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REsumo

O urbano tem se estruturado a partir de uma triade composta pela
fragmentacdo, homogeneizacao e hierarquizacdo do espaco, o que leva a
formacdo de cidades cada vez mais segregadas e segregadoras. As
praticas dos agentes imobilidrios, tanto privados como estatais, contribuem
em grande medida para a producdo desse espaco perverso para 0S Seus
habitantes. O presente artigo analisa as praticas de producdo da moradia
por parte de trés grupos de agentes imobiliarios atuantes no municipio de
S&o Paulo, que se distinguem entre si pelo acesso aos recursos financeiros,
pelo publico alvo a que destinam seus produtos e pelas areas em que
constroem seus projetos. O resultado é a formacdo de um espaco urbano
gue, cada vez mais, isola e separa seus habitantes.

PALAVRAS-CHAVE: Producdo do espaco. Segregacdo socioespacial. Urbano.
Financiamento habitacional. Setor imobiliario.

' O presente artigo baseia-se na Tese de Doutorado do Programa de Pés-Graduacdo em
Geografia Humana da Faculdade de Filosofia, Letras e Ciéncias Humanas da Universidade de
Sao Paulo, denominada O financiamento e a financeirizagcdo do setor imobiliario: Uma analise
da producédo do espaco e da segregagdo sdcio-espacial na cidade de Sao Paulo através do
estudo do mercado da moradia, sob orientagdo da Prof® Dra. Margarida Maria de Andrade,
defendida em setembro de 2005. Gostaria de expressar aqui meus agradecimentos a Prof?
Margarida pela dedicada orientacdo dada ao longo dos quase quatro anos de pesquisa e
redacdo da Tese e ao Prof. Dr. Reinaldo Paul Pérez Machado, do Departamento de Geografia
da FFLCH-USP pelo auxilio na elaboragdo dos mapas que constam no presente artigo. A tese
em quest@o encontra-se no prelo para ser publica pela editora AnnaBlume com o titulo de O
urbano em fragmentos: a producdo do espaco e da moradia através das praticas do setor
imobiliario.
CIDADES, v. 4, n. 6, 2007, p. 11-43



ADRIANO BOTELHO

THE PRODUCTION OF SPACE AND OF HOUSING TROUGH THE PRACTICES
OF REAL ESTATE AGENTS: THREE CASE STUDIES IN THE CITY OF SAO
PAULO

ABSTRACT

The urban has been structured by a triad composed of fragmentation,
homogenization and hierarchization of space, which has been responsible
for the emergence of increasingly segregated and segregating cities.
Through their practices, real estate agents, both private and public,
constitute important elements of this process of change. This article
analyzes the practices of three groups of real estate agents acting in the city
of Sdo Paulo; they have differentiated access to financial resources, work
with different customers and act in different places of the city. Through their
actions they contribute to the formation of an urban space that increasingly
isolates and separates city residents.

KEY-WORDS: Production of space. Socio-spatial segregation. Urban. Housing
financing. Real estate agents.

LA PRODUCCION DEL ESPACIO Y DE LA VIVIENDA A TRAVES DE LAS
PRACTICAS DEL SECTOR INMOBILIARIO; TRES CASOS EN LA CIUDAD DE
SA0 PAULO

RESUMEN

Lo urbano se ha estructurado a partir de una triada compuesta por la
fragmentacion, homogenizacion y jerarquizacion del espacio, que lo lleva a
la formacion de ciudades cada vez mas segregadas y segregadoras. Las
practicas de los agentes inmobiliarios, tanto privados como estatales
(publicos), contribuyen en gran medida para la producciéon de ese espacio
perverso para sus habitantes. El presente articulo analiza las préacticas de
produccién de la vivienda por parte de tres grupos de agentes inmobiliarios
actuantes en el municipio de Sao Paulo, que se distinguen entre si por el
acceso a los recursos financieros, por el publico al que destinan sus
productos y por las areas en las que construyen sus proyectos. El resultado
es la formacion de un espacio urbano que cada vez aisla y separa mas a
sus habitantes.

PALABRAS CLAVE: Produccion del espacio. Segregacién socioespacial.
Urbano. Financiamiento habitacional. Sector inmobiliario.
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INTRODUCAO

No final da década de 1960, o filésofo francés Henri Lefebvre (1901-1991), através de
uma série de Iivros e am'gosz, prognosticava 0 que sefia uma nova revolugdo mundia: a
Revolugdo Urbana. Naguele momento, Lefebvre visumbrava o urbano como uma virtualidade,
um processo em construcdo. Nas suas palavras, o0 “urbano (abreviagdo de ‘sociedade urbana)
define-se portanto ndo como realidade acabada, stuada, em relacdo a realidade atual, de
maneira recuada no tempo, mas, ao contrério, como horizonte, como virtualidade iluminadora”
(LEFEBVRE, 1999, p. 28).

Quarenta anos depais, € praticamente um consenso que estariamos passando por
um processo de urbanizagdio em nivel mundial. Pela primeira vez na historia humane, a maior
parte da populacdo do planeta vivera em cidades. Em 1950, havia somente 86 cidades no
mundo com mais de um milh&o de habitantes. Hoje sGo 400 e em 2015, de acordo com
projecdes da ONU, seréo pelo menos 550 (DAVIS, 2006). Mas a revducdo urbana
prognosticada acertadamente por Lefelvre parece ter realizado suas potencialidades pelo seu
lado negativa: ao invés de o urbano significar o encontro de pessoas € a troca generalizada de
idéias, informagdes e mercadorias, a redidade urbana atual tende para a segregagdo
socioespacial, para a fragmentacdo, a homogeneizacdo e a hierarquizacdo do espaco
(LEFEBVRE, 2000).

Para o entendimento da producdo do espaco, sobretudo do espaco urbano,
devemos levar em consideracdo o monopdlio de uma dasse sobre esse espaco — a alta
burguesia, no caso do capitalismo —, 0 que exdui prindpalmente os pobres da propriedade
fundiaria (HARVEY, 1980). Isso porgue, a classe que detém a maior parte dos recursos, pode,
alravés do dinheiro, ocupar, modelar, fragmentar o espago da forma que melhor Ihe convém.
Para Lipietz (1974), existiia uma hierarquia de usos do solo determinada pelo valor de uso da
centralidade (ou qualquer outra particularidade do lugar) e pela capacidade dos usuérios de
pagar, sendo que 0 mecanismo da renda daterra estabilizaria e reproduziria essa hierarquia em
sua coincidéncia com uma Divisdo Social e Econdmica do Espago, 0 que asseguraria a
adequacao dos usos do solo e das classes sociais aos distintos lugares do aglomerado urbano.

Segundo Melo (1990), a forte eliizacao do mercado imohiiario que se concentra nos
esiratos superiores de renda € caracterizada por sua concentragao geografica nas areas mais
valorizadas e que contam com as melhores caracteristicas de infra-estrutura urbana. No caso de
Sa0 Paullo, trata-se do chamado “vetor sudoeste” (CARLOS, 2004), que engloba as areas mais
valorizadas da cidade ou em forte processo de valorizagdo (como as areas da Av. Paulista, Av.
Faria Lima, Av. Eng. Luis Carlos Berrini, Av. das NagBes Unidas efc.). A hierarquizag8o dos
precos do solo urbano na capital paviista pode ser visualizada no mapa 1°.

