus
respectivos espacos urbanos ao longo do tempo, assim como a partir da
intensificacdo da acéo do Estado, o qual passa a produzir grandes parcelas da
cidade através dos empreendimentos habitacionais produzidos/financiados
pelas politicas e programas voltados a producdo da habitacdo de interesse
social. Se em um primeiro momento, de um lado, se sobressaiam acdes
individuais de proprietarios fundiarios que loteavam seus terrenos em busca de
ganhos financeiros e predominantemente a aquisigdo desses terrenos se dava
a partir do anseio da realizacdo do seu valor de uso pelos novos habitantes
dessas cidades, de outro, com o passar do tempo esse cenario vai se tornando
mais complexo.

A busca pelo acesso e pelo controle da terra, a transformacédo continua
do uso agricola em urbano (mais remunerador) assim como a ampliacdo do
namero de loteamentos fazem parte de algumas das estratégias utilizadas pelo
mercado imobiliario em busca da captura das rendas fundiarias. Devido a alta
rentabilidade garantida pela comercializacdo da terra urbana, o numero de
pessoas que passam a adquirir esse bem com o intuito de utiliza-lo como
investimento ou reserva de valor foi se ampliando, o que contribuiu para a
aceleracdo do processo de expansao territorial urbana. No cerne desse
processo, portanto temos a mercantilizacao da terra como elemento central de
um circuito de valorizacdo de capital no qual a apropriacdo, 0 monopdlio
conferido pela sua propriedade e, mais recentemente, a financeirizacdo do
espaco urbano passaram a fazer parte de etapas a serem seguidas ao longo
desse processo. Nesse sentido, temos a producao de cidades cada vez mais
voltadas a realizacdo do valor de troca em detrimento do valor de uso ou, em

outras palavras, a producao de cidades cada vez mais voltadas a atender os
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anseios de pequenos grupos dotados de poder econémico e da propriedade
fundiéria, prejudicando a nocdo e a busca da constru¢cdo de uma cidade
voltada ao bem coletivo, processo esse que ndo se da sem conflito.

De um modo geral, quando observamos no inicio desse capitulo o
processo de estruturacdo das cidades de Marilia e Aracatuba, vimos o capital
imobiliario associado a uma forma mercantil de producdo do espaco urbano, ou
seja, na forma de capitais mercantis imobilirios. Procuramos destacar essas
caracteristicas quando langamos foco na atuac&o dos grandes proprietarios de
terra e nas primeiras empresas construtoras/incorporadoras a atuarem com
destaque nessas cidades. Aos poucos, esse tipo de capital passou a dividir
lugar com outros, mais especializados na producdo do espaco urbano,
sobretudo a partir da mudanca na forma e no ritmo da producdo dessas
cidades. Dado ao recorte analitico desse trabalho, buscamos compreender,
entdo, como se deu a insercdo da habitacdo de interesse social e a atuacdo do
Estado nessas cidades.

Nesse subcapitulo, buscamos compreender o contexto mais recente da
producdo dessas cidades, de modo a investigar o funcionamento dos mercados
imobiliarios em sua dindmica recente. A partir do entrelagcamento entre o capital
imobiliario e o capital financeiro temos a configuracdo de um modus operandi
mais complexo, o que contribui para a emergéncia do que Paiva (2007) chama
de capital imobiliario financeiro. E importante salientar que esse novo momento
da producéo do espaco urbano nao representa necessariamente a ruptura ou a
extincdo dos anteriores, uma vez que muitos dos capitais que atuaram em
momentos anteriores continuam a ser importantes na producdo dessas
cidades.

Para realizar a tarefa acima mencionada e observar as transformacgdes
recentes no mercado imobiliario de Marilia e Aracatuba, utilizamos as ofertas
em classificados de jornal de circulagéo local (Para Marilia foi utilizado o Jornal
“O diario de Marilia” e para Aragatuba o jornal “Folha da Regido”) dos anos de
1995, 2000, 2005, 2010, 2012 e 2013.

Pautamos a escolha dessa fonte e deste procedimento metodolégico no
fato de que as cidades e mais precisamente seus mercados imobiliarios
funcionam a partir de relacdes de interdependéncia, em que ao se alterarem o0s

precos de determinadas areas os reflexos passam a serem sentidos na cidade
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como um todo, porém com diferentes intensidades. Desse modo, podemos
interpretar o espago a partir da dimenséo relacional, na qual o todo esté contido
em cada parte que compde a cidade, da mesma forma que essa parte tem
influéncia na estrutura do todo (HARVEY, 1980).

A variacdo dos precos dos imoveis e as mudancas do ambiente urbano
estariam assim ligadas as particularidades do mercado, especialmente as
expectativas e anseios de compradores e vendedores sobre as possibilidades
de valorizacdo do imoOvel ou a necessidade de seu uso no presente. Nesse
sentido, o0 mercado responderia ao efeito cumulativo de decisdes e de acdes de
um grande numero de agentes individuais e institucionais.

Apoiados nesses argumentos e considerando a oferta de anuncios
imobilidrios em jornais de circulagdo local, buscamos, através dessa
metodologia e de sua representacdo cartografica, compreender o
funcionamento do mercado imobiliario de Marilia e Aracatuba a partir das
ofertas de terrenos, casas e apartamentos como forma de estabelecer um
panorama de como eram essas cidades no momento do lancamento do
PMCMYV, indicando as transformacdes ocorridas no periodo analisado assim

como as areas de maior valorizacao do mz2 ofertado.

2.3.1. Os anuncios imobiliarios em Marilia e Aracatuba.

A opc¢éo pelo uso de anuncios imobilidrios em jornal de circulagé@o local
estd pautada, tal como destacado na introducdo dessa dissertacdo (mais
precisamente no item procedimentos metodoldgicos), na caréncia de fontes de
informacéo ligadas ao mercado imobiliario, o que remete a precariedade de
mecanismos para obtencdo de dados confidveis sobre as transacdes
imobiliarias realizadas em mais de uma cidade em um determinado periodo.

E importante ressaltar que os precos médios com 0s quais trabalhamos
nao representam necessariamente 0s precos reais pelos quais esses imoveis
foram comercializados, uma vez que consistem em ofertas de venda e ndo em
transagbes consumadas. De fato, ndo ha sequer a garantia de que a
comercializacdo desses produtos tenha sido efetivamente realizada. A partir da
oferta, contudo, acreditamos que ao registrar as expectativas de venda e seu

movimento ao longo da série histérica, seja possivel captar, de certo modo, as
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estratégias dos agentes e dos atores sociais®® que visam realizar essas
transacoes, 0 que traz a possibilidade de apreender os movimentos mais gerais
do mercado imobiliario em cada um dos anos de forma particular e suas
transformacdes mais gerais nos sucessivos anos analisados.

Sendo assim, para a analise do mercado imobiliario da cidade de Marilia
foram compilados 21.693 anuncios imobiliarios entre os anos de 1995 e 2013.
Desse total, 11.046 referem-se a casas, 6.698 referem-se a terrenos e 3.949

referem-se a apartamentos residenciais (Tabela 3).

Tabela 3. Marilia. Total de anuncios imobiliarios compilados, segundo o tipo
nos anos de 1995, 2000, 2005, 2010, 2012 e 2013.

Tipo 1995 2000 2005 2010 2012 | 2013 | TOTAL
Casa 1.501 816 1.396 2.358 2372 | 2.603 | 11.046
Terreno 1.014 436 388 1.090 842 928 6.698
Apto 377 321 581 992 659 1019 | 3.949

21.693

Fonte: Banco de dados dos anudncios imobiliarios

Quando observamos a disposi¢cdo dos anuncios (ainda tendo como foco
de nossa analise os dados brutos) ao focarmos no tipo de mercadoria ofertada
e sua evolucdo/involugcdo ao longo da série histérica analisada, pode-se
compreender um pouco sobre a dindmica do mercado imobiliario mariliense ao
longo das ultimas décadas.

Os anuncios de casas, tipo de imovel mais ofertado no periodo (em
ndameros absolutos 11.046 ofertas e em termos relativos 51% do total
registrado), apresentaram um crescimento bastante significativo ao longo da
série historica, especialmente nos anos de 2010 e 2013. Considerando como
referéncia os anos de 1995 e 2013, o aumento no numero de ofertas de casas
foi de aproximadamente 73%, sendo que entre os anos de 2012 e 2013 esse
percentual chegou proximo aos 10% de variacdo positiva. Quando observamos

a evolucao no numero de domicilios particulares permanentes urbanos entre 0s

®1 Nesse exercicio de interpretacdo é possivel observar a acdo de agentes que atuam no
mercado imobiliario, tais quais as empresas imobilidrias que intermediam as ofertas com as
quais trabalhamos, assim como a a¢éo de atores desse mesmo mercado, tendo em vista que
muitos daqueles que ofertam os seus imdveis ndo sado profissionais do setor e o fazem, em
muitos casos, devido a anseios particulares e pontuais.
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anos de 2000 e 2010%, temos gue esses aumentaram em torno de 34%,
enquanto o numero de ofertas registradas no mesmo periodo foi de
aproximadamente 90%. Embora esses nao sejam os dados tratados e por esse
motivo ndo nos permitam tirar conclusdes sobre o comportamento do mercado
imobiliario nessa cidade, ao comparamos esses numeros temos indicios de
processos que ocorreram nessa cidade, tal qual a dinamizagdo do mercado
imobiliario, processo que buscaremos aprofundar mais adiante.

Nesse sentido, se at¢é o ano de 2005 o numero maximo de ofertas
registradas nao havia ultrapassado mil e quinhentas, a partir do ano de 2010
esse numero superou a casa das duas mil. Esse movimento nos parece mais
um indicativo do processo anteriormente descrito.

Quando analisamos as ofertas de apartamentos residenciais
(aproximadamente 18% do total), podemos perceber, especialmente a
partir do ano de 2005, a ampliacdo do nimero de anuncios registrados nos
jornais, o que nos indica a possibilidade da intensificagdo do processo de
verticalizacdo nessa cidade. Em nossa opinido esse movimento decorre da
soma de condi¢cdes objetivas e conjunturais as quais se relacionam ao
avanco das técnicas construtivas, possibilitando maior agilidade ao
processo de produgcdo de novos empreendimentos, assim como ao bom
momento vivido pela economia brasileira naquele periodo, marcado pelo
aumento da oferta de emprego, renda e crédito o que contribuiu para o
aumento do numero de potenciais consumidores, além do aumento do
preco da terra seletivamente, como sera visto.

Nesse sentido, a expansdo do processo de verticalizagcdo acompanha um
movimento de direcionamento da producdo imobilidria a nichos de mercado
especificos. Eles se conformam, segundo a localizagdo dos imoveis no espaco
urbano e um conjunto de atributos, que sao a eles acoplados e que atendem a
diferentes desejos e interesses dos consumidores, relativos a um estilo de vida
e bem-estar socialmente valorizados. Um exemplo disso € a ampliagdo das
ofertas dos imdveis do tipo unidades residenciais multi-familiares localizadas

em areas de expansdo da verticalizacado para alguns segmentos do mercado

®2 Os dados referentes ao ano de 1995 néo se encontram disponiveis na fundacédo Seade.

137



imobiliario, tipo de produto anteriormente restrito ao centro e as areas
pericentrais ®.

No caso dos anuncios de terrenos, segundo tipo de oferta que mais
apareceu em nossa pesquisa (6.698 anuncios registrados ou aproximadamente
31% do total) observou-se oscilacdo das ofertas no periodo analisado. Entre os
anos de 1995 e 2000 houve uma queda de aproximadamente 57% das ofertas
registradas e entre 1995 e 2000 novamente houve uma reducdo de 12% dos
anuncios. Por outro lado, ap6s o ano de 2005 as ofertas de terrenos voltaram a
crescer, embora possa ser observada uma pequena variacdo. Entre 2005 e
2010 ocorreu um crescimento de 180%, seguido de queda de
aproximadamente 22% e acréscimo de 10,2%, respectivamente.

No acumulado, observou-se um acréscimo de mais de 55% entre o
primeiro e o0 segundo periodo analisado (1995-2005 / 2010-2013), o que reforca
a tendéncia de aquecimento do mercado tal qual ponderamos anteriormente.

Para Aracatuba, foram compilados 39.839 anuncios imobiliarios, os quais
contemplam toda a série histérica aqui analisada. Desse total, 27.086
corresponde a oferta de casas, 5.343 corresponde a oferta de terrenos e 7.385
corresponde a oferta de apartamentos. Como fonte para a pesquisa foi utilizado
o jornal “Folha da Regido” (Tabela 4).

Tabela 4. Aracatuba. Total de anuncios imobilidrios compilados, segundo o tipo
nos anos de 1995, 2000, 2005, 2010, 2012 e 2013.

Tipo 1995 2000 2005 2010 2012 2013 Total
Casa 4.129 6.261 3.775 5.894 3.754 3.273 27.086

Terreno 1.534 1.422 701 809 443 434 5.343
Apto 475 904 1.048 1.586 1.613 1.759 7.385
39.814

Fonte: Banco de dados dos anuncios imobiliarios.

Quando analisamos a oferta de imodveis na cidade de Aracatuba,

podemos perceber que os anos com maior concentracdo de anuncios

® Nao avancamos nesse debate, pois nos exigiria ampliar por demais a analise que nos
propomos fazer. Sposito (1991) traz um estudo mais aprofundado que permite introduzir melhor
a questao da verticalizac&o nessas cidades.
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imobiliarios foram 2000 e 2010. Assim como o observado em Marilia, temos no
ano de 2010, um dos mais representativos, dado o numero elevado das
ofertas. Consideramos esse fato, mais do que uma coincidéncia um indicativo
do aquecimento pelo qual passou a mercado imobiliario dessas cidades, tal
qual indicado, também, nas entrevistas que realizamos.

Nesse sentido, foi muito comum nas entrevistas realizadas em
Aracatuba® e em Marilia ouvirmos que o mercado imobiliario da cidade tem se
transformado de maneira bastante significativa, sobretudo nos ultimos cinco
anos.

Um exemplo disso pode ser observado no trecho transcrito da entrevista
do gerente comercial da LOMY engenharia o qual ao tratar da entrada de
empresas de fora da cidade no campo da concorréncia e as caracteristicas do

mercado imobiliario da cidade no contexto atual diz:

“NoOs podemos pegar de exemplo a TEIXEIRA HOLZMANN que
tem |4 o Royal, o Alphaville mesmo de exemplo, que j& esta ai
dentro do mercado imobiliario, a FERREIRA ENGENHARIA, que
também ¢é de fora, ndo é daqui. Entdo o mercado imobilidrio de
Aracatuba, se vocé pegar em um prazo de 5 anos atras ele esta
em grande expanséo.” (Trecho extraido de entrevista gravada na
Lomy engenharia no dia 06/01/2016 com o gerente comercial
Jodo Carlos da Silva Janior).

Comentario semelhante pode ser ouvido quando entrevistamos o
presidente da Associacdo Comercial de Marilia o senhor Libanio Victor Nunes
de Oliveira®.

Do mesmo modo, varios outros trabalhos que antecederam esse e que
trataram a dinamica imobiliaria recente em outras cidades, tais quais Abreu
(2014) e Amorim (2015), tém demonstrado um processo de transformacgéo do
mercado de imoveis em diferentes cidades médias, sobretudo a partir do ano
de 2005, configurando um movimento de “aquecimento” do setor.

As casas ou residéncias unifamiliares, maior parte dos anudncios

imobiliarios registrados em Aracatuba, representaram aproximadamente 68%

® Realizamos duas entrevistas na cidade de Aracatuba. A primeira, realizada no dia

30/10/2015 aconteceu na sede da empresa TECOL Engenharia e a segunda, realizada no dia
05/01/2016 teve como local a LOMY Engenharia.

