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EGEU — Nio porque ¢ suicidio. Se a gente
deixar Creonte jogar calmamente
essa mulher na rua, o despejado
amanhd pode ser vocé. Vocé.
Vocé. Téa certo, Joana tratou mal
o locador. Problema pessoal,
ndo interessa a razdo e o porqué.
Mas ninguém pode viver num lugar
pelo qual pagou mais do que devia
e estar dependendo da simpatia
de um cidaddo para conseguir morar
trangiiilo. Ndo. O seu chéo € sagrado.
L4 vocé dorme, 14 vocé desperta,
pode andar nu, cagar de porta aberta,
& vocé pode rir, ficar calado,
1& vocé pode tanto querer bem
quanto querer mal a qualquer mortal.
Vocé é Papa, Rei, Deus, General,
sem ter que depender de “Seu” ninguém.
E, j&@ que todo mundo quer falar
com Creonte sobre essa prestagéo
que nunca acaba, por que ndo, entdo,
ir logo 14 de uma vez pra matar
os dois assuntos? Vamos. ..

Cuico BUARQUE e PAuLO PONTES
Gota d'dgua — 1977




PREFACIO

Os estudos aqui reunidos constituem um esforgo de fazer
emergir, no plano da reflexdo tebrica, aquilo que desde jd
algum tempo marca a sociedade brasileira de nossos dias: a
urbanizacdo e seus processos. Necessdrio que se diga, desde
logo, que tais estudos ndo sdo pioneiros do ponto de vista
dessa emergéncia da urbanizagdo, para ndo ferir suscetibili-
dades, em parecer que o prefaciador “puxa a brasa para a
sardinha” dos seus prefaciados.

Mas, em um sentido muito novo e muito forte, eles sdo
realmente pioneiros: a urbanizagdo, que tem sido ja tema de
reflexdo tedrica, foi abordada sob o éngulo principalmente da
passagem da base da economia brasileira de rural para urbana.
Neste sentido, a urbanizacdo foi pensada teoricamente muito
ainda sob uma 6tica das implicagdes daquela passagem, e,
portanto, para dizer de uma forma contraditéria, a urbanizagio
foi pensada ainda muito “ruralisticamente”. Onde estd, pois,
a novidade? Novidade que ndo é completamente esgotada nos
trabalhos aqui reunidos; nem poderia sé-lo, j& que os autores
ndo tém essa pretensdo, e ainda pelo fato de que, sendo social-
mente determinada, a produgdo intelectual ndo se d4 nunca
por acabada. .

Voltando aos temas tratados pelos autores, a novidade
estdi em fazer-se um esforgo para pensar um campo teérico
especificamente urbano, a partir do urbano mesmo. Expli-
co-me: sem esquecer a divisdo social do trabalho, j& é tempo
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de pensar que se a base produtiva capitalista no Brasil ja é
desde algum tempo predominantemente urbana, serd o pensar
a partir deste urbano que poderd fornecer as chaves para o
entendimento ndo apenas do presente, mas sobretudo do futuro
da economia e da sociedade nacional. Serd, invertendo as
posigdes, o entendimento do urbano que permitird entender o
rural, serd pensando as cidades que se entenderd melhor o
campo,

Bom ¢ que o prefaciador esclarega essa questdo, para .que
a honra que os prefaciados lhe conferiram nio se transforme
num bumerangue que rebote sobre suas préprias cabegas.
Estar-se-4 aqui propondo uma ciéncia do urbano, com estatuto
tedrico proprio? Muitos terfio logo uma resposta pronta: o que
se pensa como urbano ndo € outra coisa sendo o produto
tipico das contradi¢bes do modo capitalista de produgdo na
localizagdo urbana. A proposicio que aqui se faz, e que creio,
salvo melhor juizo, é também a dos prefaciados, nio & a de
construir um estatuto teérico préprio para o urbano, mas, ao
contrdrio, procurar determinar concretamente esse urbano,
Pois a resposta de que esse urbano é o produto fipico — friso
— das contradigdes do modo de produgdo capitalista peca
por demasiada generalidade, em primeiro lugar, e, em segundo,
por pensi-la tipica: a démarche geral que percorre todos os
trabalhos afasta-se das tipologias para, saindo da generalidade
¢ da tipologia, entender o que é que de especifico existe nesse
urbano na produgdo capitalista no Brasil e o que é que o
transforma num processo, numa constru¢do e ndo num ou vé-
rios tipos. Especificidade nio é tipicidade.