2 Ver, por exemplo, De lo rural a lo urbano (1978), A Revolugdo Urbana (1999) e La production
de I'espace (2000).
% para conhecer a metodologia do mapa, ver Machado (2004), que é seu elaborador.
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O presente artigo tem como tema as relacdes entre o financiamento
do setor imobiliario e a producdo do espago urbano, pois “as cidades, e
particularmente seus componentes residenciais, moldam-se pela maneira
como sdo financiados” (HUCHZERMEYER, 2004, p. 50). Dessa forma,
foram estudados trés casos de producao imobiliaria residencial no municipio
de Séo Paulo, cujo financiamento é bastante distinto entre si, com reflexos
em sua localizacdo no espaco urbano. Um dos casos refere-se aos novos
instrumentos de captacdo de recursos financeiros por parte do setor
imobiliario, os chamados Fundos de Investimento Imobiliarios (FlIs) e os
Certificados de Recebiveis Imobiliarios (CRIs). Trata-se de um nivel superior
de integracao do capital financeiro com o setor imobiliario, surgido no Brasil
em meados da década de 1990. O segundo caso é ligado as chamadas
cooperativas habitacionais, uma forma de autofinanciamento da producéo
da moradia utilizada, sobretudo, pela classe média urbana a partir da
relativa estabilizacdo do regime de precos proporcionada pelo Plano Real
nos anos 90. O terceiro caso refere-se ao financiamento estatal a moradia
para a populacdo mais pobre através de novas formas de captacdo de
recursos, principalmente apos o colapso do Banco Nacional da Habitagéo
(BNH) em meados da década de 1980 e da paralisacdo do Sistema de
Financiamento Habitacional (SFH). No mapa 2, podemos ver a distribui¢cdo
espacial das trés modalidades de financiamento imobiliario no municipio de
Séo Paulo.

Podemos perceber uma nitida relacdo entre os valores do solo
urbano observados no mapa 1 e as distintas formas de financiamento
imobiliario. Assim, o objetivo do artigo € o de analisar como as distintas
formas de financiamento do setor imobiliario se materializariam no espaco,
aprofundando a fragmentacdo, homogeneizacdo e hierarquizacdo do
espaco, bem como a segregacdo socioespacial em S&o Paulo. Isso ocorre,
pois o desenvolvimento de formas de integracdo entre o capital financeiro e
o setor imobiliario consolidaria e potencializaria, por um lado, o poder de
acdo do grande capital sobre o urbano, uma vez que os empreendimentos
orientados pela sua logica se localizariam no principal eixo de valorizacao
imobilidria da metrépole; bem como seriam capazes de induzir o
aparecimento de novos eixos de valorizagdo em areas mais distantes dos
centros tradicionais. Por outro lado, a maior abertura para as forcas de
mercado, aliada a tradicional dificuldade de atendimento da populagcdo com
menores rendimentos (que vai da classe média a populagcdo pobre), por
parte tanto dos agentes do mercado quanto do poder publico, relegaria essa
parcela da populagdo (que é a sua maioria) para as areas menos
valorizadas e mais distantes, intensificando, com uma outra forma mais
perversa, a dispersdo do espaco urbano.
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Nesse sentido, deve-se levar em conta o que nos sugere Indovina
(1990), para quem o modo de os individuos e das familias relacionarem-se
com a cidade ndo constitui nem uma constante, nem uma determinacéo
“natural”, mas sim um produto cultural, politico, social e econémico.

Os dados, analises e conclusfes aqui apresentados foram fruto de
uma extensa revisédo bibliografica sobre os temas tratados, bem como de
consultas a instituicbes governamentais (IBGE, CVM, CONDEPHAAT,
CDHU, COHAB-SP) e a associacdes e sindicatos de empresas (SECOVI,
Sinduscon-SP, ABAC). Simultaneamente, como parte de levantamento de
material empirico, foram realizadas 32 entrevistas (totalizando cerca de 16
horas de gravagdo) com: - agentes dos mercados imobiliario e financeiro; -
estudiosos de Sdo Paulo e da temética urbana e imobiliaria; - profissionais
diversos envolvidos nos processos de provisdo habitacional; - funcionarios
das Companhias Habitacionais atuantes no Municipio de Sado Paulo; -
liderangas do Movimento de Moradia e moradores dos empreendimentos
analisados. Também foram feitas visitas a alguns empreendimentos para a
sua observacao e de seu entorno.

Como forma de viabilizar o objetivo acima proposto, 0 presente
artigo sera dividido em quatro partes, além desta Introducdo. Na primeira
parte, sera analisada a formacédo dos novos instrumentos de captagcédo de
recursos, sua ldgica de funcionamento e sua espacialidade no municipio de
Sao Paulo. A segunda parte trard a discussdo sobre as chamadas
cooperativas habitacionais e a localizacdo desses empreendimentos na
capital paulista. A terceira parte analisara a provisao estatal de moradia e
sua espacialidade. A quarta parte trara as consideracdes sobre as relacdes
entre as acdes dos distintos agentes imobiliarios analisados e a producéo
do espaco urbano, cada vez mais fragmentado, homogeneizado e
hierarquizado, bem como segregado e segregador.

OS NOVOS INSTRUMENTOS DE CAPTAGAO DE RECURSOS: A
INTENSIFICAGAO DA INTEGRAGAO DO CAPITAL FINANCEIRO COM O
SETOR IMOBILIARIO

A necessidade de recursos volumosos para a compra de materiais —
guase sempre bens intermediarios duraveis — para o pagamento da for¢a de
trabalho (parte dela qualificada, como engenheiros), para a adequacao as
inovacdes tecnoldgicas (particularmente sensivel na construcdo de imoveis
comerciais) e para 0 acesso ao solo urbano, tendo em vista a barreira
colocada ao setor pela propriedade fundiaria, faz com que o aporte inicial de
recursos necessarios a producao imobilidria seja elevado, superando muitas
vezes a capacidade de investimento dos empresarios do setor. Dai a
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necessidade de créditos para as obras ser fundamental. Por outro lado, a
demanda desse setor encontra-se fragmentada entre os diversos usos a
gue se destina a producdo imobiliaria e as diversas faixas de renda da
populagdo que procura um imovel para morar, havendo muitas vezes a
necessidade de financiamento para a efetivacdo da demanda. Ou seja,
como nos demais ramos industriais, o setor da construcdo necessita de um
capital autbnomo (TOPALOV, 1979) para a viabilizacdo de suas atividades
produtivas e para a realizagdo do capital ai investido.

Os Certificados de Recebiveis Imobilidrios (CRIs) e os Fundos de
Investimento Imobiliario (Flls) s@o instrumentos surgidos no seio da
reestruturacdo do financiamento habitacional brasileiro da década de 1990.
Apesar de serem considerados por alguns agentes do setor imobiliario como
o futuro do financiamento da habitacdo de mercado, tais instrumentos ainda
ndo realizaram todas as suas potencialidades no mercado brasileiro por
uma série de fatores que serdo analisados mais adiante. Em sua grande
maioria atuam como forma de abreviar o tempo de circulacdo do capital
comprometido com a producg&o imobiliaria existente e ndo como maneira de
reunir capitais para o financiamento de novos projetos.

Em 1997, foi promulgada a Lei 9.514 que estabeleceu o Sistema
Financeiro Imobiliario (SFI), aprovada pelo Congresso Nacional a partir de
proposta de lei da Associacao Brasileira de Entidades de Crédito Imobiliario
(ABECIP); trata-se de um sistema de financiamento complementar ao
tradicional Sistema de Financiamento Habitacional (que ndo deixou de
existir com a criagdo do SFI). Foram entdo realizadas inovagbes no
financiamento imobiliario nacional, com a criacdo de instrumentos de
securitizagdo® imobilidria que possibilitavam a transformacdo de bens
iméveis em titulos mobiliarios, como os Fundos de Investimento Imobiliarios
(FlIs) e os Certificados de Recebiveis Imobiliarios (CRIs). A lei que criou o
SFI introduziu também um novo veiculo legal denominado Companhia
Securitizadora de Créditos Imobiliarios, entendidas como sociedades com
propésitos de fazer a securitizagdo dos recebiveis imobiliarios através da
emissao dos CRIs — titulos imobilidrios equivalentes a debéntures.