®® Entrevista realizada no dia 23/01/2015 na sede da Associacdo Comercial e Empresarial de
Marilia.
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dos anuncios imobiliarios coletados. Desse total, a maior parte (cerca de 14 mil
anuncios) estiveram concentrados entre 0os anos de 1995 e 2005 e o restante
(cerca de 13 mil anuncios) foi coletado entre os anos de 2010 e 2013.

Ainda em relacdo a Aracatuba, nos chama a atencdo também a oferta
crescente de apartamentos, elemento esse que nos indica que pode estar
havendo um processo de verticalizagdo na cidade. Inferimos isso devido ao
namero crescente de anuncios desse tipo de imével ao longo dos anos
analisados, mesmo naqueles em que a oferta de casas e terrenos se mostrou
decrescente.

Os terrenos foram responsaveis por aproximadamente 13% de todos os
anuncios imobiliarios registrados e apresentaram queda semelhante aquela
observada na oferta de casas em que 3.657 (68% do total) dos anuncios
estiveram concentrados entre os anos de 1995 e 2005 e 1.686 (34% do total)
foram registrados no segundo periodo (2005/2013).

Quando analisamos a disposi¢do das ofertas segundo o nimero de
bairros contemplados, podemos inferir mais algumas informacfes sobre a
producdo do espaco urbano dessas cidades.

Para a cidade de Marilia (Tabela 5), observamos que no ano de 2000
apresenta-se uma queda do numero de bairros com ofertas imobiliarias em
todos os tipos de imoveis, em relacdo a 1995, o que pode ser um indicativo
de uma desaceleracdo do mercado imobiliario naquele momento, com a
concentracdo espacial das ofertas. Por outro lado, o ano de 2013 é aquele
que dispersa o maior numero de oferta em bairros registrado na série
histdrica, superando os patamares anteriores.

Quando comparamos os dados das Tabelas 3 e 5, podemos perceber
que o ano de 2013 representa um momento positivo no mercado imobiliario
dessa cidade, haja vista que ocorre, nao apenas o0 aumento do nimero de
bairros com ofertas (considerando todos os tipos de iméveis anunciados),

mas o pico do volume total de ofertas com 4.550 iméveis anunciados.
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Tabela 5. Marilia. Total de bairros mencionado em anuncios imobiliarios ao
longo da série histérica.

Ano Casas Terrenos Aptos Total de
bairros

1995 89 76 41 110
2000 72 54 35 94
2005 83 48 33 99
2010 78 59 40 102
2012 123 78 53 133
2013 142 91 54 175

Fonte: Banco de dados dos antincios imobiliarios.

Do ponto de vista da disposicdo dessas ofertas segundo o tipo de
imovel anunciado, observamos que em ambas as cidades, tanto os
terrenos quanto os apartamentos apresentam sua oferta espacialmente
concentradas, dado o numero menor de bairros com registro de ofertas,
diferente das casas que tendem a contemplar um maior volume de ofertas
em diferentes bairros. Isso demonstra uma caracteristica particular do
mercado imobiliario que tende a apresentar maior ou menor seletividade
espacial dependendo do produto ofertado.

Em Aracatuba, os dados de ofertas por bairro (Tabela 6) reforcam,
assim como o observado para Marilia, o movimento observado
anteriormente (Tabela 4), uma vez que o niumero de bairros contemplados
com ofertas de anuncios de apartamentos aumentou significativamente ao
longo dos anos analisados. Em nossa visdo, esse pode ser um indicativo
de que a cidade de Aracatuba, assim como Marilia, tem passado por
algumas mudancas estruturais nas Ultimas décadas, tendo em vista a
expansdo da verticalizacdo, sobretudo a partir da modalidade “imovel na
planta” ®®. Além disso, podemos observar que os mercados se expandem e
se contraem espacialmente mostrando mudangas nos estoques, mas

também e ao mesmo tempo mudancas na liquidez de cada tipo de imovel.

60 Deducgao feita a partir de informacgdes retiradas da entrevista com o gerente comercial da LOMY
engenharia.
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Tabela 6. Aragatuba. Total de bairros contemplados em anudncios imobiliarios
ao longo da série histérica.

Ano Casas Terrenos Aptos Total de
bairros
1995 70 45 20 74
2000 92 59 28 92
2005 87 46 32 90
2010 100 76 43 107
2012 88 45 39 91
2013 104 49 40 110

Fonte: Banco de dados de antncios imobiliarios

A partir desse conjunto de andlises preliminares, partimos para o
exame dos dados referentes aos precos médios dos anuncios de terrenos

para cada uma das cidades.

2.3.2. Analise dos precos fundiarios.

Antes de adentrarmos na andlise dos precos médios dos anuncios
ofertados nas cidades de Marilia e Aracatuba, uma explicacdo € necessaria:
Todos os precgos calculados por m2 foram deflacionados utilizando a correcéo
dos valores segundo a inflacdo calculada pelo indice Geral de Precos -
Disponibilidade Interna (IGP-DI), da Fundacdo Getulio Vargas tomando-se por
base o0 més de Dezembro do ano de 2013, ou seja, os dados mais recentes
utilizados nessa pesquisa. Desse modo, foi possivel discernir o mero aumento
inflacionario de variacdes reais nos precos dos imoveis, sendo essa ultima um
importante indicador de mudancas na dinamica imobilidria observada em cada
uma das cidades ao longo do tempo, bem como da variacdo decorrente das
mudancas relativas a insercao de cada imével no conjunto da cidade.

A dindmica dos precos médios de terrenos ofertados para a cidade de
Marilia (Grafico 1) variou significativamente entre os anos de 1995 e 2013,
refletindo caracteristicas bem especificas do periodo. Essas caracteristicas
remetem a dindmicas mais gerais ligadas a economia do pais e também
aguelas ligadas ao processo de producao do espaco urbano no contexto atual,
além de particularidades relacionadas as dindmicas internas a propria cidade.
Ao longo da analise buscamos expor e analisar cada uma delas.
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Grafico 1. Marilia. Média do preco real por m? de terrenos nos anos de 1995,
2000, 2005, 2010, 2012 e 2013.
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Fonte: Banco de dados dos antncios imobiliarios.

A partir de uma primeira analise, podemos observar que a dinamica do
mercado imobiliario da cidade de Marilia pode ser lida a partir de dois
momentos principais. O primeiro remete aos anos de 1995, 2000 e 2005, no
qual as ofertas ndo ultrapassam a marca de aproximadamente duzentos e
guarenta e cinco reais. O segundo momento remete aos anos de 2010, 2012 e
2013 no qual a oferta maxima chega a dobrar o preco registrado no primeiro.

Quando observarmos ano apés ano, podemos perceber um aumento dos
precos meédios dos terrenos ofertados entre 1995 e 2000. A diferenca entre um
e outro momento ficou em torno de sessenta reais 0 metro quadrado. Embora
ndo tenhamos identificado com clareza qual o processo responsavel por essa
variacdo, trabalhamos aqui com a hipétese de que esse aumento esteve
intimamente ligado a estabilizacdo da economia promovida pelo Plano Real, a
qual possibilitou um aumento nos investimentos ligados ao setor imobiliario.
Soma-se a isso o fato dos dados até aqui analisados demonstrarem um
indicativo de um movimento altamente favoravel a producé&o imobiliaria nessa
cidade nesse periodo. Como forma de justificar esses argumentos, podemos
observar o nimero bastante significativo de novos conjuntos habitacionais
produzidos através de financiamento estatal nessa cidade, o qual chegou a dez

novos empreendimentos entre os anos de 1990 e 2000, o que certamente traz
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alteracdes importantes a dinamica imobiliaria de toda a cidade. No mesmo
periodo, foram produzidos oito novos empreendimentos classificados como
espacos residenciais fechados®’, indicando que n&o foi apenas o Estado o
anico responsavel pela dinamizacéo do setor.

Apoés o ano de 2000, observou-se um movimento de queda dos precos
médios dos terrenos ofertados. Ao analisarmos o grafico podemos observar
que o preco médio registrado em 2005 chegou a um patamar mais baixo do
gue aquele observado no ano de 1995.

Entre os anos de 2005 e 2010, pode ser observada a maior variacdo dos
precos na série aqui analisada. Nesse periodo ocorreu uma variagdo positiva
de mais de duzentos e cinquenta reais no preco do m2 médio dos terrenos
ofertados nessa cidade, o que nos faz deduzir que o mercado de terras passou
por um momento de maior dinamizacéao.

Associamos esse movimento a maior oferta de crédito disponivel, o qual
vinha em movimento crescente desde o ano de 2003 (MELAZZO, 2013), assim
como a implementacdo de politicas sociais, as quais incidiram sobre os
rendimentos do trabalho, aumentaram a oferta de emprego, os ganhos na
previdéncia e as politicas sociais, resultando no aumento da renda das familias
(ROLNIK, 2015). O mesmo movimento crescente pode ser observado entre 0s
anos de 2010 e 2012, em que foi registrado um aumento de aproximadamente
cinquenta e cinco reais no preco do m2 nos terrenos ofertados entre um e outro
ano. Acreditamos que essa dinamica é resultado da associacdo entre o
movimento anterior e o lancamento do PMCMV, o qual apresenta uma
producdo habitacional bastante significativa nessa cidade®® e sera discutido no
capitulo 3.

Sendo assim, observamos que o preco médio dos terrenos ofertados na
cidade de Marilia apresentou um aumento de aproximadamente 35% entre 0s
anos de 1995 e 2000, declinou 33% entre os anos de 2000 e 2005, tornou a se
elevar em 160% entre 2005 e 2010, aumentou 12% entre os anos de 2010 e
2012 e se manteve no mesmo patamar no ano seguinte. Contudo, essa

variacdo positiva dos precos imobiliarios ndo ocorreu de maneira uniforme em

®" Os dados sobre os espagos residenciais foram retirados do trabalho de Amorim (2016), que
embora néo trabalhe exclusivamente com o assunto nos traz essas informacdes atualizadas.

®® O PMCMV em Marilia sera trabalhado de maneira mais detalhada no capitulo 3 dessa
dissertacéo.
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toda a cidade. Ao localizarmos cada uma das ofertas registradas ao longo do
periodo aqui analisado, podemos observar que algumas areas da cidade se
valorizaram em amplitude e ritmos diferentes de outras.

A partir da analise do Grafico 2, podemos observar alguns movimentos do
mercado imobiliario de Marilia. O primeiro movimento pode ser visto a partir da
andlise da linha continua, a qual indica a variacdo dos precos médios dos
terrenos na cidade como um todo. Nela, observamos que apesar da oscilagao,
essa apresentou 0s seus maiores patamares entre os anos de 2010 e 2013, tal
como debatido anteriormente. O segundo diz respeito a variagdo dos maiores e
menores precos médios de terrenos ofertados. Tanto em momentos de alta do
mercado, quanto em momentos de baixa, a dindmica desses precos é
semelhante. Contudo, uma caracteristica deve ser ressaltada: o ritmo dessa
variacdo. Tal como temos defendido, os agentes que atuam no mercado
imobiliario atuam de maneira seletiva, de modo que os bairros que concentram
a populacdo de mais alta renda tendem a concentrar investimentos mais
volumosos, ao passo que essa valorizacao reflete no puablico que vai poder

consumir desses espacos.
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Gréfico 2. Marilia. Variacdo do preco médio do m2 de terrenos nos anos de 1995, 2000, 2005 e 2010, 2012 e 2013 por bairros
selecionados da cidade.
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Fonte: Banco de dados dos anuncios imobiliarios. Organizagéo Querino Jr (2016).
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Em momentos em que o mercado apresenta queda nos precos meédios,
tal qual entre os anos de 2000 e 2005, tanto os maiores quanto oS menores
pregcos apresentaram tendéncia a cair. Contudo, a amplitude entre eles se
manteve bastante significativa. Por outro lado, quando consideramos o0s
momentos de maior dinamismo do mercado, observamos que o ritmo de
valorizagdo das areas de maior e menor preco apresentam respostas em niveis
diferentes a essa variacao, de modo que as areas menos valorizadas da cidade
passaram a receber os efeitos desse processo em uma intensidade e
velocidade menor do que aquelas observadas em areas mais valorizadas. 1sso
pode ser visto, por exemplo, a partir da amplitude de mais de dois mil reais
registrada entre os maiores e menores precos de terrenos ofertados no ano de
2010 (Tabela 7). Tais movimentos expressam a maneira diferente com que as
variacfes de precos afetam as propriedades dos diversos segmentos de renda.

Salientamos que embora os dados utilizados em nossa andlise ndo nos
permitam uma leitura exata da dindmica imobilidria, dadas as limitacdes
impostas pela fonte de dados utilizada, os mesmos demonstram de maneira
bastante fidedigna os movimentos mais gerais do mercado imobiliario. Sendo
assim, embora as amplitudes aqui representadas possam ter se apresentado
ligeiramente maiores ou menores naquele periodo, o comportamento dos
maiores e menores precos certamente apresentaram a tendéncia aqui
retratada.

Outro exemplo que pode demonstrar a variagdo da amplitude esta
pautado no fato de que em nenhum momento ao longo da série historica as
menores médias gerais atingiram a marca de duzentos reais. Por outro lado,
em dois momentos os precos médios das areas mais valorizadas superaram a
marca dos novecentos reais, sendo que em 2010 alcangou-se o preco de dois
mil duzentos e sessenta reais (Tabela 7).
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Tabela 7. Marilia. Amplitude dos precos médios das ofertas de terrenos nos
anos de 1995, 2000, 2005, 2010, 2012 e 2013.

Ano Maior preco Menor preco Amplitude (R$)
meédio registrado médio registrado
(R$) (R$)

1995 442,57 180,79 261,78
2000 424,05 77,35 346,70
2005 244,57 61,29 183,28
2010 2.261,05 55,96 2.205,09
2012 983,23 149,24 833,99
2013 1.506,58 167,67 1.338,91

Fonte: Banco de dados dos anuncios imobiliarios. Organizagdo Querino Jr (2016).

Desses dados podemos inferir que a terra representa uma importante
reserva de riqueza e que dependendo de sua localizac&o, seu proprietario, sem
maiores esfor¢os pode auferir renda maior em periodos de maior dinamismo do
mercado.

Apenas como forma de ilustrar o que é dito, tomemos como exemplo a
dindmica dos precos meédios ofertados em dois bairros, um representando
aqueles de maiores e ou outro os de menores precos medios, sendo eles
Jardim Alvorada e Jardim Cavallari, respectivamente. Como recorte temporal,
tomemos os anos de 1995 (inicio da série), 2005 (momento em que foi
registrado o menor preco médio da cidade) e 2012.

Entre os anos de 1995 e 2005, periodo caracterizado pela diminui¢cdo dos
precos médios ofertados, temos que o Jardim Alvorada apresentou uma queda
de aproximadamente 40% entre 0s precos registrados em um e outro ano.
Nesse mesmo periodo, o Jardim Cavallari apresentou uma queda de 57% em
seu prec¢o, portanto maior. Entre os anos de 2005 e 2012, periodo de maior
dinamismo do mercado, o Jardim Alvorada apresentou um aumento de 183%
em seu preco medio ofertado, enquanto no Jardim Cavallari esse aumento foi

de 153%, portanto menor.
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Nesse exemplo, podemos observar uma caracteristica que parece ser
marcante nessa e em muitas outras cidades® capitalistas, qual seja, a
tendéncia a ampliagdo e a cumulatividade entre as diferencas de precos das
areas mais e menos valorizadas da cidade pelo mercado imobiliario. Isso fica
evidente quando o bairro mais bem avaliado “desvaloriza” em uma intensidade
menor nos periodos de mais baixo dinamismo do setor, apresentando
comportamento inverso nos periodos de maior dinamismo. Em outras palavras,
podemos concluir que os proprietarios de terrenos em areas mais bem
avaliadas tendem a ter seu patrimbnio, e consequentemente a sua riqueza,
preservada e multiplicada de maneira diferente aquela populacdo de mais
baixa renda, o que tende a ampliar as desigualdades internas da cidade.