As tentativas de estudar a renda fundifria na economia
urbana, por exemplo, constituem uma daquelas novidades
apontadas. E ndo uma novidade que se expde na vitrina, para
logo passar de moda. Utilizando-se o paradigma da renda
fundidria agréria, como referencial teérico fundamental, a no-
vidade consiste em pensar a terra urbana como capital. Saindo
da especulagio fécil sobre a especulagdio, tenta-se ir num sen-
tido de determinar o papel da renda fundidria urbana como
suporte do processo de acumulagio que se d4 na indistria da
construcio civil, e, dentro desta, da construgdio residencial.
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A renda fundidria urbana €, entdo, entendida ndo como um
faux frais, nem como o mero exercicio de especuladores, que
os ha, sem ddvida, mas como fundamento de uma atividade
produtiva. E isto é radicalmente diferente de pensar-se a
propriedade e o uso da terra urbana como especu!agao desli-
gada da produgio real. Isto nos afasta do “socialismo dos
tolos”, e permite recortar, para fazer avangar o processo de
conhecimento do real, onde a especulagio é especulacdo e
onde ela tem a forma de especulacdo, mas € elemento consti-
tutivo de uma atividade produtiva. :

A pesquisa, em geral, dirige-se no sentido de determinar
como o espago socialmente produzido se pde a servico da
acumulagdio de capital, e, em especial, como esse espago socjal-
mente produzido sustenta uma atividade produtiva tecnica-
mente atrasada. E de como, ndo por acaso, de uma forma
contraditéria, por utilizar esse espaco socialmente produzido,
uma atividade produtiva tecnicamente atrasada pode ser das
mais lucrativas. A imbricagdo entre formas “velhas” e “novas”
ajuda a compreender o processo de formagio da cidade, con-
cretamente, e, para surpresa apenas dos energiimenos, de como
precisamente as mais altas taxas de lucro se ddo nas atividades
que tém por consumidores as classes sociais de rendas mais
baixas e ndo as que tém por consumidores as classes sociais
de rendas mais altas. .

O estudo da autoconstrugdo vai no mesmo sentido, pa-
tindo de um é&ngulo diferente, qual seja principal, mas nio
exclusivamente, o &ngulo da produgdo de um bem — a casa,
ou obras piblicas, ou a igreja — que nao é wma mercadoria,
mas que, por sua vez, serve como suporte da reproducdo da
mercadoria for¢ca de trabalho. Trata-se, também neste caso,
de como se dd a produgio de uma riqueza social que ndo é
valor, que ndo é capital, mas é posta a servico do capital, na
medida em que contribua para rebaixar seja o custo de repro-
dug@o da forca de trabalho, no caso da residéncia, seja o custo
da urbanizagdo, no caso de pequenas obras piblicas feitas por
moradores em seus bairros, em suas ruas.

E ajuda, por outro lado, a decifrar esse enigma — ¢ este
¢ 0 que é o especificamente urbano na expansdo capitalista,
nio como facies mas como elemento constitutivo — de como
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se engendra, a partir e sobre as condigdes urbanas da expansio
capitalista, a formagdo do proletariado, os vérios fatores da
determinagdo dos salérios, a contradicio e nio apenas o pa-
radoxo, de como uma enorme massa de assalariados ndo chega
a constituir-se num mercado para a produgio capitalista seja
da residéncia, seja de melhoramentos publicos. Ndo menos
importante na démarche da pesquisa estd a revelacio de que
s¢ a autoconstrucdo tem a aparéncia de um reencontro entre
o trabalhador ¢ o produto, o fruto do seu trabalho, esse é um
fetiche que recobre um processo altamente alienante, sendo o
contrdrio da desalienagdo, pois fecha as classes trabalhadoras
num “circulo de giz" onde atuam como criadores de uma
riqueza social, que volta a ser posta a servico do capital na
medida em que a forga de trabalho continua a ser uma merca-
doria para o capital, Nio se estd, pois, frente a nenhum pro-
cesso de desalienacdo, como pensa um certo populismo, que
perigosamente pretende encaminhar proposigoes para o con-
junto das classes trabalhadoras a partir de experiéncias que
sdo um reforco a alienagao.