Sao inovagbes que buscam articular o setor imobilidrio com o
mercado financeiro, estabelecendo um processo de desintermediacdo
bancaria para o financiamento da producdo, ao mesmo tempo em que
oferecem possibilidades de ganhos financeiros aos investidores. O
mecanismo da securitizacdo amplia as possibilidades de captacdo de

* Vedrossi (2002, p. 21) define securitizag&o como a “emissao de titulos mobiliarios com vinculo
em um determinado ativo”. Para um estudo mais detalhado da securitizagcdo de recebiveis
imobiliarios, ver Vedrossi (2002).
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recursos e acesso a financiamento aos “originadores” desses créditos (as
empresas que produzem o0s ativos a serem securitizados, como as
incorporadoras, construtoras etc.), dando acesso direto ao mercado de
capitais, reduzindo, teoricamente, 0s custos e riscos da captacdo de
recursos financeiros. A securitizagao também possibilitaria um giro maior do
capital das empresas. Por exemplo, uma incorporadora, apds vender as
unidades de um edificio por ela construido, pode securitizar as dividas dos
adquirentes e vendé-las no mercado. Receberia, assim, de volta, o capital
utilizado inicialmente para financiar os compradores que adquiriram o imovel
a prazo e poderia reinvestir esse capital em outra atividade ou em outro
empreendimento. Os investidores, que compraram os titulos, por sua vez,
passariam a receber 0s juros e a amortizacao das dividas diretamente dos
adquirentes dos imdveis. Dessa forma, a incorporadora ndo necessitaria
esperar pelo vencimento da divida dos mutudrios para recuperar o capital
investido, podendo, assim, acelerar o tempo de rotacdo do capital
imobilizado no empreendimento.

Considerando que os investidores em titulos imobiliarios
securitizados tém como grande interesse a qualidade dos recebiveis e do
ativo originado, € essencial que os ativos negociados sejam separados da
estrutura juridica do “originador”, evitando que o eventual fracasso da
instituicdo emitente prejudique os direitos dos investidores nos titulos que
adquiriram sobre 0 ativo securitizado. Assim, os titulos sdo gerados por uma
entidade legal, criada exclusivamente para suportar a operacdo de
securitizacdo. Essas entidades sdo as Sociedades de Proposito Especifico
(SPE).

Os FlIs foram criados em junho de 1993, pela Lei 8.668, e
regulamentados pela Comisséo de Valores Mobiliarios (CVM) em janeiro do
ano seguinte, ano em que foi lancado o primeiro Fll, o Memorial Office
Building, na cidade de S&o Paulo. Atualmente j4 estdo em funcionamento
cerca de 60 fundos, com um patriménio liquido de cerca de R$ 2,4 bilhdes”.
Os projetos que sé@o alvo dos Flls séo variados, desde shopping centers e
parques tematicos a hospitais, de edificios de escritérios e galpdes
industriais a conjuntos habitacionais e condominios de alto padrédo. Mas séo
projetos que visam a um rendimento para os investidores que esta acima
das possibilidades oferecidas pelo mercado de habitacdo popular ou
econdmica. Assim, as grandes “estrelas” dos Flls sdo 0s shoppings centers
(como o Shopping Patio Higiendpolis em Sao Paulo) e os edificios
comercias de alto padrdo. Em consulta realizada junto aos prospectos de

> http://www.cvm.gov.br/, acessado em 15/03/2005.
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Flls depositados na CVM durante novembro de 2002, apenas 16 fundos
imobiliarios criados tinham como objetivo o mercado residencial de cerca de
60 atuantes no pais naquele momento. Alguns outros possuiam em sua
finalidade a aquisicdo genérica de imoéveis, sem especificar o tipo de
mercado a que se destinavam.

Até 1999, os principais investidores nos Flls eram os grandes fundos de
pensdo (como a Previ, a Valia, a Petros, a FUNCEF etc.) e investidores
institucionais. Somente a partir desse ano é que se buscou atrair os pequenos e
médios investidores, com o lancamento de fundos com cotas de valor unitario
mais baixo, como é o caso do Europar, do Shopping Patio Higiendpalis, do
Hospital da Crianga, do Projeto Agua Branca, do Reit Brasil, lastreado no edificio
de escritérios de primeira linha JK Financial Center, entre outros. Atualmente, 0s
principais agentes do mercado de FlIs seriam as instituicbes financeiras de
pequeno e médio porte. Chama a atencéo o fato de os grandes bancos nao
terem se interessado por esse mercado, ja que possuem formas de aplicacdo de
Seus recursos muito mais atraentes que os Flls, como os fundos lastreados em
titulos publicos.

Ja os Certificados de Recebiveis Imobiliarios (CRIs) foram criados com a
lei 9.514 de 1997, que criou 0 SFI. Segundo essa lei, “o Certificado de Recebiveis
Imobiliarios — CRI é um titulo de crédito nominativo, de livre negociacao, lastreado
em créditos imobiliarios e constitui promessa de pagamento em dinheiro”. De
forma equivalente a uma debénture, o CRI pode ser colocado no mercado
através de uma emissao publica (titulos postos a venda junto ao mercado, sem
necessidade de destino especifico) ou de uma emissao privada (especifica para
determinados investidores ja acertados). Baseando-se em dados da Comissédo
de Valores Mohilidrios (CVM), estima-se que foram emitidas, até 2002, cerca de
R$ 340 milhdes em CRIs (VEDROSSI, 2002). Desse total, 50% corresponderiam
a operac0es relativas ao mercado de iméveis residenciais.

Em levantamento realizado junto a Comisséo de Valores Mobilidrios
(CVM) e empresas ligadas a emissao desses papéis, pdde-se perceber que a
grande maioria dos FIIS e dos CRIs lancados na cidade de S&o Paulo a partir de
1994 concentram-se no chamado “vetor sudoeste”, area privilegiada da cidade e
de maior valor venal do solo. De 46 FlIs existentes em 2004, 36 encontram-se
nesse setor do municipio. Dos 40 CRIs consultados, 24 estdo situados no “vetor
sudoeste”. Ou seja, a concepcdo dos agentes imobiliarios e financeiros de que a
localizacdo dos empreendimentos é fundamental para seu maior retorno faz com
gue seus interesses se voltem para as areas mais valorizadas das cidades. O
mapa 3, elaborado a partir dos dados pesquisados, mostra a localizacdo dos FlIs
e dos CRIs no municipio de Sao Paulo, bem como dos iméveis pertencentes a
Fundos de Penséo na capital paulista.
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Ao compararmos 0 mapa 3 com 0 mapa 1, podemos perceber que a
distribuicdo dos Flls e dos CRIs se concentra nas areas mais valorizadas do
municipio, existindo uma forte correlagdo entre a acdo dos
empreendimentos ligados as instituicbes financeiras e as areas de maior
valor venal, algo “natural” se for levado em consideragéo o fato de que tais
instituicbes (representadas pelos Fundos de Pensdo, pelos Fundos de
Investimento Imobiliario e pelas empresas de securitizacdo de recebiveis
imobiliarios) representam parte da fracdo mais sofisticada do setor (tanto em
termos de producédo dos imdveis quanto ao mercado consumidor a que se
destinam) e que contam com 0s recursos do capital financeiro,
potencializando sua acdo sobre o urbano.

Utilizando como limites de intervalo os mesmos usados para a
delimitacdo das classes de valor venal do solo do mapa 1, temos a seguinte
distribuicdo de frequiéncias para as Instituicdes Financeiras:

Gréafico 1. Distribuicdo de Freqiiéncia dos Iméveis de Instituicbes Financeiras
por Intervalo de Valor Venal da Terra no Municipio de Séo Paulo — 2004
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Elaborado a partir de dados obtidos junto a CVM, Empresas de Securitizacéo de
Recebiveis e Fundos de Penséo, no periodo entre 2002-2004.