Quando analisamos os dados referentes aos anuncios de casas (Gréfico
3), toda essa dinamica descrita anteriormente € reforcada. Nesse sentido,
temos que a amplitude entre os maiores e menores precos das ofertas tende a
aumentar em um ritmo maior em periodos de maior dinamismo do mercado e

diminuir em um ritmo menor em periodos de baixa.

* Dados os resultados de outras pesquisas tais quais: Abreu (2014), Amorim (2015) e Barcella
(2015), entre outros trabalhos que tem se debrugado sobre a tematica no ambito da ReCiMe,
do Gasperr e do Cemespp.
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Gréfico 3. Marilia. Variacdo do preco médio do m2 de casas nos anos de 1995, 2000, 2005, 2010, 2012 e 2013 por bairros da

cidade.
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Fonte: Banco de dados dos anuncios imobiliarios: Organizac¢do: Querino Jr (2016).
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Contudo, é importante ressaltar que embora as casas e 0s terrenos
estejam envoltos em uma mesma dinamica imobiliaria, esses produtos ndo
seguem necessariamente a mesma légica na variacdo de seus prec¢os. Nesse
sentido, destaca-se, a0 compararmos 0s anuncios de terrenos e casas que
embora o segundo também apresente um movimento crescente de seus
precos a partir de uma curva em “U”, representada pela linha continua
(vermelho), o movimento mais agudo de valorizacdo se da em um periodo
posterior aquele observado no caso dos terrenos analisados anteriormente. De
certo modo, esse movimento de aumento dos precos médios das casas sO
pode ser observado a partir do ano de 2012, o que parece indicar que 0s
produtos desse tipo tendem a responder de maneira diferenciada as oscilagdes
do mercado.

Chamamos a atencdo, contudo, que em ambos 0s casos a amplitude
entre 0os maiores e 0s menores precos médios e seu movimento ao longo da
série histdrica analisada indicam que o funcionamento do mercado imobiliario e
consequentemente a maneira como a cidade € produzida e apropriada pelos
diferentes segmentos de renda tende a aumentar a diferenca entre o capital
acumulado fundiario/imobiliario por uma parcela que habita em areas
consideradas mais “nobres” em detrimento de outra parcela da populagao que
habita areas de menor apelo comercial.

Quando representamos o0s precos médios de terrenos encontrados nas
diferentes areas da cidade nos anos aqui analisados (Figura 4), podemos
observar que a variagdo dos precos ndo se da de maneira aleatéria, uma vez
gue 0S maiores e menores precos meédios tendem a apresentar certa
seletividade espacial, indicando que o mercado apresenta uma légica espacial
em sua estruturacao.

E importante salientar que as representacbes cartograficas a seguir
apresentam variacdes nos critérios utilizados para a elaboracdo das classes
representadas, na medida em que héa, também, variagbes significativas ao
longo dos anos analisados. Assim, no ano de 1995, o menor preco médio
representado em amarelo € de R$68,31 e o maior alcanca R$416,54, sendo
que no ano de 210 sdo de R$52,68 e R$2.128,56, respectivamente. Com isso,
cada uma delas deve ser interpretada individualmente, embora seja possivel

apreender a partir dessa interpretacdo individual o movimento do mercado
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imobiliario ao longo da série historica analisada. O mesmo ocorre para todos os
outros mapas apresentados no trabalho que se referem a dinamica dos precos
de casas e terrenos, tanto para Marilia quanto para Aragatuba.
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Figura 4. Marilia. Variagdo dos precos m? de terrenos nos anos de 1995,
2000, 2005 e 2010.
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No ano de 1995, as maiores ofertas de terrenos estiveram concentradas
nas areas centrais em direcdo ao sudeste e em alguns pontos especificos das
areas leste e norte. Os bairros com as maiores ofertas foram o centro, o bairro
Cascata e o Distrito industrial. Por outro lado, as menores ofertas registradas
foram observadas na area oeste da cidade e se concentraram no Jardim
Cavallari e no Jardim Bandeirantes.

Nos demais anos observamos o refor¢o dessa logica de modo que em
2010, devido ao numero de anuncios considerados validos e a sua distribuicéo
por um maior numero de bairros, pode-se constatar de maneira mais nitida as
caracteristicas do mercado imobilidrio em Marilia, com a concentracéo espacial
dos terrenos mais valiosos no centro e na area leste e aqueles de menor valor
comercial concentrados nas extremidades das areas norte e sul da cidade
(areas que como vimos receberam boa parte da producdo de habitacdo de
interesse social).

E importante salientar que essa disposi¢&o n&o significa necessariamente
gue esses bairros sejam, de fato, aqueles com 0s maiores e menores precos
do m2 comercializado na cidade, uma vez que a maior parte das transacfes
imobiliarias e fundiarias realizadas pelos estratos sociais de mais alta e mais
baixa renda ndo sédo capturadas pelos andncios de jornal. Porém, eles nos
indicam que a seletividade espacial € uma caracteristica marcante na producao
e no consumo imobiliario, o que contribui para alimentar um processo de
diferenciacdo de areas, que resulta e ao mesmo tempo alimenta processos de
desigualdade. Nesse sentido, os precos funcionam como barreiras a entrada
de um segmento de renda mais baixa em um bairro mais caro e tal processo é
cumulativo dentro da cidade.

Quando analisamos os dados referentes a oferta de casas, podemos
chegar a conclusbes semelhantes. Apenas como exemplo, no ano de 1995, os
bairros com os maiores precos meédios ofertados foram o centro, o Jardim
Marajo e o Jardim Maria lzabel, de modo que as areas central e sudeste
fossem destacadas. Por outro lado, os menores precos médios registrados
foram observados na area sul da cidade e se concentraram no Jardim Nacional
e Jardim Vista Alegre.

Em 2005, os bairros com os maiores precos médios ofertados foram o

Jardim Araxa, o Centro e o Bairro Senador Salgado Filho, de modo que as
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areas central e centro-oeste fossem destacadas. Por outro lado, os menores
precos medios registrados foram observados na area leste da cidade, mais
especificamente nos bairros Jardim Cavallari, no Parque das Esmeraldas e no
Jardim Tropical.

Em 2010, segue-se a mesma tendéncia, com 0s maiores precos medios
se concentrando nas areas centrais e aquelas de menor pre¢o se localizando
nas areas mais periféricas, sobretudo no extremo das areas norte e sul.

Quando analisamos as ofertas imobiliarias na cidade de Aracatuba,
percebemos que muitas das dinamicas observadas para Marilia ali também se
fazem presentes. Isso demonstra que, de um modo geral, o mercado e 0s
capitais que atuam no mercado imobilidrio em cidades médias apresentam as
l6gicas semelhantes mesmo que em cidades diferentes. De um modo geral, a
dindmica do mercado imobilidrio nessas cidades aparece atrelado aos
movimentos mais gerais da economia, as politicas de incentivo ao crédito e a
producdo habitacional, por exemplo, assim como apresentam como
caracteristicas marcantes a seletividade espacial das ofertas e a diferenciacao
de areas como forma de potencializar a captura de rendas fundiarias.
Entretanto, é importante salientar que embora “em esséncia” os movimentos
sejam semelhantes, a maneira como esses se manifestam em cada uma das
cidades aqui estudadas sdo particulares e respondem a ritmos proprios.

A respeito do movimento mais geral do mercado de terras na cidade de
Aracatuba, observamos (Grafico 4), que a variacado do preco do m2 médio dos
terrenos ofertados apresentou, assim como na cidade de Marilia, um
movimento em “U”, embora o0 momento de queda, no caso de Aragatuba tenha
se dado entre os anos de 1995 e 2000 e ndo entre 2000 e 2005 como o
observado anteriormente para Marilia. Creditamos essa variacdo as
caracteristicas particulares de cada uma das cidades, as quais respondem de

maneira também particular aos movimentos mais gerais do mercado.

155



Grafico 4. Aragatuba. Média do preco real do m? dos terrenos entre os anos de
1995, 2000, 2005, 2010, 2012 e 2013.
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Fonte: Banco de dados dos anuncios imobiliarios: Organizacéo: Querino Jr (2016).

Entre os anos de 1995 e 2000, foi observada uma queda de
aproximadamente 27% dos precos reais médios nos anuncios de terrenos.
Entre os anos de 2000 e 2005, por outro lado, houve um acréscimo de
aproximadamente 31% nos precos registrados entre um e outro ano. Seguindo
a tendéncia de crescimento, no ano de 2010, foi registrado um acréscimo de
58% em relacdo aos precos do ano anteriormente analisado. Entre os anos de
2010 e 2012, registrou-se um crescimento médio de aproximadamente 52%
nos precos dos terrenos ofertados, sendo seguido por um acréscimo de
aproximadamente 7% em 2013.

Se subdividirmos a andlise desse grafico em classes compostas por
grupos de cinco anos cada e considerando que uma dessas classes é
composta pelos anos de 2010 a 2013, observamos que nesse ultimo periodo
ha um aumento acentuado dos precos meédios dos terrenos ofertados. Isso se
deve, em nossa visdo, ao maior dinamismo do mercado imobiliario observado
no pais e nessa cidade. A diferenca no ritmo de valorizacéo das areas de maior

e menor preco também é algo que nos chama a atencao (Grafico 5)

156




2013

2012

2010

2005

2000

1995

Gréfico 5. Aracatuba. Variagdo dos precos médios do m2 de terrenos em 1995, 2000, 2005, 2010, 2012 e 2013.
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Ao analisar o Grafico 5, um primeiro elemento que chama a atencao € a
grande amplitude entre os maiores e menores precos ofertados. Nos anos
analisados, as menores e as maiores amplitudes registradas, variaram de
quatrocentos e dezoito reais em 2005 a mil duzentos e dezessete reais em
2010, respectivamente.

Outro exemplo que pode demonstrar a variagdo da amplitude esta
pautado no fato de que em nenhum momento ao longo da série historica as
menores meédias atingiram a marca de cento e cinquenta reais o0 m2. Por outro
lado, em trés momentos os valores médios das areas mais valorizadas

superaram a marca dos mil reais médios (Tabela 8).

Tabela 8. Aracatuba. Amplitude dos precos médios das ofertas de terrenos nos
anos de 1995, 2000, 2005, 2010, 2012 e 2013.

Ano Maior prego Menor preco Amplitude (R$)
médio registrado médio registrado
(R$) (R$)

1995 631,55 32,85 598,70
2000 147,41 22,52 124,89
2005 439,31 21,64 417,67
2010 1.233,52 15,80 1.217,72
2012 1.307,16 127,99 1.179,17
2013 1.044,73 138,68 906.05

Fonte: Banco de dados dos anuncios imobiliarios. Organizagdo Querino Jr (2016).

Quando comparamos 0 comportamento dos precos médios ofertados em
Aracatuba (Gréfico 5) com aquele observado em Marilia (Gréfico 2 da pagina
137), podemos observar que embora esses apresentem uma mesma
tendéncia, de um modo geral eles sdo maiores na segunda cidade. Dessa
constatacdo, ponderamos que no mercado imobiliario de Marilia, naquele
momento, 0s tipos de langcamentos e as maiores rendas dispostas a pagar
pelos produtos imobiliarios ofertados garantiam aqueles que comercializaram
seus produtos a possibilidade de auferir ganhos imobiliarios mais significativos
nessa cidade. Outra hipétese que pode ser usada para explicar essa diferenca

€ o sitio urbano, que no caso dessas cidades apresentam caracteristicas bem
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diferentes. Enquanto Marilia é cercada por escarpas que de certa forma limitam
a sua expansao urbana, Aracatuba € caracterizada pela presenca de terras
planas, mais facilmente ocupadas.

Ao localizarmos espacialmente as ofertas de terrenos (Figura 5),
percebemos que os maiores precos fundiarios no ano de 1995 se encontram
predominantemente nas areas centrais e naquelas ligeiramente ao sul e
sudoeste do centro principal como nos bairros Vila Estadio, Jardim Sumaré,
Bairro das Bandeiras e Jardim Icaray. Isso pode ser explicado pela existéncia
de uma densa rede de infraestrutura ja consolidada, a proximidade com a
oferta de servicos e comércio e sua acessibilidade em relacdo a qualquer area
da cidade. Portanto, essa € uma area ja consolidada tanto na ocupacgéo quanto
no perfil de sua populacéo residente.

O mesmo movimento pode ser observado nos anos de 2000 e 2005, no
qual os maiores pre¢cos anunciados concentram-se nas areas mais proximas do
centro e ao sul, assim como em espacos residenciais fechados, como € o caso
do Condominio Parque dos Aracas, localizado a oeste do centro.

Quando comparamos as figuras com a localizacdo da oferta dos precos
médios de terrenos em Marilia e Aracatuba, além das caracteristicas fisicas
(relevo) ja destacadas, outra nos chama a atencdo. Se Aracatuba apresenta
uma estrutura espacial marcada mais claramente a partir da relacdo centro-
periferia, em que as maiores ofertas estdo concentradas em areas mais
proximas ao centro, no caso da cidade de Marilia isso ndo se mostra da
mesma maneira, uma vez que a area leste também se apresenta como um

importante local de valorizagao.
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Figura 5. Aracatuba. Variacdo dos precos m2 de terrenos nos anos de 1995,
2000, 2005 e 2010.
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A partir do ano de 2010, dada a dinamizacédo do mercado imobiliario local
a qual se relaciona em articulagdo aos elementos da escala nacional a
iniciativa de empresarios locais e de capitais externos, observamos um
movimento de valorizagdo que soma as areas ja consolidadas algumas outras
como as de maiores precos ofertados. Sdo exemplos algumas areas do norte
em direcao a alguns bairros especificos como o Bairro Santana.

Ao longo do periodo analisado, temos a intensificagdo dos padrdes de
desigualdade observados na cidade, uma vez que as maiores ofertas de
terrenos estdo espacialmente concentradas em algumas areas especificas, as
quais tém apresentado uma valorizacdo acima da média observada na cidade,
0 que significa um aumento de riqueza para seus proprietarios.

Quando analisamos a oferta de casas (Grafico 6), 0 mesmo panorama é

observado.
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Gréfico 6. Aracatuba. Variagdo do preco médio do m2 de casas nos anos de 1995, 2000, 2005, 2010, 2012 e 2013.
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Fonte: Banco de dados dos anuncios imobiliarios. Organizado por Querino Junior (2016).
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Chamamos a atencao novamente para a amplitude dos precos ofertados,
a qual, seguindo a tendéncia dos outros dados analisados se intensifica nos
periodos de maior dinamismo do mercado imobiliério.

Outro elemento relevante é o registro de espacos residenciais fechados
como aqueles locais de maior valorizagdo do m2. Isso fica evidente quando
observamos no ano de 2013 a presenca do Residencial Habiana e Habiana II
como sendo alguns dos bairros de maior valorizagdo na cidade. Esse elemento
acrescenta um novo ponto ao debate, que € a oferta de novos produtos
imobiliarios como forma de diferenciar os espacos e as pessoas que neles
residem. Por se tratar de um produto destinado a um publico especifico, nem
sempre é possivel capturar seus precos medios ao longo da série histérica.
Contudo, as entrevistas realizadas nos indicam que esses costumam
representar algumas das areas mais valorizadas da cidade. E o caso do
empreendimento denominado Parque dos Aracas, o qual é considerado,
segundo informacdes obtidas na entrevista junto a LOMY Engenharia 0 m?
mais caro da cidade.