O tema da habitagio popular necessariamente tem que
aparecer neste esfor¢o tedrico de chegar ao concreto da urba-
niza¢do ndo apenas como locus, mas como forma da expansio
capitalista. A habitagio popular comparece em todos os dis-
cursos sobre a urbanizagdo: ora como declaragdo de intencdes
governamentais, ora como o desnudamento da impossibilidade
de um vasto atendimento dessas necessidades, ora como a
demonstragio de como, frente a essa impossibilidade, as classes
subalternas resolvem essa questdo. As ligagOes com a produgio
de um espaco social, que é uma riqueza social que se pde a
servico do capital, j4 foram abordadas em passagens anteriores,
Aqui o0 tema se abre para duas revelagdes. O de como a questdo
da habitacio popular, sendo uma necessidade real, se trans-
forma num “falso problema”. Esta falsificacdo corre por duas
vertentes: em primeiro lugar, de como a questio da habitagéo
popular é posta num momento de crise e de mudanga do re-
gime politico brasileiro, funcionando como ideologia que tenta
simultaneamente capturar a boa vontade das classes sociais
subalternas, maiores vitimas do golpe militar de 1964, ¢ con-
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verter-s¢ num mecanismo de, junto com outras frentes de ati_vi-
dades, contribuir para retirar a economia da crise depressiva
dos anos 63-67. O estudo que se¢ reporta a0 tema mostra como
ele se converte num “falso problema™: em primeiro' lugar, pelq
préprio fato de que a crise economicamente 'depm_ma por si
mesma o poder aquisitivo das classes a quem intencionalmente
se destinava o plano nacional de habita¢do, ao lado da repres-
sdo que desarticula as organizagbes de class? das classes tra-
balhadoras, ¢ em segundo lugar, pelo préprio fato de que a
economia capitalista no Brasil mesmo nos idos de 64 jamais
poderia ser reativada pela construgéo ciw[, dados os seus frac.os
efeitos para trds e para a frente na cadeia de relagdes interin-
dustriais (os backward and forward linkages). .

O estudo revela em que deu tanto o plano m_:c:onal de
habitagdo quanto os mecanismos criados para sua xmglemet}-
tagdo. E talvez esse segundo conjunto de coqclus9cs seja mais
importante que o primeiro, cujos resultados msausfaténo_s sdo
por demais conhecidos, Mas o que raramente € pgrcebxdo é
como a criagio dos mecanismos de instrumentalizacio do
Banco Nacional da Habitagdo, principalmente o Fqndo c.le
Garantia por Tempo de Servigo, é realmente uma tributagao
do Estado sobre as classes trabalhadoras que vai, percorrendo
vérios caminhos, terminar por somar-se ao capital em geral,
que, articulado pelo Estado, é a forma mais abstrata do ca-
pital. E como € essa suprema abstragdo que faz concreto cada
forma do capital em particular. Dai, nio senr-lo rgada surpreen-
dente que a agdio do Banco Nacional de Habitagdo se desloque
de sua pretensa intencionalidade de resolver a questéo. da casa
popular, para transformar-se num poderqso mecanismo de
acumulagdo, cuja realizagdo das mercadorias produzidas so-
mente poderia ser feita encontrando em outras clas;cs sociais
de rendas mais altas o seu mercado, Por esses caminhos, per-
cebe-se, pois, a intima conexdo ndo apenas entre OS processos
de exploragdo e de acumulagdo, genericamente, mas sobretudp
entre as formas que esses processos tomam. Aqui, num movi-
mento que vai do abstrato para o concreto, no caso .da habi-
tagdo popular, reside um dos momentos da especificidade da
questdo urbana no Brasil.
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Uma unidade ndo explicitada costura a série de estudos
ora oferecida ao piblico leitor. Sua ndo-explicitagdo é uma
riqueza do método e ndo uma falha. Essa unidade nio expli-
citada ¢é o Estado. Fécil seria partir do Estado, de sua inter-
vengdo, do cardter autoritdrio do regime, e obter-se respostas
dedutivistas, onde tudo estd provado desde o principio. O con-
junto de estudos, em sua unidade varidvel, percorre outro
caminho. A partir das expressdes concretas do modo como
se faz a cidade, do modo como se produz o espago, do modo
como as classes sociais subalternas “resolvem” seu problema
de moradia, do modo como tanto o espaco socialmente pro-
duzido quanto a autoconstrugdo sdo postas a servico do pro-
cesso de reproducdo do capital, é que surge o Estado. A dé-
marche € correta. E o é principalmente porque o Estado
emerge como uma relagdo social, ¢ nio como “aparelhos” da
concepgdo poulantziana. Ao invés de se pensar uma demono-
logia onde o grande capital tenha “pensado”, por exemplo, o
Banco Nacional da Habitacio como seu suporte, a apropria-
¢do e privatizagdo dos fundos manipulados pelo BNH surge
como uma expressao do capital em geral que articula o con-
junto da produgdo capitalista. A autonomia que ganha o Esta-
do certamente nio é muito da tradigio principalmente mar-
xista, que pensa o Estado como “aparelho” e ndo como relagéo.
Mas, se a memoéria dos inicios do BNH estiver zinda fresca, é
possivel recuperar-se a lembranga de que grandes empresas se
langaram a tentar implementar o programa original do BNH,
através de cooperativas, por exemplo. E deram com os burros
n'dgua. Dai, as que sobraram a esse processo autofdgico da
reprodugiio do capital lancaram-se a executar e a implementar
aquilo que o BNH realmente é: uma espécie de banco central
da indistria da construcio civil, inclusive estendendo hoje
seus tentaculos para obras urbanas, e nio apenas para a cons-
trugdo residencial.