A maior parte dos estabelecimentos situa-se na faixa de 114,22 a
1.137,82 R$/m2 (sao 77 imoveis, representando 65,25% da amostra). Cerca
de 6,7% dos imdveis situam-se na faixa de preco entre 1.137,83 e 2.063,76
R$/m2 e outros 6,0% situam-se na faixa entre 2.063,77 e 6.118,97 R$/mz2.
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Na faixa inferior de valores, 1,7% dos imdveis situam-se numa faixa de valor
entre 3,21 e 23,39 R$/m2 (trata-se de imdveis utilizados com fins industriais
e de logistica pertencentes ao FIl Europar, localizados em areas mais
distantes do centro do municipio). E 20% dos imdveis situam-se na faixa
entre 23,4 e 114,21 R$/m2.

Dessa forma, concluimos que quase 80% dos imdveis pertencentes
as instituicbes financeiras que atuam no mercado imobiliario situam-se
numa faixa de valores da terra no Municipio de Sdo Paulo que pode ser
considerada como média, média-alta e alta®. Tal constatacdo explica-se
pelo fato de que os agentes ligados as instituicées financeiras atuam em um
setor do mercado imobiliario cuja demanda possui maior nivel de renda e
cuja légica é a valorizagdo maxima dos empreendimentos como forma de
prover o pagamento de dividendos (nos quais se confundem renda
fundiaria, juros e lucros) aos seus acionistas ou cotistas.

COOPERATIVAS HABITACIONAIS: O AUTOFINANCIAMENTO DA
CLASSE MEDIA

A partir da segunda metade da década de 1990, foi observada na
Regido Metropolitana de S&o Paulo a explosdo do autofinanciamento’ da
produgdo habitacional (CASTRO, 1999). O autofinanciamento atendeu aos
excluidos dos mercados tradicionais de financiamento através do SFH, em
especial a parcela da populagdo com renda entre oito e quinze salarios
minimos com condic¢des de investir parte de sua renda mensal em uma casa
propria e de antecipar 0s recursos a sua producao.

Duas novas formas de autofinanciamento sdo as mais utilizadas
pelos consumidores: o0s consorcios imobiliarios e as cooperativas
habitacionais®.

® Considera-se como o intervalo entre zero e 114,21 R$/m2 como correspondente a faixa de
valores baixos. Entre 114,22 e 475,31 R$/m? como valores médios, entre 475,32 e 1.137,82
R$/m2 como médios-altos e, finalmente, acima de 1.137,83 R$/m2 como altos valores dos
terrenos.

"Por autofinanciamento entende-se a modalidade de construcdo e venda de iméveis
caracterizada pelo co-financiamento entre imobiliarias, incorporadores, construtoras e
compradores de imdéveis que integralizam parte expressiva ou a totalidade do capital
necessario para a construgao habitacional (CASTELO, 1997).

® No presente artigo, concentraremos nossa ateng&o nas chamadas cooperativas habitacionais
por se tratar de uma modalidade de financiamento na qual os agentes imobiliarios envolvidos
sé@o os produtores diretos dos iméveis negociados. Os consorcios, apesar de sua importancia
para o mercado, deixaram, ha algum tempo, de construir 0os imdveis negociados,
especializando-se na concessdo de cartas de crédito para a aquisicdo de imoveis novos ou
usados, o que foge do objetivo do estudo em questdo, que é o de relacionar a produgdo da
moradia diretamente com o seu financiamento.
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Quando da criagdo do SFH, em 1964, a Lei n° 4.380 estabeleceu o
Programa de Cooperativas Habitacionais, direcionado para o atendimento
dos trabalhadores sindicalizados que compunham o “mercado econémico”,
ou seja, ligado a parcela da populacdao com renda entre 1,5 e 6 salarios
minimos. Em 1966, o Decreto-Lei n°® 59, estabeleceu a competéncia
normativa do BNH sobre as cooperativas habitacionais. O Decreto n°
58.377/66, além de dar competéncia ao BNH para fixar normas sobre a
constituicdo e funcionamento das cooperativas habitacionais, criou, dentro
da categoria de agentes de atividades complementares do BNH, os
Institutos de Orientacdo de Cooperativas Habitacionais (INOCOOPSs), uma
modalidade de 6rgdo assessor de apoio técnico, inspirado em praticas do
cooperativismo norte-americano e chileno. O BNH exercia forte controle
sobre eles, interferindo desde a homologacdo de seu corpo diretivo a
reforma de estatutos ou mesmo sobre sua dissolucdo. Porém, o Programa
rapidamente perdeu seu carater associativista e os cooperados foram
conduzidos a fungédo de meros mutuérios do BNH, sendo que a sua clientela
passou a ser a classe média melhor remunerada.

Entre 1964 e 1984, foram concedidos 487.471 financiamentos
através de cooperativas habitacionais, correspondendo a 11,2% do total
contratado pelo SFH (CASTRO, 1999). Com a crise do financiamento
publico, o cooperativismo habitacional refluiu ao longo da década de 1980.
Na Constituicdo de 1988, as cooperativas habitacionais conquistaram sua
autonomia frente ao Estado e frente as suas fontes de financiamento,
deixando de estar incluidas entre as instituicdes integrantes do SFH apds a
nova regulamentaco efetuada pelo Banco Central em 1993. N&o puderam,
a partir de entdo, contar com recursos do FGTS para novas contratacoes,
mas, por outro lado, deixaram de estar sob o controle e a fiscalizagéo do
Estado.

Dessa forma, a inexisténcia de mecanismos de fiscalizacdo e
controle foi certamente um dos fatores que atraiu a atencdo dos promotores
imobiliarios sobre essa forma juridica de associacao.

Embora existam os sindicatos como promotores imobiliarios sem
interesses lucrativos (como o caso do sindicato dos bancarios, com a
cooperativa denominada BANCOOP e o sindicato dos metroviarios de S&o
Paulo, com sua cooperativa habitacional propria), a grande maioria dos
lancamentos de imdveis por cooperativas a partir da década de 1990 foi
realizada por empresas de assessoria técnica do setor imobiliario, que
reuniam e associavam os interessados em participar dos empreendimentos.
Embora ndo pudessem legalmente obter lucro (recebendo uma taxa de
administracdo entre 5 e 15% do valor global do empreendimento), essas

24 CIDADES, v. 4, n. 6, 2007, p. 11-43



A PRODUGAO DO ESPAGO E DA MORADIA ATRAVES DAS PRATICAS DO SETOR...

assessorias desenvolveram formas de se apropriarem da renda do
solo e dos ganhos decorrentes da producdo e circulacdo das
unidades construidas.

A formula juridica da cooperativa nao implica que os
principios do cooperativismo sejam adotados, é antes uma forma de
0s promotores imobiliarios reproduzirem o capital em um contexto de
escassez de financiamentos e altas taxas de juros. Outro incentivo a
formacédo de cooperativas consiste em tratamento especial quanto a
incidéncia de tributos sobre suas atividades, considerando o seu
carater social, que teoricamente nao visa a lucros.

Entre 1992 e 1997, Castro (1999) observou a atuacdo de 60
cooperativas habitacionais do Estado de S&o Paulo, além das
classistas. Delas, 27 lancaram empreendimentos com até 500
unidades habitacionais, 15 com até mil unidades e as 18 maiores
desenvolveram empreendimentos que abarcam até 4 mil unidades
habitacionais, como a Paulicoop Planejamento e Assessoria a
Cooperativas Habitacionais que lancou, em apenas cinco anos de
atividades, aproximadamente 15 mil unidades habitacionais. Em
pesquisa realizada junto a Empresa Brasileira de Analise de
Patrimbnio (Embraesp), observamos que, entre 1998 e 2003, outros
35 empreendimentos ligados a cooperativas foram lancados nha
regido da Grande Sao Paulo, totalizando 6.575 unidades.