Quando analisamos a disposicao das ofertas de casas a partir do valor do
metro quadrado ofertado (Figura 6), do ponto de vista da identificacdo dos
bairros com as maiores e menores ofertas registradas, observamos que no ano
de 1995 os maiores precos de casas ofertadas se concentraram principalmente
nas areas centrais em direcédo ao sul.

No ano de 2000, parte desse padrédo foi reproduzido, sendo inseridas
como areas de valorizacdo alguns bairros localizados ao nordeste e em um
ponto especifico do oeste, como por exemplo, o ja citado espaco residencial
fechado Parque dos Aracas).

Em 2005, novamente observamos as areas ao sul como sendo aquelas
de maior valorizagéo. Destacamos o bairro Jardim Nova York como sendo um
bairro muito valorizado na cidade.

Fica evidente, em 2010, a consolidacdo de uma grande area na qual se
concentram alguns dos m? mais caros da cidade, sendo ela a por¢ao central da
mancha urbana em direcdo ao sul, seguindo a mesma tendéncia observada

nos periodos anteriores.
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Figura 6. Aracatuba. Variagdo dos precos m? de casas nos anos de 1995,

2000, 2005 e 2010.
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A partir do exposto no presente capitulo, observamos que a cidade e seu
mercado imobiliario encontram-se alicer¢cados a partir de uma légica capitalista,
apoiada por dindmicas de diferenciacdo de areas as quais culminam na
valorizacdo desigual do espaco urbano e na producdo de maiores rendas
fundiaria a um determinado segmento social caracterizado pela propriedade de
terras “bem localizadas”. Esse processo inicia-se e € paulatinamente
reproduzido de maneira ampliada desde a génese das duas cidades que
estudamos, as quais se estruturaram a partir da atuacdo marcante do capital
mercantil centrada na figura dos grandes proprietarios de terra e
posteriormente pelo capital imobiliario que orientou a producdo do espaco
urbano desses municipios.

Nos anos de 1970, como reflexo da criacdo do BNH em meados da
década anterior, o Estado também passa a atuar de maneira marcante no
processo de producdo do espaco urbano, seja a partir da oferta de crédito e
subsidios, que culminaram na producdo de novas habitacdes de maneira
indireta, ou através da producdo da habitacdo de maneira direta através da
construcdo de conjuntos habitacionais, sobretudo a partir da atuacdo das
COHABSs ou da CDHU, por exemplo.

Embora essa represente uma prética de avan¢co em relacdo ao momento
anterior, no sentido de que mais pessoas passaram a ter acesso a casa
prépria, no que diz respeito a logica de localizacdo das novas moradias,
sobretudo aquelas destinadas a atender um publico de mais baixa renda tém-
se reforcada a mesma dinamica de producdo de habitacdo observada no
periodo anterior, na qual as “piores areas” das cidades, naquele momento,
eram destinadas a receber a populacdo de menor rendimento. E importante
salientar que boa parte dos recursos disponibilizados pelo banco acabaram por
ter como destino os segmentos de média e alta renda, ndo cumprindo assim o
objetivo primeiro do langamento do banco (ao menos no discurso oficial) de se
combater o déficit habitacional nos municipios.

Ao analisarmos a dindmica do mercado imobiliario em um contexto mais
recente, observamos que o mesmo apresenta oscilacbes ao longo dos anos e
que embora culmine em um movimento “geral” semelhante (por se tratarem de

cidades inseridas em uma mesma formacao socioespacial), esse apresenta
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particularidades, as quais podem ser explicadas pelo processo de estruturacao
especifico dessas cidades.

Percebemos que embora essas cidades apresentem caracteristicas
comuns, algumas particularidades devem ser ressaltadas, sobretudo duas: A
primeira relacionada ao sitio urbano, que no caso de Marilia apresenta feicao
bastante singular devido a presenga das Escarpas que “margeiam” a malha
urbana dessa cidade e em certa medida limitam a sua expanséo. A segunda
esta relacionada a propria estrutura espacial das cidades que, no caso de
Aracatuba, parece assentar-se em uma relacdo centro x periferia mais
tradicional, na qual o centro principal ainda parece exercer uma maior
polarizacdo em relacdo a todas as areas da cidade, enquanto no caso de
Marilia essa relacao parece apresentar-se menos incisiva.

Dada a questéo central do trabalho, que remete a producéo da habitacao
de interesse social, na qual destacamos aqui o PMCMV, percebemos que esse
é inserido em um momento de maior dinamismo do mercado imobiliario, o qual
independente do produto ofertado apresentou aumento significativo nos precos.
Nesse sentido, chamamos a atencado ao fato de que algumas medidas como o
aumento do crédito e o lancamento de programas como Programa de
Aceleracdo do Crescimento (PAC) contribuiram significativamente para a
conjuntura na qual o PMCMV passou a operar, jA em 2010, marcada, pelo o
gue alguns analistas chamaram de boom imobiliario brasileiro.

Nesse sentido, consideramos que 0 programa em questdo nao deve ser
apontado como o Unico responsavel pelo aumento exponencial dos precos
observados nas cidades, tendo em vista que o0 mesmo faz parte de um pacote
de medidas cujo objetivo central foi proteger e dinamizar a economia brasileira
como forma de criar um novo ciclo de crescimento econdmico e a0 mesmo
tempo combater os efeitos da grave crise internacional que passou a se

avolumar a partir de 2008.
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3. PADROES DE DESIGUALDADE EM MARILIA E ARACATUBA. O
ESPACO PRODUZIDO NO CONTEXTO ATUAL E O PROGRAMA MINHA
CASA MINHA VIDA.

O capitulo 3 dessa dissertagdo tem por objetivo analisar as cidades e,
sobretudo a producéo de habitacdo de interesse social em seu contexto mais
atual. Para isso, o0 iniciamos através de um item que coloca em debate a
existéncia de padrbes de desigualdade socioespacial nas cidades de Marilia e
Aracatuba. Optamos por essa configuracdo uma vez que a analise de outros
dados, que nado aqueles relacionados apenas ao mercado imobiliario dessas
cidades podem nos trazer evidéncias ainda maiores de que 0s movimentos
demonstrados até o momento se “cristalizam” em separacdes, diferenciacdes e

desigualdades.

Desse modo, a partir da organizacdo e exposicdo de indicadores de
renda, buscamos apreender o movimento de ampliagdo das desigualdades
intra-urbanas observado nessas cidades ao longo das décadas de 1990 e
2000.

O processo de estruturacdo experimentado por essas cidades, desde a
sua génese, foi marcado pela acdo de agentes que as produziram,
incorporando a elas légicas gerais de acumulacéo e reproducdo de capital as
quais podem ser observadas a partir da descontinuidade da malha urbana, e
da desigualdade socioespacial, tal qual apontado por autores como Sposito
(2004), Zandonadi (2005), Melazzo (2006), Boscariol (2011) e Magrini (2013),
entre outros.

Um elemento central que difere a capacidade de intervencdo e
transformacdo do espago por esses agentes, especialmente em uma
sociedade alicercada em bases capitalistas, € a distincdo essencial entre
proprietarios e ndo proprietarios dos meios de producdo, assalariados e
capitalistas ou entre os detentores da forca de trabalho e os detentores de
outras formas de riqueza, tal como a terra.

Desse modo, ao trabalhar com alguns indicadores sociais, sobretudo com
a renda e a situagao de inclusdo e exclusao social e sua espacializacao,
podemos apreender a estrutura social contemporanea dessas cidades a partir

de sua evolucdo. Para isso, utilizamos como recorte temporal as décadas de

168



1990 e 2000 e como principal fonte de dados os censos de 1991, 2000 e 2010,
mas também informacdes sobre o IDH da Fundagéo Jodo Pinheiro.

De 1991 a 2010, o IDHM do municipio de Marilia passou de 0,601 em
1991, para 0,798 em 2010, enquanto o IDHM da Unidade Federativa (UF) na
qgual esse municipio esta inserido passou de 0,493 para 0,727. Isso implica em
uma taxa de crescimento de 32,78% para o municipio e 47% para a UF. No
ano de 1991, Marilia apresentava o IDHM acima da média estadual. Nesse
periodo, a dimensdo cujo indice mais cresceu em termos absolutos foi
Educacdo’®, seguida por Longevidade e por Renda.

A renda per capita média de Marilia (Tabela 9) cresceu 40,26% nas duas
décadas analisadas, passando de R$ 679,59, em 1991, para R$ 830,87, em
2000, e para R$ 953,20 em 2010. Isso equivale a uma taxa média anual de
crescimento de 1,80% no periodo analisado. A proporcéo de pessoas pobres,
ou seja, com renda domiciliar per capita inferior a R$ 140,00, passou de
10,03%, em 1991, para 8,03%, em 2000, e para 4,04%, em 2010. A evolucéo
da desigualdade de renda nesses dois periodos, descrita através do indice de
Gini, contudo, apresentou um movimento oscilante, aumentando ao longo da
primeira década (passou de 0,55, em 1991, para 0,56, em 2000) e diminuindo
na segunda (caiu para 0,50, em 2010).

Tabela 9. Marilia. Renda, pobreza e desigualdade. (1991, 2000 e 2010).

Anos 1991 2000 2010
Renda per capita (em R$) 679,59 830,87 953,20
% dos extremamente 1,62 1,70 1,05
pobres
% de pobres 10,03 8,03 4,04
indice de Gini 0,55 0,56 0,50

Fonte: PNUD, IPEA e FJP, acesso em 2016.

Embora os indicadores sociais apontem para uma melhora na distribuicao
de renda no municipio, quando analisamos a distribuicdo espacial dos chefes

de familia com rendimento de até dois salarios minimos nos anos de 2000 e

® Com crescimento de 0,358.
"t A precos de agosto de 2010.
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2010, observamos o reforco do padrao de distribuicdo espacial dessas familias
(Mapa 13).

Segundo os dados dos censos do IBGE (2000 e 2010), os setores que se
caracterizam pela concentracdo de chefes de familia com rendimento de até
dois salarios minimos concentram-se no extremo da zona sul do espaco
urbano e em alguns pontos dos limites da zona norte, leste e centro-oeste.
Quando comparamos os mapas dessa distribuicdo referentes aos anos de
2000 e 2010, percebemos que essa Ultima area passou a concentrar um maior
contingente de familias nessa faixa de renda.

Quando consideramos 0S agentes e atores sociais que produzem o
espaco urbano e principalmente a sua l6gica de atuacéo voltada ao mercado e
ao lucro, percebemos que ha de fato a configuracdo de uma cidade desigual,
em que diferentes classes sociais ocupam lugares diferentes no espaco, fato
esse que nao pode ser considerado neutro, uma vez que as diferencas
condicionam os produtos imobiliarios, os investimentos publicos, a distribuicao
dos bens e servicos individuais ou coletivos e 0 seu acesso. Se considerarmos
gue acessibilidade e o deslocamento pelo espaco urbano por aquelas familias
de renda mais baixa tende a ser menor, temos caracterizado um cenario que

tende a favorecer a exclusao social.

170



Mapa 13. Marilia. Chefes de familia com rendimento de até 2 salarios minios, 2000 e 2010.
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Embora o conjunto de mapas produzidos pelo CEMESPP nos possibilite
compreender de maneira mais ampla o processo de concentracdo de
determinados segmentos de renda em areas especificas da cidade, é
importante salientar que esses setores ndo sdo necessariamente uniformes em
seu contexto. Nesse sentido, nem todas as familias que vivem na area sul da
malha urbana de Marilia apresentam rendimentos de até dois salarios minimos,
podendo haver familias com rendimentos maiores. Outro elemento o qual
chamamos a atencao é o fato desses dados serem representados em setores
censitarios, os quais ndo apresentam 0 mesmo contingente populacional e
area. Um exemplo pode ser visto a partir da analise do setor localizado mais ao
norte da cidade no ano de 2000, o qual se apresentou bastante extenso e pode
passar a impressao de que aquela era uma éarea bastante povoada. Vale
ressaltar que o mesmo setor ndo aparece no mapa de 2010, devido a
mudancas feitas na metodologia utilizada pelo IBGE.

Quando analisamos os mapas de chefes de familia com rendimentos
superiores a 20 salarios minimos (Mapa 14), observamos que os setores que
mais concentram esse segmento socioeconémico se encontram mais préoximos
ao centro em direcdo a zona leste da cidade, area oposta aquela observada
nos mapas anteriores.

A ampliacdo da area urbana, como processo de producdo do espaco
urbano, tal qual apontado por Melazzo (2012) trouxe consigo novos elementos
gue tornaram mais complexa a cidade e as dinamicas inerentes a sua leitura. O
aumento dos deslocamentos intraurbanos, cujas implicacbes sdo as mais
variadas, especialmente quando sdo colocados lado a lado aqueles que detém
transporte individual e outros que dependem do transporte coletivo publico; a
distribuicdo desigual dos equipamentos urbanos, com intensidades e
qualidades diferentes passa a distinguir qualitativamente as areas da cidade,
ampliando as desigualdades na apropriacdo e consumo do espaco urbano para
diferentes seguimentos da populacéo.

Essa racionalidade, apoiada em estratégias de diferenciacdo do espaco,
contribui para a intensificacdo dos mecanismos de valorizacdo de areas para a
atracdo de seguimentos de maior renda e a revalorizacao de bairros e iméveis
em fungdo das mudancas de usos residenciais para comerciais e de servigos,

com o consequente direcionamento da populacdo de renda mais alta para os
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bairros mais valorizados e da populacdo de baixa renda para outros menos
valorizados.

Esse movimento permitiu aos capitais envolvidos no mercado imobiliario
vislumbrarem lucros cada vez maiores, o que contribui cada vez mais para a
estratificacdo da cidade, de modo a dar sentido a processos de segregacao
socioespacial.

A partir dos anos de 1980, com a emergéncia de um novo produto
imobiliario, os espacos residenciais fechados e mais recentemente com a
instalacdo de shoppings centers e outros estabelecimentos voltados a atender
um publico especifico esses processos de diferenciacdo e segregagdo se

intensificam, configurando Marilia como uma cidade cada vez mais desigual.
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Mapa 14. Marilia. Chefes de familia com rendimento superior a 20 salarios minimo, 2000 e 2010.
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Para Aracatuba observamos um cenario bastante semelhante. De 1991 a
2010, o IDHM do municipio passou de 0,590 para 0,788, enquanto o IDHM da
Unidade Federativa (UF) passou de 0,493 para 0,727. Isso implica em uma
taxa de crescimento de 33,56% para o municipio e 47% para a UF.

A renda per capita média de Aracatuba (Tabela 10) cresceu 51,66% nas
tltimas duas décadas, passando de R$ 683,15, em 1991, para R$ 994,30, em
2000, e para R$ 1.036,09, em 2010. Isso equivale a uma taxa média anual de
crescimento nesse periodo de 2,22%. A taxa média anual de crescimento foi de
4,26%, entre 1991 e 2000, e 0,41%, entre 2000 e 2010. A proporcdo de
pessoas pobres, ou seja, com renda domiciliar per capita inferior a R$ 140,00
(a precos de agosto de 2010), passou de 9,26%, em 1991, para 7,64%, em
2000, e para 3,14%, em 2010. A evolucdo da desigualdade de renda nesses
dois periodos pode ser descrita através do indice de Gini, que passou de 0,55,
em 1991, para 0,62, em 2000, e para 0,52, em 2010.

Tabela 10. Aracatuba. Renda, pobreza e desigualdade. (1991, 2000 e 2010).

Anos 1991 2000 2010
Renda per capita (em R$) 683,15 994,30 1.036,09
% dos extremamente 2,12 1,50 0,63
pobres
% de pobres 9,26% 7,64 3,14
indice de Gini 0,55 0,56 0,50

Fonte: PNUD, IPEA e FJP, acesso em 2016.