O conjunto de estudos oferecido certamente ndo é homo-
géneo, nem sequer do ponto de vista da completa afinacio
dos autores. Certamente ndo esgota a problemética. E ponto
de partida e ndo ponto de chegada. Mas insisto em que sua
originalidade consiste em tentar pensar os problemas urbanos
no Brasil — e alguns estudos tém como referéncia Sio Paulo
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mais que outras grandes aglomeragdes — a partir de uma ética
em que sdo os processos de reprodugdo do capital industrial
¢ sua articulagio pelo capital em geral, suprema abstragio
especifica do capitalismo dos oligopdlios, que determinam os
processos particulares. Dito isto, convido os leitores a leitura,
fazendo o esforco, junto com os autores, de atravessar o
Rubicdo.
Francisco de Oliveira

Sdo Paulo, fevereiro de 1979.
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SO DO SOLO URBANO NA
NOMIA CAPITALISTA

- iy

 Sh GER

O pagamento do uso do solo urbano: a natureza da renda
da terra.

4
Sendo a cidade uma imensa concentragio de gente exer-
as mais diferentes atividades, ¢ légico que o solo urbano
ﬂhputado por inimeros usos. Esta disputa se pauta pelas
i do jogo capitalista, que se fundamenta na propriedade
' do solo, a qual — por isso e s6 por isso — propor-
nnda e, em conseqiiéncia, ¢ assemelhada ao capital. Mas
@ Gltimo ¢é constituido pela propriedade privada de meios
- produgdo, os quais, quando movimentados pelo trabalho
Mno, reproduzem o seu valor, o valor da for¢a de trabalho
4 ¢ mais um valor excedente, que aparece nas mios do
: ta sob a forma de lucro. O capital gera lucro na me-
I em que preside, orienta e domina o processo social de
oduclio. Mas o “capital” imobilidrio ndo entra neste processo,
{Rf medida em que o espago é apenas uma condigdo necessaria
f“' zagio de qualquer atividade, portanto também da pro-
o, mas ndo constitui em si meio de producdo, entendido
D emanagdo do trabalho humano que o potencia. A posse
meios de produgio é condigio necessiria e suficiente para
’g xploragio do trabalho produtivo, ao passo que a ocupagdo
\é‘ mlo ¢ apenas uma contingéncia que o seu estatuto de pro-
priedade privada torna fonte de renda para quem a detém. Isso

e

ﬁi mente verdadeiro nos casos em que o solo é objeto de
frabalho, como na agricultura ¢ na extragdo vegetal ou mineral.
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Se a propriedade privada dos meios de produgio fosse abolida,
o capitalismo desapareceria. Mas, se a propriedade do solo
fosse socializada, desapareceria a deduglio do lucro represen-
tada pela renda da terra, mas o capitalismo ndo s6 continuaria
existindo mas inclusive se fortaleceria, pois o lucro assim incre-
mentado intensificaria a acumulagdo de capital.