Os empreendimentos autofinanciados tém se localizado em
areas extensas da periferia consolidada da Regiao Metropolitana de
Séo Paulo (RMSP), areas de baixa atividade imobiliaria e que, com
freqiéncia, foram ocupadas no passado de forma ilegal.
Espalharam-se inicialmente pelos municipios vizinhos a S&o Paulo,
onde sdo, em geral, maiores. Em consulta realizada junto a
Embraesp, verificou-se que, entre janeiro de 1993 e agosto de 2003,
de 200 empreendimentos construidos sob a forma de cooperativa na
RMSP, 115, ou seja, 57,5% situavam-se nos municipios vizinhos a
S&do Paulo. Outros 58 (29%) situavam-se em areas da periferia
consolidada ou antigas areas industriais e somente 27 (13,5%)
situavam-se no chamado “vetor sudoeste”, mas ndo nas areas mais
nobres desse vetor de valorizagdo imobilidria do municipio. Os
langamentos habitacionais de cooperativas realizados entre 1996 e
2003 ocupavam uma area maior de terrenos nas regifes Leste,
Norte e Oeste. A localizacdo desses empreendimentos no municipio
de S&o Paulo pode ser visualizada no mapa 4.
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A explosédo do autofinanciamento por cooperativas levou o mercado
legal para regibes de S&o Paulo onde ele pouco se desenvolvera
anteriormente, como a Leste 2 (CASTRO, 1999), destacando-se ai o distrito
de Itaquera. Na regido Sul, a distribuicdo dos langamentos por cooperativas
se deu nos distritos de Campo Limpo, Socorro e Pedreira, areas onde o
mercado ilegal é predominante.

Ja em areas mais préximas ao centro e de ocupagdo mais antiga,
observou-se a escolha de areas menos valorizadas da malha urbana. Na
area consolidada da regido sul, o distrito do Jabaquara teve destaque,
sobretudo devido a atuagdo da BANCOOP (Cooperativa ligada ao Sindicato
dos Bancérios) e da COOPERMETRO (Cooperativa ligada ao Sindicato dos
Metroviarios). Na regido norte, destacam-se os distritos da Freguesia do O e
do Lim&o. Na regido oeste, destacam-se os langamentos realizados no
Butantd e Jaguaré. E na area de ocupacdo mais antiga da cidade,
destacam-se o Bras, tradicional area industrial e que enfrenta forte processo
de degradacdo e o Ipiranga — regido sudeste —, também importante area
industrial que vem passando por um processo de transformacdo de uso do
solo, acolhendo langamentos imobilidrios dada sua relativa proximidade das
areas de centralidade da metropole, destacando-se nessa mesma regiao os
distritos de Sacomé e Sapopemba. Essa regido (sudeste) é limitrofe com
municipios industriais do chamado ABCD da Regido Metropolitana de Séo
Paulo (RMSP) e que apresentaram significativos langcamentos de imdveis
autofinanciados, como Sdo Bernardo do Campo e Diadema. Na chamada
Zona Leste 1 (mais proxima ao Centro Histérico e mais valorizada em
termos do mercado imobiliario), destacam-se os distritos de Vila Formosa,
Vila Matilde, Tatuapé, Penha, Aricanduva e Cangaiba.

Do total dos empreendimentos langados no municipio de Sao Paulo,
87% da &rea ocupada encontrava-se em zona de uso Z2, de caracteristicas
residenciais, e que oferecia vantagens adicionais na categoria de uso
residencial para Habitacdo de Interesse Social (HIS), quanto as taxas de
ocupacdo e de coeficiente de aproveitamento. Essa é uma importante
diferenciacdo com relagdo aos empreendimentos lancados nos outros
municipios da RMSP, principalmente os do chamado ABCD, em Guarulhos,
em Maua e em Osasco, pois nesses municipios 0s terrenos situam-se
muitas vezes em areas antes ocupadas por industrias e que ainda séo
predominantemente industriais.

Com relagdo ao valor do solo utilizado para a construgdo dos
empreendimentos pelas cooperativas habitacionais ndo classistas, temos a
seguinte distribuicdo, que pode ser vista no grafico 2.
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Gréfico 2. Distribui¢céo de Frequéncia dos Iméveis produzidos por
Cooperativas Habitacionais por Intervalo de Valor Venal da Terra no Municipio
de S&o Paulo —1993-2003
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Elaborado a partir de dados obtidos junto a Embraesp, para o periodo de janeiro de
1993 a novembro de 20083.

Cerca de 66,25% dos imoveis produzidos por cooperativas
habitacionais entre 1993 e novembro de 2003 situaram-se no intervalo de
valores entre 23,4 a 114,21 R$/m?2 e outros 16,25% situaram-se na faixa
entre 3,21 a 23,39 R$/m2. Ou seja, 82,5% dos imdveis produzidos por
cooperativas habitacionais no Municipio de S&o Paulo localizam-se em
terrenos com baixos valores venais. Outros 13,75% dos empreendimentos
situam-se na faixa entre 114,22 a 278,72 R$/m2, bem como os trés
empreendimentos restantes (situados nas faixas correspondentes ao
intervalo 278,73 a 1.137,82 R$/m?), configurando apenas 3,75% dos
empreendimentos, situam-se numa faixa de valores que pode ser
considerada como média.

Essa distribuicdo mostra que as cooperativas habitacionais
procurariam terrenos mais baratos como forma de viabilizar a sua atuagéo
junto a um segmento da classe média com menor poder aquisitivo, além de
buscarem (no caso das empresas de assessoria) ganhos provenientes da
mudanca de uso dos terrenos (seja através da verticalizacdo de areas
horizontais, seja através da transformacdo de terrenos industriais em
residenciais).
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A PROMOGAO ESTATAL DA MORADIA EM SAO PAULO: COHAB E
CDHU

A provisdo habitacional para a populagdo de menores rendimentos
no municipio de Séo Paulo esta a cargo de duas companhias habitacionais,
uma de ambito estadual, a Companhia de Desenvolvimento Habitacional e
Urbano (CDHU) e outra de ambito metropolitano, ligada a prefeitura do
municipio de S&o Paulo, a Companhia Metropolitana de Habitacédo
(COHAB-SP).

Embora tenham surgido para promover o direito a moradia para a
populacdo mais pobre e incapaz de obter algum tipo de financiamento
segundo as leis de mercado (renda abaixo de trés salarios minimos), ao
longo da vigéncia do bindmio BNH-SFH, tais companhias acabaram por
atender a uma camada de renda superior a dos seus objetivos originais,
dada a exigéncia de retorno financeiro de seus empreendimentos. Ou seja,
0 objetivo de atender preferencialmente aos setores de menor renda foi
rapidamente abandonado pelo BNH e pelos seus agentes para a promocao
de habitacao, as COHABS, ja a partir de 1969. De 1964 a 1969, observou-
se a priorizacdo dos investimentos destinados as classes populares, na
tentativa de legitimar o regime politico instaurado pela ditadura militar. De
1970 a 1975, o segmento popular passou para o segundo plano, voltando a
se tornar prioritario a partir de 1975 (num contexto de reabertura politica e
de necessidade de se legitimar, mais uma vez, o regime militar). Por
exemplo, em 1965, 88% dos recursos do BNH foram destinados & chamada
Carteira de Natureza Social; ja em 1974, somente 9% do total desses
recursos foi destinado a familias com rendimento entre um e 5 salarios
minimos (CASTRO, 1999).

O baixo atendimento a populacdo mais pobre e a resisténcia por
parte do poder publico em dar subsidios a essa parcela da populacao
revelam que a real intengdo dos formuladores do SFH era financiar a
producédo capitalista de moradia com uma racionalidade de mercado como
forma de ativar o setor da construcéo civil.