Embora os indicadores sociais apontem para uma melhora na distribuicao
de renda no municipio, quando analisamos a distribuicdo espacial dos chefes
de familia com rendimento de até dois salarios minimos nos anos de 2000 e
2010, observamos o reforco do padréao de distribuicdo espacial dessas familias
(Mapa 15).
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Mapa 15. Aracatuba. Chefes de familia com rendimento de até 2 salarios minimos, 2000 e 2010.
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Segundo os dados dos censos do IBGE (2000 e 2010), os setores que se
caracterizam pela concentracdo de chefes de familia com rendimento de até
dois salarios minimos observamos que 0s mesmos estdo localizados
majoritariamente no extremo da malha urbana, concentrando-se sobretudo nas
areas sudeste, oeste e sudoeste e em alguns pontos da area leste.

Por outro lado, quando analisamos os mapas de chefes de familia com
rendimentos superiores a 20 salarios minimos (Mapa 16), observamos que os
setores que mais concentram esse nicho se encontravam nas areas centrais
em direcao ao sul no ano de 2000 e que em 2010 migraram para alguns pontos
isolados da malha urbana, sobretudo para os espacos residenciais fechados
tais quais; o Parque dos Aracas e o Residencial Habiana. Ainda sim, podemos
observar a concentracdo de parte do segmento de mais alta renda na area sul,

sobretudo no bairro Jardim Nova York.
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Mapa 16. Aracatuba. Chefes de familia com rendimento superior a 20 salarios minimos, 2000 e 2010.
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O mesmo movimento pode ser observado quando analisamos a
distribuicdo dos setores de incluséo e exclusdo social dessas cidades ao longo
dos anos de 2000 e 2010 (Mapas 17 e 18).

Ao considerarmos os mapas de distribuicdo de chefes de familia com as
maiores e as menores rendas na cidade e os mapas de inclusdo/exclusao
social, temos que a distribuicdo desses grupos pela cidade ndo se da de
maneira aleatéria e ao invés disso segue uma logica espacial em sua
distribuicao.

A populacdo de mais alta renda tem se concentrado majoritariamente nas
areas centrais em direcdo as areas especificas da malha urbana as quais séo
formadas por bairros considerados de alto padrdo ou em espacos residenciais
fechados. No caso de Marilia, observamos a predominancia na localizac&o
desses grupos nas areas mais centrais e em direcdo a area leste e em areas
isoladas a oeste, as mesmas caracterizadas como de inclusdo social. Em
Aracatuba, observamos que a populacdo de mais alta renda tende a se
localizar nas areas mais centrais e em direcdo ao sul da malha urbana, além de
algumas éareas especificas no oeste e no norte, as quais também recebem a
classificacao de inclusao social.

Por outro lado, a populacdo de mais baixa renda tende a se localizar nas
areas mais periféricas e comumente classificadas como de excluséo social.

Em Marilia, observamos que esse grupo se localiza predominantemente
nas areas norte e sul da cidade e em algumas areas a oeste.

Em Aracatuba esse grupo ocupa majoritariamente as areas oeste e
noroeste e em alguns pontos da area leste.

Quando relacionamos o0os mapas e os dados aqui apresentados com
aqueles observados no momento da analise do mercado imobiliario dessas
cidades em sua dinamica recente e com a localizagdo da producdo da
habitacdo popular ao longo do tempo (ver mapas 8 e 17 e figura 4 para a
cidade de Marilia e mapas 12 e 18 e figuras 5 e 6 para a cidade de Aracatuba),
podemos observar que ha uma espécie de simbiose entre o funcionamento do
mercado e a acao do Estado enquanto produtor da habitacdo, tendo em vista
gue ambos atuam a partir da seletividade espacial e reservam as areas menos

valorizadas da cidade para aquela populagao de mais baixa renda.
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Mapa 17. Marilia. Excluséo/incluséo social, 2000 e 2010.
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Mapa 18. Aragatuba. Exclusdo/Inclusdo social nos anos de 2000 e 2010.
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3.1. O Programa Minha Casa Minha Vida nas cidades de Marilia e

Aracatuba.

A partir da exposicao do processo de estruturacao das cidades de Marilia
e Aracatuba, em que buscamos evidenciar as sucessivas transformacdes
concernentes a produgcdo do espaco urbano dessas cidades em diferentes
momentos de suas histdrias, bem como com a anélise da dindmica imobiliaria
mais recente que tem como uma de suas resultantes o refor¢co da desigualdade
socioespacial em detrimento da construcdo de uma cidade socialmente mais
justa, objetivamos no presente capitulo refletir sobre como tem se dado a
insercdo dos novos empreendimentos imobilidrios ligados ao programa
habitacional PMCMV, de modo a observar avancos ou retrocessos em relacao
a maneira como as politicas habitacionais tém sido desenvolvidas nessas
cidades.

Consideramos essa uma reflexdo pertinente tendo em vista que o
programa em questao tem se consolidado como o mais importante programa
habitacional ja desenvolvido em nosso pais em termos de recursos disponiveis
e unidades habitacionais produzidas. Tal qual desenvolvemos no capitulo 2
dessa dissertacdo, a producdo habitacional voltada a populacdo de rendas
mais baixas, historicamente, teve como destino as piores areas das cidades e
sempre estiveram localizadas para além dos limites da malha urbana.

Nesse sentido, embora cada um dos capitulos que antecederam a esse
guarde unidade em si, para a andlise que propomos realizar eles se tornam
importantes instrumentos para subsidiar a interpretacdo da producdo do
espaco urbano em seu contexto atual, sobretudo devido a possibilidade de
correlacionar a producdo da habitacdo de interesse social promovida pelo
PMCMV com as outras politicas de grande relevancia que atenderam essas
cidades.

Até o ano de 2013 (ano no qual se encerra a nossa analise), pudemos
perceber duas cidades com mercados imobilidrios em movimento de
aguecimento, especialmente a partir do ano de 2005, o que contribuiu para o
aumento expressivo do preco das ofertas de casas e terrenos. Esse aumento,
contudo, apresentou ritmos diferenciados, especialmente quando foram

considerados o0s bairros com maiores e menores precos ofertados. De certo
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modo, essa diferenca contribuiu para o aumento da amplitude dos precos
ofertados para ambos os produtos e em ambas as cidades, o que nos fornece
indicios de que a riqueza fundiaria e imobiliaria apresentou tendéncia a
concentracdo no periodo ao mesmo tempo que ficou mais caro para o “pobre”
ter acesso a moradia e sobretudo a propriedade de casas e terrenos, além de
aumentar a dificuldade do poder publico em conseguir areas melhor localizadas
para a producdo de habitagdo em larga escala.

Soma-se a isso o0 cenario de desigualdade socioespacial observado
historicamente nessas cidades, o qual foi caracterizado, entre outros fatores,
pela alocacdo periférica e concentrada de determinados segmentos da
populacdo com renda mais baixa, (processo que consideramos resultante
também da producédo habitacional financiada pelo Estado e da autoconstrucéo),
ao passo gque os segmentos da outra ponta da piramide socioecondémica se
concentraram em areas especificas da malha urbana (como nos espacos
residenciais fechados). A partir da relagcdo desses dois elementos, temos
trabalhado com a ideia de que o processo de diferenciacdo de areas nas
cidades € orientado pelas estratégias articuladas do capital imobiliario e do
proprio Estado, o qual consegue, a partir dessa estratégia, auferir rendas
crescentes. De fato, quanto mais homogéneas forem as diferentes areas da
cidade, mais potente se torna o processo de especulacao.

Visto como uma alternativa a populacdo de mais baixa renda para
conseguir 0 acesso a casa propria, os programas de habitacdo popular
poderiam se caracterizar como uma possibilidade de melhor insercdo desses
habitantes nas cidades, visto que boa parte dela, devido as suas condi¢cdes
financeiras acabaram por serem levadas a situacdo de coabitacdo, 6nus
excessivo de aluguel e a morar em habitacdes precarias.

Contudo, quando da operacionalizagdo desses programas, tal como
apontado quando analisamos a producao habitacional realizada pela CDHU e
pelas COHABs entre as décadas de 1960 e 2000, do ponto de vista da
insercdo espacial, os empreendimentos publicos voltados a habitacdo da
camada de renda mais baixa, vieram a reforcar as légicas do mercado,
contribuindo, inclusive, para a intensificagdo do processo de expansao da

malha urbana, gerando custos coletivos e beneficiando, do ponto de vista da
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possibilidade da acumulacdo de riqueza via rendas fundiarias, uma parcela
muito restrita da populacéo.

Foi nesse contexto que o PMCMYV foi langado, em abril de 2009, como
uma iniciativa do Governo Federal para enfrentar a instabilidade econbémica
internacional desencadeada no ano anterior pela crise do setor de hipotecas
dos EUA cujos reflexos rapidamente se espalharam para diversos paises do
globo e ao mesmo tempo criar condicbes para a ampliacdo do acesso a casa
propria para milhares de familias, promovendo o aquecimento do setor da
construcdo civil, gerando emprego e renda para uma parcela da populacdo
(FIX, 2011).

Com o intuito de financiar moradias em &reas urbanas e rurais para
familias com renda de até dez salarios minimos, o programa em guestéo teve o
financiamento e o subsidio por ele ofertados alocados a partir de trés classes

de renda’?:

» Faixa 1: Familia com renda mensal bruta de até R$1.600,00.
 Faixa 2: Familias com renda mensal bruta de até R$ 3.275,00.

« Faixa 3: Familias com renda mensal bruta de até R$ 5.000,00.

Em parceria com estados, municipios, empresas e entidades sem fins
lucrativos, esse programa tem estimulado a producdo, aquisicdo ou
requalificacdo de imdveis em todo o pais. O volume de subsidios por ele
ofertado em sua primeira fase foi de trinta e quatro bilhdes de reais (FIX, 2011),
0 que representou um montante inédito na histéria do pais. Nem mesmo o
BNH, responsavel pela maior politica habitacional desenvolvida até entéo,
dirigiu tantos recursos a baixa renda numa Unica operacdo. O objetivo
declarado pelo governo foi o de estimular o setor imobiliario a atender a
demanda habitacional da populacdo de baixa renda, a qual o mercado
imobiliario, restrito aos degraus mais altos da piramide social, ndo buscava

alcancar por conta propria. Um dos propésitos do programa, portanto, era o de

" para a redacéo dessa dissertacdo, tomamos como base a Fase 2 do programa habitacional
em questdo, lancada ainda no ano de 2012 e que vigorou ao longo de toda a trajetdria da
pesquisa. Anteriormente, na fase 1 do programa, as faixas de renda eram divididas a partir do
valor do salario minimo, sendo elas: De 1 a 3 salarios minimos, faixa 1; de 3 a 6 salarios
minimos, faixa 2 e de 6 a 9 salarios minimos, faixa 3.
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incorporar as chamadas classes C e D, ja descobertas por outros ramos da
economia nos ultimos anos, ao consumo da habitacdo. (FIX, 2011, p.140).

Como ponto de partida para compreender as mudangas e permanéncias
trazidas pelo PMCMV, ressaltamos que € preciso considerar que este carrega
em si uma dupla esséncia a qual, a partir dessa interpretacdo, nos permite
dividi-lo em dois “subprogramas”: o PMCMV-Faixa 1 e o PMCMV-Faixas 2 e 3.

No primeiro caso, encontram-se as empresas da construcao civil
produzindo empreendimentos para familias com renda de até R$ 1.600,00
mensais. Nessa faixa de renda, a producao é viabilizada utilizando recursos do
Fundo de Arrendamento Residencial (FAR) e do Fundo de Desenvolvimento
Social (FDS), sendo que boa parte dos recursos provém do Orcamento Geral
da Unido (OGU).

No segundo caso, para as Faixas 2 e 3, 0s recursos sao oriundos do
FGTS e a moradia produzida destina-se as familias com renda mensal de até
R$ 5.400,00. Contudo, destacamos que a renda ndo é a Unica diferenca
observada entre a producédo habitacional voltada a Faixa 1 e Faixas 2 e 3.
Nesse sentido, podem ser observadas estratégias distintas de atuacdo das
empresas ao operar em uma ou outra faixa de renda (mesmo que seja a
mesma empresa operando nas duas modalidades). H4 também a distincdo dos
agentes produtores do espaco urbano que participam das operacfes em cada
uma das faixas, bem como diferencas no padrdo de localizacdo dos
empreendimentos.

Todos esses elementos devem ser levados em conta, pois caracterizam
esse como um programa habitacional com objetivos sociais e de mercado, ao
mesmo tempo. Além disso, ao reconhecer as diferencas entre a producdo
realizada nas faixas 1 (social) e nas faixas 2 e 3 (mercado), é possivel
estabelecer um paralelo com as outras politicas habitacionais que antecederam
esse programa (no caso especifico de nossa analise, com a producéo iniciada
no periodo do BNH e produzida pela CDHU e pelas COHABS).

Uma das principais novidades trazidas pelo PMCMYV foi possibilitar a uma
parcela significativa da populacdo de baixa renda ser inserida no mercado de
habitacdo, uma vez que esse segmento social ndo atendia as condi¢des
econdmicas necessarias para consumir os servigos/produtos oferecidos pelo

mercado imobiliario (antes, restrito as classes sociais de média e alta renda e,
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portanto fora do déficit habitacional”

). A0 mesmo tempo, esse programa traz a
parte significativa dos usuarios, especialmente aqueles da Faixa 1, um ganho
de renda importante, tendo em vista que muitos trocam o valor pago em
aluguel por prestacdes de baixo custo (segundo a portaria 237 emitida pelo
Ministério da Fazenda em 27 de Agosto de 2012, o valor, pago nas prestacdes
para essa faixa de renda ndo podem ultrapassar 5% da renda familiar).

De acordo com os critérios estabelecidos, as familias que se enquadram
na chamada Faixa 1 recebem um alto subsidio para a aquisicdo do imovel
(entre 60% e 90% do valor total) e o risco de despejo € muito pequeno, mesmo
em caso de inadimpléncia’. Os subsidios oferecidos diminuem na medida em
gue as Faixas de financiamento e renda se alteram.

Tal qual apontado anteriormente, sem a mediacdo ou intervencédo do
Estado, a maioria dos individuos/familias nao pode se tornar ‘consumidoras’ de
habitacdo, processo que se da através do mercado de compra e venda de
imoveis residenciais e de aluguéis. Nesse sentido, é importante salientar que o
Estado ndo se fez sempre presente na producdo da habitacdo, sobretudo
naquela voltada a atender o segmento denominado de interesse social. A partir
do resgate historico realizado no capitulo anterior, em que detalhamos
elementos referentes a politica habitacional e sua operacionalizacao através da
acdo das COHABs e da CDHU, pudemos perceber que apenas em alguns
momentos especificos da histéria dessas cidades essa atuacao se fez sentida
de maneira mais significativa, sendo concentradas majoritariamente no periodo
pés década de 1970, sobretudo, no caso especifico dessas cidades, nas
décadas de 1980 e 1990.

Se antes dos primeiros programas habitacionais a producéo habitacional
urbana no Brasil tinha como principal caracteristica o “rentismo”, em que
grandes detentores de capital investiam na producdo e locacdo de imdveis
como forma de reserva de valor, a partir da década de 1960, passou-se a

incentivar a producao habitacional em larga escala realizada pela construcéo

8 Segundo estudo publicado pela fundagdo Jodo Pinheiro, o déficit habitacional no Brasil esta
mais concentrado na faixa de renda de até trés salarios-minimos. Em 2013, esse grupo
correspondia a 83,4% do déficit habitacional urbano do pais. Nessa mesma pesquisa, a faixa
de mais de trés até cinco salarios-minimos concentrava 9,9% do déficit habitacional e as
rendas mais altas do que cinco salarios minimos representavam 6,7% do total.