O “capital” imobilidrio ¢, portanto, um falso capital. Ele
¢, sem divida, um valor que se valoriza, mas a origem de sua
valorizagdo ndo € a atividade produtiva, mas a monopoliza¢io
do acesso a uma condigiio indispensével aquela atividade.
Este cardter da propriedade imobilidria na economia capitalista
nio aparece de imediato, porque ela raramente se apresenta
em sua forma “pura”, ou seja, como propriedade de uma
extensdo de solo urbano intocada pela mio do homem. Quase
sempre a propriedade imobilidria urbana é dotada de certas
benfeitorias — ela ¢ desmatada, arruada, cercada e ndo poucas
vezes construida —, o que d4 a impressio que o seu “valor”
resulta das inversdes feitas nestas benfeitorias. Mas, na reali-
dade, a influéncia de tais inversdes sobre o “valor” do imével
muitas vezes ¢ negligenciével. Para perceber isso, basta lembrar
que iméveis com as mesmas benfeitorias podem ter precos
completamente diferentes, conforme sua localizagio. E comum
que 0 preco de um imével seja constituido inteiramente pelo
“valor” do terreno, pois o valor da construcdo, em termos de
materiais usados, pode ndo cobrir sequer o custo de sua de-
moligdo.

Convém observar que o *“valor” da propriedade imobili4-
ria, na economia capitalista, ndo passa da renda que ela pro-
porciona, capitalizada a determinada taxa de juros. De uma
forma geral, qualquer “titulo” — seja ele um titulo de pro-
priedade ou de crédito — que assegura ao seu dono uma
renda previsivel pode ser transacionado por um prego propor-
cional aquela renda. O fator de proporcionalidade é dado pelas
diversas taxas de juros vigentes no mercado de crédito. Sendo
o risco da aplicagido imobilidria relativamente baixo, a taxa
de juros aplicével soe ser das menores. Digamos que determi-
nada propriedade imobilidria d4 ou pode dar ao seu dono uma
renda de Cr§ 60.000,00 anuais. Se a taxa de juros correspon-
dente a empréstimos de baixo risco for, por exemplo, de 6 por
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cento ao ano, o preco do referido imével serd de aproximada-
mente Cr$ 1.000.000,00,

2. A determinacdo da renda da terra urbana

O uso do solo na economia capitalista é regulado pelo
mecanismo de mercado, no qual se forma o prego desta mer-
cadoria sui-generis que € o acesso 2 utilizagio do espago. Egte
acesso pode ser ganho mediante a compra de um direito de
propriedade ou mediante o pagamento de um aluguel perié-
dico.

Ao contrério dos mercados de produtos do trabalho huma-
no, em que os pregos giram ao redor de uma média constituida
pela soma dos custos de produgdo ¢ da margem do lucro capaz
de proporcionar a taxa de lucro média sobre o capital inves-
tido, os pregos no mercado imobilidrio tendem a ser deter-
minados pelo que a demanda estiver disposta a pagar. Nos
mercados de produtos, se o preco corrente se mantiver por bas-
tante tempo abaixo da média representada pelo prego de pro-
dugdo (custos mais margem de lucro), a oferta inevitavelmente
se contrai até que o preco de mercado suba pelo menos ao nivel
do prego de produgdo. No mercado imobilidrio, a oferta de es-
pago nao depende do preco corrente, mas de outras circunstin-
cias. A “produgdo” de espago urbano se da, em geral, pela in-
corporagdo a cidade de glebas que antes tinham uso agricola. O
seu “custo de produgdo™ €, nestes casos, equivalente & renda
(agricola) da terra que se deixa de auferir. Mas ndo hd uma re-
lagdo necessdria entre este “custo” e o preco corrente no merca-
do imobilidrio urbano. Como a demanda por solo urbano muda
freglientemente, dependendo, em (ltima andlise, do préprio
processo de ocupagio do espago pela expansdo do tecido urba-
no, o preco de determinada drea deste espago estd sujeito a
oscilagoes violentas, o que torna o mercado imobilidrio essen-
cialmente especulativo. Quando um promotor imobilidrio re-
solve agregar determinada #érea ao espago urbano, ele visa a
um preco que pouco ou nada tem a ver com o custo imediato
da operagdo. A “valorizagiio” da gleba é antecipada em fungio
de mudancas na estrutura urbana que ainda estdo por acontecer
¢ por isso o especulador se dispde a esperar um certo perfodo,
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que pode ser bastante longo, até que as condigOes propicias
se tenham realizado. Dado o grau elevado de imponderabilidade
desta antecipagéo, supor que o nivel corrente dos pregos de
iméveis regule a oferta dos mesmos ndo se justifica.