Porém, quando se fala em proviséo estatal de moradias, isso nao
significa que o Estado seja o efetivo produtor delas. A partir do
estabelecimento do SFH, desenhou-se um complexo quadro de relagbes
entre o Estado e o setor privado. Ao primeiro cabia ditar as regras do jogo,
estabelecendo as formas de acesso as habitacdes através de decisbes
sobre as exigéncias de renda familiar, prazos, juros e sistemas de
amortizagdo, competindo-lhe ainda regular o mercado, credenciando
instituicdes para atuar como seus agentes e determinando os indices de
remuneracdo da poupanca voluntaria (AZEVEDO e ANDRADE, 1982). O
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setor privado seria o provedor das habitacfes, tanto para as Companhias
Habitacionais como para o mercado “irrigado” pelos recursos da poupanga
voluntéria regulada pelo Estado.

Efetivamente, os agentes promotores do BNH para o mercado
popular eram as COHABs, que operavam através de repasse de recursos
do BNH para as empreiteiras. Segundo Castro (1999), o Estado teria assim
reservado a iniciativa privada a etapa lucrativa do ciclo produtivo do capital.

Tendo em vista o “compromisso implicito” entre o Estado, o setor
financeiro e o setor da construcdo e imobiliario, os programas voltados a
politicas habitacionais alternativas, como a urbanizagdo de favelas, a
producdo em regime de mutirdo, a urbanizagéo de lotes ou o financiamento
do material de construcdo para o préprio morador foram marginalizados ao
longo da trajetéria do BNH e das COHABs, tendo pouca expressdo em
termos de recursos destinados. De 1964 a 1985, 88% do montante dos
empréstimos feitos pelas COHABs foram para a construcdo de habitacdes
convencionais, em sua maioria localizadas em grandes conjuntos
habitacionais (SACHS, 1999). A participacdo dos programas sociais ho
periodo (1964 a 1985) foi de 1,5% e o nimero de beneficiados foi de 5,7%
do total de mutuérios (Idem).

O aumento das dificuldades para o setor da construcdo, como a
inflagdo que se acelerava ao longo da década de 1980, o aumento do custo
dos terrenos nos maiores centros urbanos, além dos proprios custos de
gestdo de um sistema téo centralizado como o do BNH, ndo implicaram em
um redirecionamento da politica dos grandes conjuntos promovidos pelas
COHABs, mas na busca de solu¢des dentro da sua ldgica tradicional, como
a construcdo de conjuntos habitacionais em terrenos mais distantes dos
centros urbanos e sem infra-estrutura e na diminuicdo do tamanho dos
apartamentos construidos, além do uso de materiais de pior qualidade
(PONTUAL, 1995).

A partir do fim do BNH em 1986, as diversas companhias tiveram de
enfrentar a reestruturagdo do financiamento habitacional, diversificando
suas fontes de recursos. No caso de S&o Paulo, tanto a companhia
habitacional estadual quanto aquela ligada a gestdo municipal/metropolitana
tiveram de adaptar-se aos novos tempos.

A CDHU, companhia estadual, atua tanto em municipios do interior
guanto na Regido Metropolitana de S&o Paulo (RMSP). Suas origens
encontram-se na CECAP, criada no governo estadual de Ademar de Barros
em 1949. Tendo passado por transformac¢fes ao longo de quarenta anos,
em 1989, durante o governo de Orestes Quércia, a companhia assumiu a
forma e 0 nome atuais (CDHU). Segundo a Lei n° 6.556 de 30 de novembro
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de 1989, 1% da arrecadacdo do Imposto sobre Circulagdo de Mercadoria e
Servicos (ICMS) seria destinado & companhia a cada ano. Além disso, essa lei
previa expressamente o0 subsidio estatal, na medida em que priorizava o
atendimento da demanda de renda familiar até cinco salarios minimos, com
prestacbes ndo superiores a 20% da referida renda (ROYER, 2002). Porém,
segundo Royer (2002), seria uma permanente marca do desenvolvimento da
CDHU, por um lado, a existéncia de um discurso claramente voltado ao
atendimento das demandas organizadas da sociedade, bem como a promocéo
das politicas publicas de universalizacdo de direitos; de outro, uma préatica que
teria como principal beneficiario o setor privado da construgdo civil, estruturado
sobre o fundo publico destinado a provisao habitacional.

Tendo uma fonte estavel de recursos, a CDHU pdde transformar-se num
dos maiores agentes promotores para a industria da construcéo civil, sendo que
entre 1990 e fevereiro de 2004, 270.353 unidades foram entregues no Estado, e,
dentre elas, 60.081 foram entregues na capitalg. Em pesquisa realizada junto a
CDHU, constatou-se que a grande parte das unidades entregues na capital
localiza-se na periferia distante da cidade, como pode ser visualizado no mapa 5.

A razdo para a escolha das areas da periferia do municipio para a
construcdo dos conjuntos habitacionais por parte da CDHU se deve ao custo
muito mais baixo dos terrenos. A legislacdo urbanistica contribuiu para a definicdo
das areas periféricas como bolsdes de conjuntos habitacionais para a populagéo
de baixa renda, pois as grandes glebas da periferia foram definidas como area
rural, o Z-8/100, em que s6 o poder publico poderia construir conjuntos de
moradias.

Porém é um barateamento relativo do custo de producdo da moradia
através da escolha de terrenos distantes, pois, como se trata de areas sem infra-
estrutura e equipamentos urbanos, a sua construcdo por parte do poder publico
acaba por encarecer o preco final da moradia. E dada a distancia com relacdo aos
principais centros de consumo e trabalho do municipio, a populagcdo que para
esses conjuntos é transferida acaba por pagar um alto prego social e econdmico: a
segregacdo urbana. As horas perdidas no deslocamento para o trabalho, o
isolamento com relagdo aos centros de cultura e lazer, a falta de opcdes de
consumo, a inseguranga, entre outros fatores, deveriam ser contabilizados como
custos decorrentes da localizacao periférica, pois sao custos reais que afetam os
moradores dessas regides. Como ndo o sdo, vende-se a idéia de que as areas
distantes sao a Unica opcao viavel para a localizagcdo da moradia dos mais pobres.

o www.cdhu.sp.gov.br, acessado em 15/06/2005.
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Tendo em vista a disponibilidade de terrenos e edificios vagos em
areas mais centrais da metrépole paulistana — que sofrem um processo de
esvaziamento de suas atividades econbmicas tradicionais (indlstria e
comércio) —, a CDHU passou a considerar a possibilidade de construcédo de
pequenos conjuntos habitacionais nessas areas, como 0 mapa 6 sugere.

Observamos uma nova tendéncia na localizacdo dos futuros
empreendimentos dessa companhia, especialmente em antigas areas
industriais hoje em rapido processo de degradacdo urbanistica, como o
Bras, o Pari, 0 Belenzinho e o Bom Retiro. Sdo areas, porém, que possuem
boa rede de infra-estrutura e equipamentos urbanos, bem como séo
proximas das oportunidades de emprego, consumo e lazer. Mas trata-se
ainda de uma tendéncia, que pode ou ndo se concretizar nas acbes da
CDHU.