" Para mais informacdes consultar: Arantes, P.F & Fix, M. (2009)
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civil como forma de incentivar a industrializacdo do pais’ (culminando na
ecloséo de novas formas de apreenséo das rendas fundiarias e imobiliarias).
Nesse sentido, como forma de ilustrar a atuacdo do PMCMV em escala

nacional, podemos observar alguns dados referentes ao programa no grafico 7.

Gréafico 7. Brasil. Numero de unidades habitacionais contratadas pelo
PMCMV até Janeiro de 2015"°.
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Contratado Preparagao Obra Concluidas Entregues

Fonte: http://mcmv.caixa.gov.br/numeros/, acesso em 07/04/2015.

Observamos que até janeiro de 2015 haviam sido contratadas em todo o
Brasil pouco mais de 3,8 milhdes de novas unidades habitacionais, sendo que
desse total, aproximadamente 2,5 milh8es ja haviam sido concluidas e mais de
2 milhdes entregues, segundo dados disponibilizados pela Caixa Econbmica
Federal (CEF) desde o inicio das suas atividades. Do total de unidades
habitacionais entregues, mais de 794 mil pertenciam a Faixa 1, mais de 1,3
milhdo & Faixa 2 e mais de 193 mil pertenciam a Faixa 3’’. Da andlise desses

dados podemos observar que a maior parte das unidades habitacionais

> Azevedo & Andrade (1982) trabalham com a ideia de que o investimento em habitacdo foi
estratégico, tendo em vista que fomentava o incentivo e dinamizacéo do setor da construgao
civil.

® Data dos dados: 30/01/2015. Fonte: http://mcmv.caixa.gov.br/numeros/, acesso em
07/04/2015.

" Fonte: http://www.brasil.gov.br/infraestrutura/2015/09/minha-casa-minha-vida-entregou-2-4-
milhoes-de-moradias. 01/04/2016.
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entregues até 0 momento por esse programa tem sido destinada a atender o
gue chamamos anteriormente de producéo voltada ao mercado (Faixas 2 e 3).

Em Marilia, o programa passou a financiar novos empreendimentos ja no
ano de 2010, somando até Abril de 2015, 8.648’® unidades habitacionais
(concluidas ou em fase de conclusdo). Desse total, aproximadamente 1.914
unidades (22,1%) pertencem a faixa 1; 6.653 unidades (76,9%) pertencem a
faixa 2 e 81 unidades (0,9%) pertencem a faixa 3.

Os empreendimentos concluidos ou em fase de conclusdo podem ser
observados nos quadros 3, 4 e 5 onde constam as informacfes sobre a faixa
de renda atendida, a fase do programa (fase 1 entre 2009 e 2011 e a Fase 2 a
partir de 2012), o nome do empreendimento e a construtora/incorporadora

responsavel.

Quadro 3. Marilia. Empreendimentos aprovados da Faixa 1 do PMCMV até
abril de 2015.

Construtora/lncorporadora
U.H Fase Nome do empreendimento responsavel
ENGETRIN- Engenharia e
358 1 Residencial Jardim Triste Cavichioli construgfes Ltda.
ENGETRIN- Engenharia e
246 1 Conj. Res. Altos da Nova Marilia construgBes Ltda.
494 2 Conj. Res. Prof. Marina Moretti Ferreira MENIN Engenharia Ltda.
272 2 Residencial S&o Bento - Gleba A MENIN Engenharia Ltda.
272 2 Residencial Sdo Bento - Gleba B MENIN Engenharia Ltda.
272 2 Residencial S&o Bento - Gleba C MENIN Engenharia Ltda.

Fonte: Bando de dados do MCMV. Organizagao: Sidney Querino Junior, 2016.

8 Segundo dados disponibilizados pela Caixa Econdmica Federal e Ministério das Cidades.
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Quadro 4. Marilia. Empreendimentos aprovados da Faixa 2 do PMCMV até

abril de 2015.
Construtora/lncorporadora

U.H Fase Nome do empreendimento responsavel

35 1 Residencial 1° de Maio Médulo I MENIN Engenharia Ltda.

83 1 Residencial Jardim Damasco 3 FASE 3 | Construtora GRAPHITE
Condominio Res. Terra Nova Marilia | - )

184 1 Mdodulo | (Etapas 2A a 2C) SISTEMA FACIL Incorporadora.

194 1 Residencial Reserva do Palmital Il CASA ALTA construcdes

CALAMUCHITA Empreendimentos

288 1 Condominio Res. Morada do Bosque. Imobiliarios
Loteamento Fazenda Santa Madalena-

290 2 Jasmim Etapa 1. HOMEX Brasil Construcdes

194 2 Residencial Reserva do Palmital | CASA ALTA CONSTRUCOES
Fazenda Santa Madalena- Condominio

64 2 1- Praca das Sapucaias. HOMEX Brasil Construcbes

130 2 Residencial Jardim Verona MENIN Engenharia Ltda.

20 2 Fazenda Santa Madalena HOMEX Brasil Construcbes
Fazenda Santa Madalena- Condominio

68 2 2- Praca dos Ipés. HOMEX Brasil Construcbes
Fazenda Santa Madalena- Condominio

72 2 3- Praca do Pau-Brasil. HOMEX Brasil Construgfes
Condominio Moradas Marilia 1- Médulo )

586 2 I SISTEMA FACIL Incorporadora.
Fazenda Santa Madalena- Condominio

76 2 5- Praca dos Jacarandas HOMEX Brasil Construcfes
Fazenda Santa Madalena- Condominio

76 2 4- Praca dos Jatobés HOMEX Brasil Construcfes

31 2 Fazenda Santa Madalena IlI- Quadra 19 | HOMEX Brasil Constru¢des
Fazenda Santa Madalena- Condominio

88 2 13 — Praca das Figueiras. HOMEX Brasil Construcfes
Fazenda Santa Madalena- Praca das

68 2 Oliveiras. HOMEX Brasil Construcbes
Condominio Terra Nova Marilia |- )

60 2 Médulo |l. SISTEMA FACIL Incorporadora.
Fazenda Santa Madalena- Praca dos

56 2 Eucaliptos. HOMEX Brasil Construcbes
Fazenda Santa Madalena- Praca dos

104 2 Girassois- Condominio 12. HOMEX Brasil Construcdes
Conjunto Residencial Bairro Campina

108 2 Verde. CAP Arquitetura e construcao

74 2 Conjunto Residencial Jardim Amalia. CAP Arquitetura e Construcéo

101 2 Bairro Campina Verde Médulo II. CAP Arquitetura e construcao
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160 2 Residencial Parque Meridien. MRV Engenharia
288 2 Parque Mirabilis. MRV Engenharia
352 2 Residencial Plaza Sul. CASA ALTA CONSTRUCOES
35 2 Residencial Sdo Carlos. SERVE Engenharia Ltda.
48 2 Residencial Maria Clara. SERVE Engenharia Ltda.
100 2 Bairro Campina Verde- Médulo Il CAP ARQUITETURA
97 2 Residencial Jardim Veneza- Moédulo | MENIN Engenharia Ltda.
45 2 Residencial Cambui SERVE Engenharia Ltda.
51 2 Residencial Jardim Veneza- Mdédulo 11 MENIN Engenharia Ltda.
45 2 Residencial Jardim Veneza- M6dulo 11l | MENIN Engenharia Ltda.
45 2 Residencial Jardim Veneza- Modulo IV | MENIN Engenharia Ltda.
51 2 Residencial Espanha SERVE Engenharia Ltda.
Marrocos Residencial Casablanca
203 2 Mddulo 1. MRV Engenharia
Marrocos Residencial Casablanca
174 2 Médulo 2. MRV Engenharia
Marrocos Residencial Casablanca
86 2 Mddulo 3. MRV Engenharia
43 2 Residencial Gaivotas. SERVE Engenharia Ltda.
55 2 Residencial Vila Bela- Fase 1- M6dulo | | Construtora GRAPHITE
Marrocos Residencial Casablanca
224 2 Médulo 1 MRV Engenharia.
Marrocos Residencial Casablanca
192 2 Médulo 2. MRV Engenharia.
Marrocos Residencial Casablanca
96 2 Médulo 3. MRV Engenharia.
80 2 Residencial Parque Marrakesh. MRV Engenharia.
434 3 Marrocos Residencial Salé MRV Engenharia.
46 3 Residencial Vila Bela- Fase 1- Médulo 1l | Construtora GRAPHITE
192 3 Vida Nova Maraca- Mdédulo 1 Grupo PACAEMBU Construtora.
239 3 Vida Nova Maraca- Mdédulo 2 Grupo PACAEMBU Construtora.
222 3 Vida Nova Maraca- Mdédulo 3 Grupo PACAEMBU Construtora.

Fonte: Bando de dados do MCMV. Organizac¢do: Sidney Querino Junior, 2016.
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Quadro 5. Marilia. Empreendimentos aprovados da Faixa 3 do PMCMV até
abril de 2015.

Construtora/Incorporadora

U.H Fase Nome do empreendimento responsavel
ENGETRIN- Engenharia e
45 1 Residencial 1° de Maio- Modulo 1 constructes Ltda.

Condominio Residencial dos
36 1 Girass0is MENIN Engenharia Ltda.

Fonte: Bando de dados do MCMV. Organizacdo: Sidney Querino Junior, 2016.

Tal como apontam os quadros 3, 4 e 5, as incorporadoras que mais
produziram novos empreendimentos ligados ao PMCMV na cidade de Marilia
até o més de Abril de 2015 foram a MENIN Engenharia Ltda, empresa de
capital local com 1.749 novas unidades habitacionais produzidas, a MRV
Engenharia, empresa nacional com o capital aberto na bolsa de valores com
1.937 novas unidades habitacionais produzidas/contratadas e a HOMEX Brasil
Construcbes, empresa de capital mexicano com 1.013 novas unidades
habitacionais. Somadas a producéo dessas trés empresas chegamos a marca
de 54% de toda a producao habitacional financiada pelo PMCMV.

Ao analisarmos a localizagcdo dos empreendimentos subsidiados pelo
PMCMV na cidade de Marilia (Mapa 19), percebemos que aqueles destinados
a atender a Faixa 1 se encontram situados nas areas norte e sul da malha
urbana, as mesmas anteriormente caracterizadas como de exclusédo social e
gue receberam a maior parte dos empreendimentos habitacionais produzidos
anteriormente pelas COHABs e CDHU.

Na area sul da cidade, por exemplo, observamos que empreendimentos
localizados no extremo da malha urbana como Residencial Sdo Bento e o
Residencial Altos da Nova Marilia (representados pelos numeros 4 e 5,
respectivamente), estdo localizados em areas muito proximas a outros
empreendimentos produzidos pelo Estado tais quais o Conjunto Habitacional
Maria A. Matos (produzido em 1991), o Conjunto Habitacional Nova Marilia IV
(produzido em 2004) e o Conjunto Habitacional Nova Marilia Ill (produzido em
1997), todos localizados no extremo sul da malha urbana no momento de seus

langamentos.
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Por outro lado, quando correlacionamos a producdo do PMCMV
destinada a atender as rendas mais elevadas (Faixa 3) com a producao dos
espacos residenciais fechados, percebemos que ambos estdo localizados na
area leste da cidade, a qual recebeu conjuntos habitacionais apenas na década
de 1990”° e que hoje se consolida como sendo uma das areas com o m2 mais
caro da cidade.

Nesse sentido, ao analisarmos as areas em que esses conjuntos
habitacionais foram/estado sendo instalados, podemos inferir gue 0 PMCMV tem
contribuido para o aprofundamento e/ou ratificacdo dos padrdes histéricos da
desigualdade socioespacial intraurbana, uma vez que fortalece o mesmo
processo seletivo observado em periodos anteriores o qual se consolidou a
partir da acdo dos agentes do mercado e da producdo da habitacdo de
interesse social promovida pelo Estado tal como destacado anteriormente.

Nesse sentido, temos que o conjunto Residencial Professora Maria
Moretti Ferreira, localizado no extremo norte do municipio (no distrito de Padre
Noébrega); o Conjunto Residencial Altos da Nova Marilia, localizado no extremo
sul da cidade e o empreendimento Residencial Jardim Trieste Cavichiolli,
localizado no noroeste da cidade, todos classificados como Faixa 1 e
identificados no Mapa 24 pelos numeros 1, 5 e 2 respectivamente, juntos
correspondem a aproximadamente 22% de toda a producdo do PMCMV na
cidade, ou seja, 1.098 unidades habitacionais e estédo localizados em areas de
média e alta exclusdo social, segundo a classificacéo feita a partir dos dados
produzidos pelo Censo do IBGE 2010.

7 Conjunto Habitacional Maria Izabel (1976) e Conjunto Habitacional Jardim Aeroporto (1976).
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Mapa 19. Marilia. Localizacdo dos empreendimentos do PMCMV segundo a faixa de renda até abril de 2015.
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Fonte: Ministério das cidades (2015). Organizado por Edna Couto e elaborado por Marlon Abreu (2015).
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Em Aracatuba, o programa também passou a financiar novos
empreendimentos no ano de 2010, somando até abril de 2015, 10.017
unidades habitacionais (concluidas ou em fase de conclusdo). Desse total,
3.933 unidades (39,2%) pertencem a Faixa 1, 5.551 unidades (55,4%)
correspondem a faixa 2 e 553 unidades (5,4%) pertencem a faixa 3.

Os empreendimentos concluidos ou em fase de conclusdo podem ser
observados nos quadros 6, 7 e 8, os quais trazem informacgdes sobre a Faixa
de renda, numero de unidades habitacionais produzidas, nome dos

empreendimentos e construtoras responsaveis.

Quadro 6. Aracatuba. Empreendimentos aprovados da Faixa 1 do PMCMV até
abril de 2015.

Construtora/Incorporadora
U.H Fase Nome do empreendimento responsavel
TECOL Tecnologia, Engenharia
481 1 Residencial Porto Real |- 12 etapa. e Construcédo Ltda.
481 1 Residencial Atlantico- 12 etapa. LOMY Engenharia Ltda.
TECOL Tecnologia, Engenharia
143 1 Residencial Porto Real I- 22 etapa. e Construcdo Ltda.
479 1 Residencial Atlantico- 22 etapa. LOMY Engenharia Ltda.
472 2 Conjunto Habitacional Beatriz. LOMY Engenharia Ltda.
) TECOL Tecnologia, Engenharia
499 2 Residencial Aguas Claras. e Construcgéo Ltda.
) TECOL Tecnologia, Engenharia
701 2 Residencial Aguas Claras- 22 etapa. e Construcdo Ltda.
677 2 Residencial Porto Real Il. LOMY Engenharia Ltda.