A procura por espago, na cidade, ¢ formada por empresas,
por individuos ou por entidades que atendem as necessidades
de consumo coletivo. A procura das empresas objetiva o uso
do espaco para realizar ou atividades produtivas (secundérias
ou tercidrias) ou atividades de circulacdo comercial, financeira,
etc. Do ponto de vista das empresas, cada ponto do espago
urbano € tnico, no sentido de proporcionar determinado elenco
de vantagens que influem sobre seus custos. Inddstrias de gran-
de porte, que servem ao mercado regional ou nacional, necessi-
tam sobretudo de muito espago e de servigos de infra-estrutura:
energia, transporte, dgua, etc, Inddstrias pequenas, que servem
ao mercado local, precisam principalmente de acesso ao co-
mércio que distribui seus produtos. Estabelecimentos comer-
ciais precisam se localizar junto aos competidores, em zonas
onde a clientela estd habituada a fazer suas compras. Cada
cidade maior tem zonas de comércio atacadista especializado
em tecidos, confeccdes, componentes eletrénicos, etc. O esta-
belecimento de shopping centers junto a zonas residenciais
criou um novo padrio de localizacdo do comércio varejista.
Certas empresas tém considerdveis vantagens em se aglomerar,
pois isso facilita a comunicacdo entre elas. Ndo é por outro
motivo que a maior parte das sedes de bancos, de companhias
de seguro, de grandes sociedades por agdes, etc., se encontram
no chamado “distrito™ de cada cidade. O agrupamento de gran-
des estabelecimentos fabris em distritos industriais tem a mesma
explicacéo.

E claro que, conforme sua localizagio, cada empresa tem
custos diferentes, mas € de se supor que o prego em cada mer-
cado tem que cobrir a médio prazo os custos mais margem
“adequada” de lucros das empresas pior localizadas, ou seja,
daquelas que tém menos vantagens locacionais, embora per-
mane¢am no mercado. Neste caso, as demais empresas teriam
um lucro adicional ou superlucro na medida em que seus custos,
gragas a sua melhor localizacio, sdo mais baixos que os das
pior localizadas. Este lucro adicional ndo precisa ser e prova-
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velmente ndo é igual para todas. As vantagens locacionais se
graduam por redugdes de custo que variam de zero até mar-
gens muito elevadas. ;
Admitamos, por exemplo, um estabelecimento comercial ca-
paz de conter um estoque no valor de 10 milhdes, que ¢ vendido
com uma margem de lucro de 10 por cento; as demais despesas
deste estabelecimento, independentemente do nimero de rota-
gbes deste estoque, seriam constituidas pelo pagamento de sald-
rios a cinco empregados, no valor de meio milhdo por ano.
Este estabelecimento teria as seguintes alternativas locacionais:

Locais N.° de rotagdes do Margem de Lucro
estoque por ano lucro bruto
A 1 1.000.000 500.000
B 2 2.000.000 1.500.000
C 3 3.000 000 2.500.000

E claro que A constitui a pior localizagdo, onde a empresa
sé pode esperar um lucro “minimo” de 500.000; em B, gracgas
a um movimento duas vezes maior, o lucro seria triplicado; e
em C ele seria quintuplicado. Nestas condi¢bes, se o aluguel
anual de A fosse, digamos, de 100.000, a empresa poder-se-ia
dispor a pagar até 1.100.000 em B e até 2.100.00 em C. Estes
valores constituem a renda diferencial do solo em B ¢ em C.