Ja com relacdo a COHAB-SP, deve-se ter claro que essa
companhia esta subordinada a Secretaria Municipal de Habitacdo e de
Desenvolvimento Urbano (SeHab), que é a responsavel pela execucado da
politica habitacional e pelo desenvolvimento urbano do municipio. Outro
orgdo ligado & SeHab é o Habi, responsavel pelo desenvolvimento e
implantagdo dos programas e dos projetos habitacionais voltados a
populagdo moradora em habitagdo subnormal, como a “urbanizagdo de
favelas” e a “locagdo social”. No ambito desse orgao, a principal fonte de
recurso € o Fundo Municipal de Habitacéo, criado em 1994, resultante de:
recursos provenientes da dotacdo orcamentaria; recursos repassados ao
municipio pelos governos federal e estadual; créditos suplementares;
multas; correcbes monetarias e juros em decorréncia de aplicagcdes de
recursos; recursos derivados de operacdes interligadas com o setor privado;
bem como de empréstimos externos e internos. Além dos recursos
provenientes do Fundo Municipal de Habitagdo (FMH), a provisdo
habitacional do Habi conta também com aportes de instituicdes financeiras
internacionais (como do Banco Interamericano de Desenvolvimento).

A COHAB-SP é responsavel pelo planejamento e execucdo de
solucBes habitacionais em coordenagdo com o6rgaos publicos e privados,
trabalhando atualmente com a provisdo de habitagbes e com programas de
autogestdo (mutirdo). Tem como fontes de financiamento 0s recursos
orgcamentarios da prefeitura e do FMH (estes Ultimos somente para o
financiamento de mutirBes), programas de financiamento no ambito da
Caixa Econémica Federal, destacando-se o Programa de Arrendamento
Residencial (PAR) — que utiliza recursos do orgamento Geral da Uni&o e
recursos do FGTS —, além de convénios com a CDHU.
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Apesar dessas possiveis fontes de recursos, a producao
habitacional estatal é ainda muito pequena para satisfazer o grande déficit
habitacional existente. Em Sdo Paulo, o conjunto da producdo da COHAB-
SP representa 400 mil unidades, ou seja, apenas 2,5% do parque de
habitacfes existentes na regido metropolitana, num universo de cerca de 3
milhGes de moradores em corticos, 1 milhdo de moradores em favelas e 2
milhdes de moradores em habitagGes precarias nos loteamentos periféricos
em S&o Paulo (SACHS, 1999).

E outro grave problema é a localizacdo desses empreendimentos,
seja 0 mutirdo, seja o grande conjunto habitacional: a sua grande maioria
esta localizada na periferia distante, com piores condi¢des de infra-estrutura
e equipamentos urbanos, distante dos empregos das areas centrais da
cidade e dos principais mercados de consumo. Trata-se de uma heranca de
politicas passadas e de uma pratica que privilegia o baixo custo do solo em
detrimento da localizacdo da moradia e de seu acesso as positividades do
urbano. A localizagcdo dos empreendimentos da COHAB-SP pode ser
visualizada no mapa 7.

Segundo Raquel Rolnik (2001), a politica habitacional praticada pela
COHAB durante as décadas de 1970 e 1980 teve por base a construcédo de
imensos conjuntos uniformes e exclusivamente residenciais na periferia
mais extrema, segregando de forma explicita e violenta a populacdo ali
residente, como foi o caso dos conjuntos Itaquera 1, 2, 3 e 4 (35 mil
moradias e 165 mil habitantes) e Cidade Tiradentes (30 mil moradias e 160
mil habitantes), no extremo leste da cidade, e o conjunto Bororé, no Grajad
(zona Sul), em 1976, que levou mais de 13 mil moradores para a area
recém-definida como de protecdo de mananciais, sinalizando um processo
gue nas trés décadas seguintes instalou, sobretudo através de loteamentos
irregulares, quase um milhdo de moradores numa regido que teoricamente
nado poderia ser urbanizada.

Podemos observar no mapa que a maior parte dos conjuntos
habitacionais construidos pela COHAB-SP localiza-se em &reas da periferia.
Ha, contudo, conjuntos construidos nas areas mais centrais, em antigos
bairros industriais que sofrem um processo de intensa degradacdo urbana e
de depreciagdo do preco do solo. Trata-se, porém, de empreendimentos de
dimensbes mais reduzidas, se comparados aos grandes conjuntos da
periferia, construidos para abrigar milhares de pessoas. Por exemplo, os
conjuntos construidos no Bras e na Mooca possuem cerca de 220 unidades
cada um (dados obtidos na COHAB-SP, 2003).
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Relacionando estatisticamente os dados de localizacdo dos
empreendimentos construidos pelas Companhias Habitacionais com os
dados relativos ao valor venal dos terrenos, obtém-se a seguinte distribui¢cao
de freqiiéncia dos dados.

Gréafico 3 — Distribuicdo de Freqiiéncia dos Imdveis produzidos por
Companhias Habitacionais por Intervalo de Valor Venal da Terra no Municipio
de Sédo Paulo — 2004

L L

Empreendimentos Imobilldrios
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Valor Venal da Terra

Elaborado a partir de dados obtidos junto a CDHU e a COHAB-SP, entre 2002 e
2004.

Constatamos entdo que a maior parte dos iméveis listados na
pesquisa localiza-se em terrenos com valores baixos e médio-baixos, sendo
excecles os empreendimentos em areas de terrenos com valores médios.
S&o 38,3% dos empreendimentos os que se situam em terrenos localizados
na faixa de valores entre 3,21 e 23,39 R$/m?, outros 39,6% situam-se na
faixa entre 23,4 e 114,21 R$/m2. Assim, cerca de 78% dos
empreendimentos das Companhias Habitacionais estdo em terrenos das
faixas com mais baixos valores. Na faixa de terrenos de valores médios,
18,5% estdo em terrenos situados na faixa entre 114,22 e 278,72 R$/m?, e
outros 2,2% estdo na faixa entre 278,73 e 475,31 R$/m?, configurando
20,7% de empreendimentos situados em terrenos de valores médios. E
apenas 1,3% dos empreendimentos situam-se entre 475,32 e 1137,82
R$/m2, localizados, assim, em uma faixa considerada média-alta, sendo que
trés de tais empreendimentos foram realizados pela COHAB-SP no distrito
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do Ipiranga, totalizando 2.230 unidades, e o outro empreendimento, sob
responsabilidade da CDHU, localizado no distrito da Sé (Rua do Ouvidor),
ainda se encontra em estudo.

Concluimos, entdo, que as companhias habitacionais atuam
principalmente no mercado de terras de baixo valor, tendo em vista a
necessidade de produzir imoveis a precos mais econdmicos para adequar-
se a sua demanda, composta por familias de baixos recursos sem ter de
subsidiar a produgé@o da moradia. Trata-se, na grande maioria dos casos, de
terrenos mais distantes das areas de centralidade do municipio, longe das
possibilidades de emprego e de consumo, bem como de lazer. A existéncia
de infra-estrutura e de equipamentos urbanos nessas areas € mais escassa.
E, por fim, uma boa parte dos conjuntos construidos pelas companhias
habitacionais em questdo n&do possuem seus empreendimentos
devidamente regularizados junto aos Orgdos competentes, seja por
problemas relacionados com a propriedade dos terrenos, seja devido a
alteracdes no projeto urbanistico ou no seu loteamento, o que dificulta sua
posterior regularizacdo. Ja os terrenos de empreendimentos situados em
areas mais valorizadas (numa faixa de valor que pode ser considerada
média) situam-se em areas que sofrem acentuado processo de degradacao
urbana (Bras) ou que estdo sofrendo lento processo de depreciacéo
imobiliaria (como Santa Cecilia e Liberdade).

FRAGMENTAGCAO E SEGREGAGCAO: O RESULTADO DA ACAO DOS
AGENTES IMOBILIARIOS

No presente item buscaremos relacionar as praticas dos agentes
imobilidrios urbanos, cada um ligado a uma forma de financiamento da
producdo imobiliaria, com o processo de producgdo do espago no municipio
de S&o Paulo, um espaco cada vez mais fragmentado, homogeneizado,
hierarquizado, segregado e socialmente segregador.