Fonte: Bando de dados do MCMV. Organizac¢do: Sidney Querino Junior, 2016.
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Quadro 7. Aracatuba. Empreendimentos aprovados da Faixa 2 do PMCMV até
abril de 2015.

u.H

Fase

Nome do empreendimento

Construtora/Incorporadora
responsavel

Condominio Residencial Portal dos Nobres-

TECOL Tecnologia, Engenharia

16 1 Médulo 1. e Construcdo Ltda.
Condominio Residencial Portal dos Nobres- TECOL Tecnologia, Engenharia
32 1 Médulo II. e Construcdo Ltda.
Condominio Residencial Portal dos Nobres- TECOL Tecnologia, Engenharia
32 1 Médulo lII. e Construcédo Ltda.
24 1 Condominio Residencial Daniele. LOMY Engenharia Ltda.
TECOL Tecnologia, Engenharia
32 1 Condominio Residencial Lisboa. e Construcéo Ltda.
Condominio Terra Nova Aracatuba |- Médulo |- RODOBENS Negécios
202 1 Etapas 1 a 3. Imobiliarios.
TECOL Tecnologia, Engenharia
16 1 Condominio Residencial Madri. e Construcdo Ltda.
TECOL Tecnologia, Engenharia
32 1 Condominio Residencial Paris. e Construcdo Ltda.
RB ENGENHARIA e
80 1 Condominio Residencial Antares. Construcgdes.
TECOL Tecnologia, Engenharia
192 1 Condominio Residencial Maria Rossini. e Construcgéo Ltda.
216 1 Residencial Parque Atlantic. MRV Engenharia.
64 1 Residencial Aline. LOMY Engenharia Ltda.
Condominio Terra Nova Aragatuba | - Médulo II- | RODOBENS Negoécios
78 1 Etapa 4. Imobiliarios.
TECOL Tecnologia, Engenharia
64 1 Condominio Residencial Viena. e Construcdo Ltda.
184 2 Residencial Parque Alecrim. MRV Engenharia
192 2 Alta Vista Condominio Club- Mdédulo |. MRV Engenharia
RODOBENS Negécios
426 2 Condominio Moradas Aracatuba I- Etapas 1 a 3. | Imobiliarios.
221 2 Alta Vista Condominio Club- Mdédulo I1. MRV Engenharia.
120 2 Residencial Parque Angelus. MRV Engenharia.
TECOL Tecnologia, Engenharia
192 2 Condominio Residencial Munich. e Construcdo Ltda.
224 2 Alta Vista Condominio Club- Médulo 1. MRV Engenharia.
192 2 Alta Vista Condominio Club- Modulo IV. MRV Engenharia.
32 2 Residencial Mercedes- Mddulo |. LOMY Engenharia Ltda.
TECOL Tecnologia, Engenharia
128 2 Condominio Residencial Tokio. e Construcgéo Ltda.
54 2 Residencial Jardim Atlantico IV. ALCANCE Construtora.
64 2 Condominio Residencial Alvorada Médulo l. Construtora DUACO.
TECOL Tecnologia, Engenharia
96 2 Condominio Residencial Bremen. e Construcédo Ltda.
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160 2 Residencial Parque Adorate- Médulo 1I. MRV Engenharia.
TECOL Tecnologia, Engenharia

192 2 Condominio Residencial Hannover. e Construcéo Ltda.

35 2 Residencial Atlantico Médulo |. LOMY Engenharia Ltda.

30 2 Residencial Hibisco. ALCANCE Construtora.

168 2 Residencial Spazio Albany. MRV Engenharia.

96 2 Residencial Parque Apice.

96 2 Residencial Gardénia. ALCANCE Construtora.

64 2 Residencial Garden Ville- Médulo |. ALCANCE Construtora.

64 2 Residencial Garden Ville- Médulo 1. ALCANCE Construtora.

74 2 Residencial Atlantico Médulo . LOMY Engenharia Ltda.

247 2 Residencial Parque Arizona- Médulo |I. MRV Engenharia.

200 2 Residencial Parque Arizona- Mddulo |lI. MRV Engenharia.
TECOL Tecnologia, Engenharia

192 2 Condominio Residencial Pekin. e Construcédo Ltda.

64 2 Residencial Garden Ville- Médulo 111 ALCANCE Construtora.

64 2 Residencial Garden Ville- Médulo IV ALCANCE Construtora.

96 2 Auséncia de informacéo. Auséncia de informacéo.

160 2 Auséncia de informacéo. Auséncia de informacéo.

160 2 Auséncia de informacéo. Auséncia de informacéo.

28 2 Residencial Aragds do campo.

28 3 |Residencial Barcelona. JOAO ABDALLA

128 3 Condominio Residencial Cerejeiras. ALCANCE Construtora.

Fonte: Bando de dados do MCMYV. Organizac¢éo: Sidney Querino Junior, 2016.
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Quadro 8. Aracatuba. Empreendimentos aprovados da Faixa 3 do PMCMV até
abril de 2015.

Construtora/lncorporadora
U.H Fase Nome do empreendimento responséavel
192 2 Residencial Parque Adorate. MRV Engenharia
154 2 Residencial Parque Aloha- M6dulo 1 | MRV Engenharia
187 2 Residencial Parque Aloha- M6dulo 2 | MRV Engenharia

Fonte: Bando de dados do MCMV. Organizacado: Sidney Querino Junior, 2016.

Tal como apontam os quadros 6, 7 e 8 as incorporadoras que mais
produziram novos empreendimentos relacionados ao PMCMV na cidade de
Aracatuba até o més de Abril de 2015 foram a LOMY Engenharia, empresa de
capital local com 2.338 novas unidades habitacionais produzidas/contratadas, a
TECOL Engenharia, empresa de capital local com 3.040 unidades
habitacionais produzidas/contratadas e a empresa MRV Engenharia com 2.657
novas unidades habitacionais produzidas/contratadas. Juntas, a producao
realizada por essas trés incorporadoras corresponde a 80% de todas as
unidades habitacionais financiadas pelo PMCMV para a cidade de Aracatuba
até a mencionada data.

Ao verificarmos a localizacdo dos empreendimentos que foram ou estéao
sendo produzidos na cidade de Aracatuba pelo PMCMV (Mapa 20),
percebemos que aqueles destinados a Faixa 1 se encontram nas areas mais
periféricas da cidade, localizados nas porcdes oeste e noroeste da malha
urbana. Quando compararmos os mapas de exclusao/inclusdo social com a
localizacdo desses empreendimentos percebemos que ha uma
correspondéncia entre suas localizacdes e as areas classificadas como de
exclusédo social em 2010.

Nessas localiza¢gGes, podemos observar os empreendimentos Porto Real
1 e 2 e 0 Residencial Aguas Claras (representados pelos nimeros 2 e 3
respectivamente), ambos classificados como Faixa 1, sendo que juntos esses
novos conjuntos habitacionais correspondem a aproximadamente 25% de toda

producéo financiada pelo PMCMV na cidade.
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Quando correlacionamos a producéo habitacional realizada no presente
com aquela produzida no passado, sobretudo quando temos como referéncia a
Faixa 1 e os empreendimentos das COHABs e CDHU, observamos que nao
ha, diferente do que foi observado para a cidade de Marilia, a correlacéo entre
as areas de producdo de uma e outras politicas. O Unico empreendimento
habitacional produzido no passado e localizado além da Rodovia anteriormente
citada, também localizado em uma éarea classificada como de excluséo social,
foi o Conjunto Habitacional Ezequiel Barbosa, produzido no ano de 1992, o
qual estd proximo aos empreendimentos Porto Real 1 e 2. Contudo, é
importante salientar que embora haja essa diferenga entre um e outro momento
da histéria da producdo da habitacdo popular nessas cidades, a localizagédo
periférica desses empreendimentos (caracteristica que se mantém) reforca a
compreensao de que as piores localizacBes sdo destinadas a atender a

populacdo de menor renda.
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MAPA 20. Aracatuba. Localizacéo dos empreendimentos do PMCMV segundo a faixa de renda até abril de 2015.
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Fonte: Ministério das cidades (2015). Elaborado por Sidney Querino Junior.
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E essa precéria insercdo urbana por parte da populacdo de renda mais
baixa que tem levado o programa a receber muitas criticas, tendo em vista que
é responsabilidade do poder publico, em especial da administragcdo municipal,
cuidar da localizagdo na qual esses empreendimentos serdo inseridos,
garantindo ndo apenas o direito a propriedade da casa, mas, sobretudo o

direito a habitac&o e a cidade.

[...] desde a Constituicdo de 1988, que estabeleceu o conceito da
funcao social da propriedade e deu aos municipios a prerrogativa e
responsabilidade da politica territorial, até a aprovagdo, em 2001, do
Estatuto da Cidade, que regulamentou importantes instrumentos para
gue os poderes publicos municipais enfrentassem o mau uso da terra
urbana, a retencdo especulativa, a informalidade da posse, ou ainda
facilitassem o seu acesso pelas camadas de mais baixa renda [...]
(FERREIRA, 2012, p. 53)

Tal como mencionado por Ferreira (2012), o poder publico municipal tém
disponivel uma série de ferramentas com as quais é possivel amenizar os
impactos negativos que uma politica dessa magnitude pode gerar nas cidades.
O combate as praticas especulativas, as quais sao fomentadas entre outras
coisas pela expansdo continua da malha urbana ancorada pela existéncia de
grandes vazios urbanos (potencializadas pela producéo de grandes conjuntos
habitacionais sempre nas piores localizacbes da cidade), assim como as
vantagens conferidas pela propriedade da terra urbana a seu possuidor, o qual
€ remunerado sem que necessariamente tenha realizado qualquer tipo de
investimento (devido a quase inexistente taxacdo sobre as propriedades que
nao cumprem a sua funcao social dentro da cidade), sdo medidas necessarias,
porém pouco aplicadas nas cidades em geral.

Os proprietarios tém, assim, garantidos o direito de usufruirem de suas
terras da maneira como bem entenderem e com a finalidade que bem
desejarem, salvo por algumas restrices urbanisticas, podendo comercializa-
las ou guarda-las sem uso para valorizagdes futuras, contribuindo para a
formacao de vazios urbanos, ocupacado desordenada, especulagdo imobiliaria e
segregacao (BOTELHO, 2005). E o mesmo mercado, seletivamente, como
visto, opera diferenciando areas a partir dos produtos imobiliarios ofertados,

reservando sempre as piores areas para aquela populacdo de menor renda,
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conformando um ciclo que se retroalimenta na medida em que tende a produzir
ainda mais desigualdade.

Diante disso, mesmo com varios mecanismos legais®® para fazer valer a
producdo de habitacdo de interesse social em areas melhor inseridas na malha
urbana, ndo podemos dizer que o quadro da producdo da habitacdo de baixa
renda no Brasil tenha sofrido grandes alteragdes do ponto de vista qualitativo.
No caso de Marilia e Aragatuba, observamos que 0s novos empreendimentos
imobiliarios destinados a essa faixa de renda, ao invés de retratarem uma
possivel mudanca na maneira de se produzir a cidade, acabam por reforcar
algumas tendéncias observadas anteriormente através da producéo voltada a
atender um consumo dirigido, condicionado pela oferta do crédito e pela
seletividade espacial das ofertas e da producdo de habitacdo, seletividade esta
comandada mais pelas proprias empresas e pelos seus estoques de terras.

E importante salientar que essa localizacdo periférica dos
empreendimentos destinados a Faixa 1, encontra amparo na busca pelo menor
preco da terra, tendo em vista que a producdo destinada a atender a populacao
de menor renda tende a se dar em uma escala mais abrangente, o que
reverbera na necessidade de lotes ou extensfes mais amplas para serem
parceladas.

Em consequéncia ao direito dos proprietarios de terra:

Os empresérios do setor da construcao tém de dispor de um volume
consideravel de recursos para adquirirem as terras necessarias para
a producao imobiliaria. Importante notar que a constante presenca da
propriedade fundiaria como barreira a produgdo imobiliaria dificulta a
reproducéo do setor, na medida que limita as op¢des de construcdo e
encarece o produto final comprometendo a demanda. Em S&o Paulo,
segundo estudo realizado pelo Departamento de Tecnologia da
Arquitetura/FAU-USP/NAPPLAC, o elemento de maior peso no custo
de producdo habitacional é a terra, que significa 28,41% dos custos
de producao totais (BOTELHO, 2005, p. 56)°".

Tal como mencionado no exemplo apresentado por Botelho (2005), a
terra se constitui como uma das mais importantes barreiras a produgdo no

setor imobilidrio e tal como apresentado por Maricato (2008) representa um

80 Constituicdo Federal, Estatuto das Cidades, Plano Diretor e Plano de Habitag&do de Interesse
Social e a propria Legislacao do PMCMV.

8t Segundo esse mesmo trabalho, o segundo elemento de maior peso sdo os materiais de
construcdo, os quais representam 20% dos custos.
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importante né que dificulta a construcdo de uma cidade que atenda de maneira
mais eficaz o coletivo.

Nesse sentido, os desafios enfrentados pelo programa e pelo poder
publico de uma forma geral sdo grandes. O acesso a terra urbanizada pode ser
apontado como o principal entrave para a execucdo de uma politica
habitacional mais eficaz (embora ndo seja o Unico), que além de propiciar o
acesso a moradia também possibilite uma melhor inser¢cdo da populacdo de
menor renda na cidade.

Hoje, assim como na génese dessas cidades, a propriedade da terra
continua sendo o fio condutor do processo de expansao urbana e um dos
principais instrumentos para a acumulagéo de capital. Sendo assim, do ponto
de vista locacional, o PMCMYV parece refor¢car a mesma logica observada nos
periodos e nas politicas anteriores, porém com um agravante: 0s custos para a
producdo dessa cidade, assim como para 0 seu consumo tem se mostrado
elevados (lidos a partir do movimento de pregcos observados na analise do
mercado imobiliario), o que tende a ampliar os problemas a populacédo ali
inserida.

Por outro lado, o PMCMV também adiciona novos elementos a producao
do espaco urbano. Em nenhum outro momento da histéria da politica
habitacional brasileira foi liberado um volume de crédito tdo grande para
promover a producdo habitacional e seus impactos no tecido urbano passam a
ser bastante significativos, sobretudo por essa produgdo se dar em um curto
periodo e por significar a realocagdo de um significativo contingente
populacional®.

A respeito da producédo habitacional podemos ver o seu efeito a partir da
seguinte comparacao: Se levarmos em consideracdo a producdo imobiliaria
sob a responsabilidade do Estado através dos programas da CDHU e das
COHABSs (Crhis e Bauru) entre os anos de 1960 e 1996, comparando-a com a
producdo atual do PMCMV, entre os anos de 2010 e 2015, temos numeros

bastante similares (Quadro 9).

8 Embora esse nao seja o enfoque de nossa pesquisa, chamamos a atencdo ao fato de que o
langcamento de novos conjuntos habitacionais com condi¢bes de pagamento melhores do que
aguelas observadas no mercado tendem a atrair um grande contingente populacional, o qual
se desloca na cidade, podendo gerar transformagdes em outras areas da cidade.
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Quadro 9. Numero de unidades habitacionais produzidas pela CDHU e pelas
COHABSs entre 1960 e 1996 e sua comparacdo com a producdo do PMCMV
entre os anos de 2009 e 2015 nas cidades de Marilia e Aracatuba.

Total de unidades | Total de unidades | % da producéo

produzidas pelo MCMV | produzidas pela CDHU | realizada pelo PMCMV

(2010-2015) e COHABs (1960- | em relacdo as outras

1996) politicas habitacionais
MARILIA 8.648 9.439 92%
ARACATUBA 10.017 10.031 99%

Fonte: Ministério das cidades; Cohab-Bauru e Cohab-Crhis Organizacao: Sidney Querino Jr.

Ao analisarmos esses dados, podemos observar a relevancia que a
producéo realizada pelo PMCMV assume, sobretudo por se dar em um periodo
significativamente mais curto. Em numeros absolutos, foram construidas 9.439
unidades habitacionais em Marilia durante as décadas pretéritas pelas politicas
da CDHU e das COHABs, enquanto atualmente foram ou estdo sendo
construidas 8.648, ou 92% em relagdo a producao anterior.

Se organizarmos esses dados tomando como referéncia a producéo
média por ano em cada uma das fases aqui analisadas, observamos o seguinte
resultado: Em Marilia a CDHU e as COHABs produziram em média 262
unidades habitacionais por ano, enquanto o PMCMV tem produzido em média
1.730 unidades habitacionais ou 660,3% a mais do que a politica habitacional
anterior.

No caso de Aracatuba os numeros sdo ainda mais expressivos: Foram
construidas entre 1965 e 1996, 10.031 unidades habitacionais via CDHU e
COHABS e atualmente tém sido produzidas 10.017 unidades pelo PMCMV ou
99% do total.