Nio é preciso que os proprietdrios de B e de C consigam
efetivamente se apropriar de toda margem de superlucro que
seus imdveis podem proporcionar ds empresas que o utilizem.
Mas, havendo concorréncia entre as empresas pelas localizagdes
conforme suas vantagens especificas, o mais provével é que o
aluguel ou o prego dos iméveis se fixe em nivel bastante pr6-
ximo do lucro adicional que pode ser auferido em cada um
deles.

Como todo espago urbano ¢ propriedade privada (com
as excegoes cabiveis), mesmo a pior localizagdo (A no exem-
plo acima) tem que ser comprada ou alugada. O seu aluguel
constitui a renda absoluta, sendo sua altura determinada, em
tltima andlise, pela margem existente entre o preco de mercado
dos produtos da empresa que utiliza esta localizagdo ¢ o seu
preco de produgdo. Supondo que a empresa, conforme o
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exemplo numérico, tenha investido 10.500.000 € que a taxa
média de lucro fosse de 4 por cento, ela teria que ficar com
420.000 de lucro bruto de 500.000 e sua disponibilidade para
pagar aluguel s6 poderia ser de 30.000. Mas se os proprietarios
de A preferissem deixar o lote vago a alugé-lo por menos de
100.000 anuais (especulando com a possibilidade de obter este
valor ou mais no futuro) e se a proporcdo da oferta total de
produtos, proveniente de empresas localizadas em A ou em
dreas equivalentes a A, fosse bem grande, o prego dos produtos
teria que subir algo, elevando a margem de lucro de 10 para
10,2 por cento, o lucro bruto subiria de 500.000 para 520.000
¢ o aluguel de 100.000 poderia ser Pago sem que as empresas
pior localizadas deixassem de auferir a taxa média de lucro.
E preciso ainda distinguir um terceiro tipo de renda da
terra urbana que é a renda de monopdlio !, que decorre da
existéncia de localizacdes que conferem aos que as ocupam o
monopélioc do fornecimento de determinadas mercadorias. E
0 caso, por exemplo, de bares e restaurantes localizados em
escolas, clubes, estddios de esportes, aeroportos e semelhantes,
afastados de outros estabelecimentos congéneres, que por isso
dispdem de um publico “cativo”. Estio no mesmo caso os
que tém lojas em shopping centers, dispondo nestes da exclu-
sividade de venda de determinadas mercadorias. Nestas con-
di¢des, os que dispdem do monop6lio, gragas a localizacio,
podem cobrar pregos mais elevados pelos produtos que vendem,
0 que dd lugar a uma renda de monopélio que €, em geral,
apropriada no todo ou em parte pelo proprietirio do imével.
Quando o proprietirio é uma associagio sem fins de lucro
(escolas, clubes) pode ocorrer que ele abra mio da renda de
monopélio em troca de uma diminuicio dos pregos cobrados
pela empresa que arrenda o local. Mas estes casos constituem
excegoes.
Poder-se-ia supor que a renda de monopdlio é apenas um
caso extremo da renda diferencial, mas hé uma diferenga essen-

! A distingdio dos trés tipos de renda urbana do solo se deve a Edel, M.,
“Marx’s theory of rent: urban applications”, Kapitalistatee, 4-5/76, San
Francisco,
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¢ial entre um e outro tipo de renda. A renda diferencial é aufe-
rida quando as empresas que a pagam se encontram em mer-
cados competitivos, sem que os produtos por elas vendidos
sofram qualquer majoragdo de seus pregos. A ninda <.ic' mono-
pblio porém surge do fato de que a loqahzacao privilegiada
da empresa lhe permite cobrar pregos acima dos que a con-
corréncia normalmente forma no resto do mercado.