Através dos dados analisados, constata-se que a acdo dos agentes
imobilidrios ligados as instituicbes financeiras (Fundos de Investimento
Imobiliario, Empresas de Securitizagdo de Recebiveis Imobilidrios e Fundos
de Pensdo) concentra-se nas areas mais valorizadas do urbano e
concretiza-se através de empreendimentos de alto padréo, ligados tanto ao
comércio (shopping centers), a gestdo do capital (centros empresariais e
grandes edificios de escritérios) e a moradia de luxo. Dado o grande volume
de capital empregado nesses empreendimentos e as suas proporgoes,
pode-se considerar que correspondem a legitimos representantes do capital
monopolista, cuja agdo materializa-se em uma maior homogeneizag¢do do
espaco e de sua fragmentacdo, na medida em que tais empreendimentos
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cada vez possuem menos relagdo com seu entorno imediato, constituindo-
se em verdadeiras ilhas no urbano, cercadas por muros altos, aparatos de
seguranca sofisticados e verdadeiros exércitos de agentes de seguranca
privada que inibem a livre circulacdo daqueles que podem ser considerados
suspeitos, bem como apresentam uma arquitetura defensiva e ostentatoria,
que exclui como usudrios de seu entorno imediato as camadas da
populagdo de rendimentos médios e baixos.

A producédo autofinanciada por cooperativas, por sua vez, também
contribui para a fragmentacdo do espago e para a segregagdo socio-
espacial, na medida em que a sua producao localiza-se em areas menos
valorizadas do municipio de Sao Paulo, como antigas areas industriais ou
areas da periferia consolidada. E mesmo no interior do segmento das
cooperativas nota-se uma diferenciacdo: de um lado, as cooperativas
classistas (ligadas aos sindicatos, como o dos bancarios e dos metroviarios)
gue conseguem produzir uma moradia de melhor qualidade e melhor
localizada a precgos razoaveis para seus associados e, de outro lado, as
empresas de assessoria técnica que, ao visarem o lucro, oferecem
moradias de pior qualidade, localizadas em areas mais distantes e com pior
infra-estrutura disponivel.

Nas areas onde as empresas de assessoria de cooperativas atuam
ocorre um fendmeno duplo: por um lado, representam verdadeiras “ilhas de
legalidade” em meio a uma ocupacgdo urbana passada marcada pela
irregularidade urbanistica; por outro, representam um processo de
verticalizagdo em areas tradicionalmente de casas térreas. Tais elementos
contribuem para a maior fragmentacdo do espaco urbano. A mesma
verticalizacdo se observa nas areas de ocupacdo de uma periferia mais
antiga e consolidada, acrescentando a isso uma mudanga no uso do solo
em algumas areas industrias, que passam a ter uso misto, ou seja, passam
a ter uma diversificacdo em seu uso na direcdo do uso residencial. Nessas
areas, problemas como a poluicdo sonora, do solo e do ar podem afetar
seus moradores, jaA que algumas indulstrias ainda se encontram em
atividade e outras, ja desativadas, deixam como heranga uma contaminacao
ambiental que quase nunca € devidamente levada em conta pelos agentes
imobilidrios que convertem o solo industrial em residencial. Em termos
socioecondmicos, 0 que se observa € um movimento no sentido de
homogeneizacédo da ocupacédo das areas pela classe média e média-baixa,
uma parcela da populagcdo que se auto-segrega com relacdo a populacéo
mais pobre do seu entorno, como também € vitima de segregacéo por parte
da camada mais rica da populagéo.
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A acéo das duas companhias habitacionais atuantes em S&o Paulo
possui importantes pontos em comum e diferengas marcantes, decorrentes
das distintas orientacbes das administracbes sob as quais estdo
subordinadas. Tanto a COHAB-SP quanto a CDHU, durante décadas,
executaram a politica de construcdo de grandes conjuntos habitacionais em
areas da periferia distante que contavam com terrenos baratos e pouca ou
inexistente infra-estrutura urbana, aprofundando o processo de segregacao
socioespacial. Nos Ultimos anos, a orientacdo espacial das duas
companhias estd mudando com a busca de &reas mais centrais e com
precos baixos devido ao seu estado de degradacédo urbana. Trata-se de um
inegavel avango na visdo das companhias, mas ainda uma boa parte dos
empreendimentos sob a sua responsabilidade situa-se em areas da periferia
distante, longe das oportunidades de emprego, consumo e lazer, devido ao
preco muito mais baixo e & maior disponibilidade de terrenos, além da
existéncia de um estoque de terras nessas areas da periferia nas maos das
administragdes municipal e estadual.

Ja no que diz respeito a forma de provisdo habitacional, as
diferengas sdo mais marcantes. A acdo da CDHU se faz no sentido de ainda
valorizar a producado ligada a empreiteiras, com pouco destaque dado a
forma de organizacéo dos futuros moradores através do mutirdo/autogestao,
embora essa ja tenha sido uma orientagcdo existente nessa companhia. A
acdo da COHAB-SP, influenciada pela visdo da administragdo municipal
durante a gestdo 2001-2004 (como na gestdo de Luiza Erundina entre 1989
e 1992), esteve voltada prioritariamente para a forma de organizacdo em
mutirdo/autogestdo, o que representou uma inovacao ao padréo de provisao
habitacional por empreiteiras, muito criticado e comprovadamente menos
eficiente que a autogestdo, tanto em termos financeiros quanto produtivos e
de projeto. Porém, a burocratizacéo dos processos de tomada de decisdes
e de liberacdo de recursos acabaram por engessar parte dos projetos de
autogestdo ou mesmo por descaracteriza-los. Mais grave ainda foi a
identificacdo do modelo de autogestdo com o Partido dos Trabalhadores por
parte de seus adversarios politicos, o que levou a descontinuidades em sua
implementacado, tanto em nivel estadual quanto municipal, apesar de sua
maior eficiéncia financeira e de projeto.

A proviséo estatal de moradia, ao concentrar-se nas camadas mais
pobres da populacdo, corre o risco, se ndo forem tomadas as devidas
precaucdes por parte das autoridades responsaveis, de acentuar a
segregacdo dos pobres, pois a liberalizacdo e a desregulamentacdo do
mercado imobiliario, bem como a concentragcao de concessdo de subsidios
a producao habitacional para as camadas de renda mais baixa tem o efeito
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perverso de acentuar a segregacdo socioespacial, ao confinar a populacdo
que depende dos recursos estatais em dareas pouco valorizadas e/ou
distantes das areas de consumo e emprego.

Isso ocorre porque h& uma grande diferenga entre os subsidios
oferecidos aqueles que demandam e aqueles que ofertam moradias
(HUCHZERMEYER, 2004). O modelo de financiamento estatal para a
populagdo mais pobre ainda esta vinculado ao financiamento a oferta de
moradias construidas em terrenos comprados pelas companhias
habitacionais e construidos por empreiteiras, sem oferecer outras opgdes de
localizacdo a populagdo atendida pelo poder publico, o que gera um
confinamento dessa populagdo em areas distantes e precarias em termos
de infra-estrutura, equipamento urbanos, oportunidades de trabalho, estudo,
consumo e lazer. Assim, segundo apurou Huchzermeyer (2004), a
experiéncia de diferentes paises mostra que a segregacdo social e a
polarizacdo da ocupacdo territorial parecem ser menores em paises que
possuem uma maior variedade de formas pelas quais os subsidios
habitacionais séo distribuidos e naqueles em que o grau de envolvimento do
governo € maior. Nao se trata do caso brasileiro, em geral, e paulistano, em
particular.

A regra, a partir dos casos estudados, perece se a acentuacdo dos
processos de fragmentacdo, isolamento, homegeneizacdo e segregacgéo
socioespacial, sob uma forte hierarquizagdo socioeconémica, expressa
pelas distintas areas de moradia da populagdo paulistana. Nada mais longe
da idéia de uma sociedade urbana, tal como concebida por Henri Lefebvre.
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