Tomando como base a producdo média em relagcdo aos anos aqui
analisados temos que a CDHU e as COHABs produziram em média 278
unidades habitacionais por ano, enquanto o PMCMV tem produzido em média
2.003 unidades ou 720,5% a mais em relacdo a outras politicas.

Em ambos os casos os dados quantitativos demonstram que o volume de
unidades habitacionais produzidas atualmente é extremamente expressivo e

sem precedentes historicos.
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Outra evidéncia que reforca esse argumento € a comparacdo da
producdo atual financiada pelo PMCMV com o numero total de domicilios
particulares permanentes e com o déficit habitacional (Quadro 10).

Quadro 10. Relacéo da producéo habitacional do PMCMV entre os anos
de 2010 e 2015 e o numero de domicilios particulares permanentes de Marilia
e Aracatuba no ano de 2010.

Total de Total de domicilios % da produgéo do PMCMV em
unidades particulares relacdo ao total de domicilios

produzidas pelo | permanentes urbanos | particulares permanentes urbanos

PMCMV em 2010 em 2010
(2010-2015)
Marilia 8.648 65.752 13%
Aracatuba 10.017 59.543 17%

Fonte: Fundacdo Seade, Ministério das cidades e Caixa Econdmica Federal, Organizagéo:
Sidney Querino Junior.

Segundo dados disponibilizados pela fundacéo Seade, no ano de 2010, a
cidade de Marilia apresentava 65.752 domicilios particulares permanentes. Ao
levarmos em consideracao a producéo habitacional realizada pelo PMCMV até
o ano de 2015 e supondo que o numero de domicilios particulares
permanentes ndo tenha se alterado de forma muito expressiva, temos que a
producdo financiada pelo programa significou um acréscimo de
aproximadamente 13% em relacdo ao estoque habitacional existente.

Apenas a titulo de comparacao, toda a producédo realizada pela CDHU,
pelas COHABs e pelo INOCOOP-SP, entre os anos de 1970 e 1990, segundo
Boscariol (2011), representou 14,8% do estoque total de 1990. Portanto,
proporcionalmente, o que outras politicas de acesso a habitacdo demoraram
vinte anos para produzir, o PMCMV tem produzido em apenas cinco,
ampliando significativamente o estoque de imoveis residenciais e aquecendo o
mercado de terras de maneira bastante expressiva.

Outro indicador importante que demonstra as caracteristicas dessa
producéo € sua relacdo com o enfrentamento do déficit habitacional.

Levando em consideracao alguns dados apresentados pelo IBGE, a partir
da realizagdo do censo em 2010, a proporcdo do déficit habitacional para a

cidade de Marilia (Quadro 11) era de pouco mais de 8%, totalizando 5.834
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domicilios, portanto abaixo das meédias estadual e nacional. Desse total,
destacam-se aqueles classificados como coabitacdo (2.754 domicilios) e
excedente de aluguel (2.521)%®. Em relacdo a Aracatuba (Quadro 11),
observamos dados muito semelhantes, sendo o déficit habitacional de quase
8%, totalizando 4.868 domicilios. Desse total, 2.251 domicilios foram
classificados como coabitacdo e outros 2.135 foram classificados como
excedente de aluguel.

Ao comparamos a producao realizada pelo PMCMYV (incluindo as obras
ja contratadas) do momento de seu lancamento até Abril de 2015, observamos
que se todas as unidades habitacionais produzidas pelo programa fossem
voltadas exclusivamente para a solugcdo do déficit habitacional, portanto
atreladas ao valor de uso da habitacdo, para a cidade de Marilia teriam sido
produzidas 48,2% de moradias a mais do que a demanda registrada pelo
censo do IBGE (2010). Portanto, ao menos em termos quantitativos, o0s
problemas relacionados a falta de moradia seriam solucionados.

Quadro 11. Relacao entre a producéo habitacional do PMCMV entre os anos
de 2010 e 2015 e o déficit habitacional de Marilia e Aragatuba no ano de 2010.

Total de unidades Déficit habitacional % da produgédo do PMCMV em
produzidas pelo relacdo ao déficit habitacional
PMCMV
Marilia 8.648 5.834 148,2%
Aracatuba 10.017 4.868 205,8%

Fonte: Fundacdo Seade, Ministério das cidades e Caixa Econdmica Federal, Organizacdo: Sidney
Querino Junior.

Contudo, quando observamos o numero de unidades habitacionais
produzidas pela Faixa 1 do programa, temos que até o momento apenas 22,1%
dessa producédo, ou 1.914 unidades habitacionais, estdo certamente atendendo
ao publico em que se concentra a maior parcela do déficit habitacional. E

importante salientar que estamos lidando com uma producéo habitacional sem

# Coabitagéo familiar, segundo a metodologia utilizada diz respeito a soma dos comodos e das
familias conviventes com intengdo de construir um domicilio exclusivo.

Onus excessivo com aluguel diz respeito ao comprometimento de mais de 30% da renda
familiar com o custeio do aluguel.
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precedentes e que em apenas cinco anos foi atendida aproximadamente 33%
da demanda habitacional de interesse social dessa cidade.

Em Aracatuba, por outro lado, a producéo de habitacdo de interesse
social é bastante expressiva, apresentando uma situacdo diferenciada em
relacdo a cidade de Marilia.

Ao comparamos a produgéo realizada pelo PMCMV entre os anos de
2010 e 2015, temos que se essas fossem produzidas todas voltadas a atender
o déficit habitacional, haveria um excedente de aproximadamente 106% das
unidades produzidas. Contudo, quando observamos o numero de unidades
habitacionais produzidas pela Faixa 1 do programa, temos que até o momento
39,2% dessa produgéo, ou 3.933 unidades habitacionais, se enquadrariam no
atendimento ao publico em que se concentra a maior parcela do déficit
habitacional. Nesse sentido, tomando como referéncia os dados apresentados
pelo IBGE, temos que aproximadamente 80% do numero de unidades
habitacionais necessarias a possivel eliminacdo do déficit habitacional na

cidade foram produzidas em apenas 5 anos, dados bastante expressivos.
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CONCLUSOES.

O decorrer da atividade de pesquisa nos possibilitou ampliar a proposta
inicial de andlise, saindo de uma perspectiva que privilegiava o entendimento
do funcionamento do mercado imobiliario nas duas cidades analisadas em sua
conjuntura mais recente e considerando a sua dimensao espacial, para a busca
da compreenséo da producéo historica das condi¢cbes na qual ele opera.

Ao longo do citado percurso, cujas reflexdes encontram-se organizadas
nessa dissertacdo, observamos 0 processo de estruturacdo das cidades de
Marilia e Aracatuba e o papel central que a terra e a sua propriedade exerceu e
exerce para a consolidacdo desses nucleos urbanos, tal como evidenciado no
primeiro capitulo. Nesse sentido, mais do que um movimento casual, marcado
por negocios de ocasido ou aptiddes naturais dadas por solos férteis para as
atividades agricolas, observamos que a producdo do espaco urbano dessas
cidades responde a légicas econbmicas e politicas, as quais refletem na
conformacdo de duas cidades complexas e bastante desiguais, com varios
elementos em comum entre elas, mas também com suas singularidades.

Esse processo fica evidente quando langcamos o olhar, ndo apenas para a
maneira como as diferentes areas dessas cidades séo influenciadas e
transformadas pelos mais variados movimentos do mercado imobiliério, tal qual
apresentado no item 2.3.2., mas também quando analisamos os mapas de
exclusaol/inclusao social e a espacializacdo dos chefes de familia com maiores
e menores rendas de ambas as cidades, expostos no inicio do capitulo 3, os
quais indicam uma concentracao espacial cada vez maior desses grupos em
areas especificas da malha urbana. Essa dinamica, invariavelmente tem
implicado em maior prejuizo para a populacdo de mais baixa renda, seja nos
momentos de maior dinamismo do mercado ou naqueles em que o mercado se
encontra em fase de desaceleragcédo. Isso fica evidente quando observamos
que os precos medios de casas e terrenos das areas mais bem avaliadas
variam em ritmo e intensidade diferentes daqueles considerados em pior
localizag&o. Por outro lado, para os capitais e agentes que atuam na producao
do espaco urbano, o aquecimento do mercado observado na ultima década,

somado ao langcamento de programas de infra-estrutura urbana e habitacéo
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como o PAC e o PMCMV, a possibilidade de afericdo de rendas da terra cada
vez mais elevadas se mostrou uma realidade concreta.

Além disso, tal qual observado no item 2.2 e no capitulo 3, o Estado,
através das politicas de habitacdo tem contribuido para a intensificacdo dos
processos de diferenciacdo e, paulatinamente, de desigualdade socioespacial
observados nessas cidades. Isso fica evidente quando analisamos a
localizagdo dos empreendimentos habitacionais produzidos pela CDHU e
COHABs e mais recentemente pelo PMCMV, os quais contribuiram/tém
contribuido para esse processo a partir da recorréncia da construcéo desse tipo
de empreendimento, sobretudo aqueles destinados a populacdo de mais baixa
renda, em areas periféricas da cidade (muito embora, com o passar do tempo,
tais localizacbes devam ser relativizadas e transformadas em decorréncia das
constantes mudancas pelas quais as cidades passam ao longo do tempo,
muitas delas positivamente). Acreditamos, a partir de nossa investigacédo, que
tais decisdes locacionais sejam tomadas tendo como base estratégias que
fortalecem a especulacdo imobiliaria apoiadas na expansdo da malha urbana
em descontinuo, privilegiando determinados setores socioeconémicos da
cidade e determinados agentes que atuam na producdo do espaco urbano em
detrimento da construcdo de uma cidade voltada ao uso coletivo.

Ainda de acordo com a analise da producdo habitacional realizada pelo
PMCMV nas cidades de Marilia e Aracatuba, podemos apontar, em sintese,
que:

¢ O programa chega a essas cidades em um contexto no qual os precos
de terrenos e casas vinham em movimento crescente, sobretudo a partir do
ano de 2005, de acordo com os dados apresentados no item 2.3.2. A partir de
sua incorporacdo a logica de producdo das cidades, observa-se uma
acentuacdo da tendéncia anteriormente observada, contribuindo para os
movimentos de diferenciacéo e especulacao anteriormente mencionados;

eNesse sentido, € plausivel afirmar que as politicas desenvolvidas pelo
governo brasileiro, sobretudo a partir de meados da década de 2000, como o
aumento da oferta de crédito, impactaram de maneira mais incisiva o0 mercado
imobiliario do que o langamento do PMCMV, o qual s6 ocorreu no ano de 2010
(aproximadamente um ano apos o langcamento oficial do programa). Ao longo

de toda a série historica, apesar da oscilagdo dos precos meédios ofertados,
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observou-se um aumento de mais de 270% entre o primeiro e o Ultimo ano
analisados, o que indica que todas as ofertas imobiliarias registradas nesse
periodo que se concretizaram, permitiram aos proprietarios fundiérios auferir
um volume crescente de recursos, a titulo de renda da terra.

¢ A0 analisarmos 0s agentes responsaveis pela operacionalizacdo desse
programa, observamos uma importante diferenca do PMCMV em relacdo as
outras politicas analisadas. Se naquela producéo, empreendida pelo CDHU e
pelas COHABs 0s agentes que operacionalizam a producao da habitacdo de
interesse social foram constituidos por empresas publicas e de economia
mista, no caso do PMCMV tem-se observado a atuacédo de empresas de capital
privado e algumas delas com atuacdo em mais de uma cidade ou macrorregiao
do pais, sendo uma ou outra com capital aberto na bolsa de valores, tal qual a
MRV Engenharia. Isso impacta diretamente na maneira como esses
empreendimentos séo construidos, especialmente quando levamos em conta a
escolha de sua localizacdo (embora questfes ligadas ao projeto de arquitetura
homogéneo também possam e devam ser consideradas), uma vez que a logica
empresarial tende a ser ainda mais reforcada. Isso fica evidente quando
comparamos a localizagdo dos empreendimentos destinados ao atendimento
da habitacdo de interesse social (Faixa 1) e aqueles voltados ao mercado
(Faixas 2 e 3), sendo que os ultimos, via de regra, se localizam em areas
melhor inseridas da malha urbana, conforme os mapas 19 e 20.

e¢Do ponto de vista gquantitativo, também podemos observar importantes
diferencas entre a producédo realizada por aqueles diferentes programas
anteriores e o atual. Segundo o que foi possivel observar, o PMCMV, em
apenas cinco anos, teve uma producdo equivalente aquela realizada pela
CDHU e pelas COHABSs durante décadas. Quando levamos em consideracao o
contexto ndo metropolitano no qual essas cidades estdo inseridas e suas
condicdes de cidades médias, os efeitos espaciais dessa producéo tendem a
ser amplificados, uma vez que influenciam diretamente na dinamica dessas
cidades como um todo e com grande intensidade. Isso fica evidente quando
observamos que em pouco mais de cinco anos foram produzidos
aproximadamente 20% de todo o estoque habitacional existente nessas
cidades até o momento de acordo com os quadros 13 e 14. Tal volume implica

ndo apenas em mudancas na dinamica dos precos do mercado imobiliario, mas
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na mobilidade residencial de pessoas que passam a viver nessas areas e
consequentemente no cotidiano dessa populacdo. Esse movimento demarca,
portanto, um periodo singular na producdo do espac¢o urbano dessas cidades.

e Além disso, destacamos que o PMCMV apresenta alguns aspectos
positivos em relacdo a outras politicas de producdo da habitacdo, sobretudo
por voltar parte de sua atencdo para um publico antes carente de politicas
habitacionais e permitir que a populacdo com renda de 0 a 3 salarios minimos
pudesse se tornar consumidora da mercadoria (especial) habitagdo.

Contudo, constatamos que o financiamento a producdo e aquisicao de
novos imoveis em regime de propriedade privada e individual, modelo
hegemonico de provisdo de habitacdo em nosso pais, poderia ser relativizado e
acompanhado de outras formas de incentivo ao acesso a moradia bem
localizada nas diferentes cidades. Um exemplo disso pode ser observado
quando analisamos o numero de domicilios particulares permanentes
existentes em ambas as cidades, de acordo com os dados do Censo do IBGE
do ano de 2010. Em Marilia, de um total de 78.349 domicilios particulares
permanentes, 5.765 ou 7,4% do total estavam vagos segundo o censo de
2010. Para Aracgatuba, de um total de 66.563 domicilios particulares
permanentes, 3.608 se encontravam vagos o que totalizava 5,4% do total. Isso
significa que o numero de domicilios vagos em ambas as cidades se
aproximava, naquele ano, do numero de unidades habitacionais produzidas
pelo Faixa 1 do PMCMV até Abril de 2015 em ambas as cidades, com a
diferenca de que a maioria daquelas unidades habitacionais se encontra
comumente localizada em areas ja dotadas de infraestrutura e em muitos
casos melhor situadas, inseridas na malha urbana. Nesse sentido, chamamos
a atencao para a necessidade de se buscarem outras formas de provisao de
habitacdo, especialmente quando observamos a subutilizacdo de area com
infraestrutura preexistente, o que poderia acarretar maior economia para o
Estado assim como possibilitar o acesso a moradia bem inserida dentro das
cidades.

Por fim, destacamos que ao buscarmos compreender as interacdes entre
as principais politicas habitacionais dos ultimos cinquenta anos e o mercado na
producdo do espaco urbano dessas cidades, guardadas algumas

particularidades, se destacam 0S processos mais comuns, que tém na
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propriedade da terra e na ldgica capitalista de producdo do espaco o seu
alicerce, em que as melhores &areas sdo destinadas aqueles segmentos de
renda que melhor podem pagar por elas e que para muitos de seus habitantes,
dada a localizac&o precarias da habitacdo que |hes é ofertada, € negado o

direito a prépria cidade.
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