A demanda de solo urbano para fins de habilacﬁg também
distingue vantagens locacionais, determinadas princ:galmente
pelo maior ou menor acesso a servicos urbanos, tais como
transporte, servicos de dgua e esgoto, escolas, comércxo,’ lglc-
fone, etc., e pelo prestigio social da vizinhanca. Este ultimo
fator decorre da tendéncia dos grupos mais ricos de se segregar
do resto da sociedade e da aspiracio dos membros da classe
média de ascender socialmente. :

O acesso a servicos urbanos tende a privilegiar determi-
nadas localizagbes em medida tanto maior quanto mais escassos
forem os servicos em relagdo & demanda. Em muitas cidades,
a rdpida expansio do nimero de seus habitantes leva esta
escassez a nivel critico, 0 que exacerba a valorizagio das poucas
dreas bem servidas. O funcionamento do mercado imobilidrio
faz com que a ocupagdo destas édreas seja privilégio das camadas
de renda mais elevada, capaz de pagar um prego alto pelo
direito de morar. A populagio mais pobre fica relegada as
zonas pior servidas e que, por isso, sio mais baragas.'

O elemento “prestigio” tende a segregar os mais ricos da
classe média, que paga muitas vezes um prego extra pelo_ pri-
vilégio de morar em d&reas residenciais que os “verdadeiros
ricos estio abandonando exatamente devido & penetragio dos
arrivistas. Os promotores imobilidrios, que conhecem bem este
mecanismo, tiram o méximo proveito dele ao fazer “langamen-
tos” em dreas cada vez mais afastadas para os que podem
pagar o preco do isolamento e ao mesmo tempo 1{1(:_orpo’r,ar
prédios de apartamentos em zonas residenciais “prestigiosas”.

Poder-se-ia imaginar que a renda da terra paga pelos
que utilizam o espaco urbano para fins de consumo tenha o
mesmo cardter diferencial da renda paga pelos que demandam
0 espaco urbano para fins de lucro. Mas a semelhanga é super-
ficial apenas. A renda diferencial é paga pelas empresas tendo
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em vista o superlucro que cada localizagio especifica lhes pro-
porciona. A renda paga pelos individuos depende de sua quan-
tidade, da reparticdo da renda pessoal e de necessidades miticas
que a propria promog¢do imobilidria cria.

Normalmente, o salério cobre o custo da reprodugio da
forga do trabalho, inclusive o custo de ocupar um segmento
do espaco urbano. No Brasil, hi uma tendéncia crescente de
o Estado subsidiar a reproducdo da forca de trabalho através
de planos de habitagio popular, implementados nos Wltimos
anos pelo BNH. Na medida em que tais planos aumentam a
demanda solvéivel por espaco para morar sem que a oferta de
servicos urbanos cres¢a na mesma proporgdo o prego do solo
aumenta, frustrando os objetivos inicialmente propostos. O
resultado tem sido que a parte da populagio mais carente de
condi¢bes adequadas de habitagio ndo é atendida.

Resta referir ainda o fato de que, em determinadas con-
di¢des, empresas e individuos disputam 4reas idénticas do
espago urbano. Isto se dé sobretudo com empresas que utilizam
0s mesmos servicos urbanos — transporte, comunicagdes, co-
mércio varejista, etc. — que a populagdo. H4 uma nitida ten-
déncia, por exemplo, de certas empresas de servigos (escolas,
agéncias de publicidade, imobilidrias, bancérias, etc.) invadi-
rem antigos bairros residenciais, em Sdo Paulo. Em compen-
sacdo, empresas que necessitam de Areas grandes tendem a
migrar para a periferia da cidade, 2 procura de localizagio
mais barata, Isso tudo tem por conseqiiéncia unificar o mercado
imobilifrio em cada cidade, fundindo as demandas por uso
produtivo e habitacional do espago. As leis de zoneamento,
que objetivam especializar o uso de cada 4rea do solo urbano,
colocam obstdculos & plena realizacdo destas tendéncias.

Demandam também espago urbano, em determinadas loca-
lizagGes, entidades sem fins de lucro que prestam servicos de
consumo coletivo: hospitais e escolas piblicas, estddios espor-
tivos, reparticdes governamentais, museus, bibliotecas, etc. Sen-
do uma demanda quantitativamente marginal em relagdo 2 das
empresas e dos individuos, a renda paga por tais entidades é
determinada por analogia com a que é paga pela maioria dos
usudrios do espago urbano. Nos casos de expropriagio por
utilidade ptblica, o processo de avaliagio dos iméveis reflete
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0 respeito dos poderes constituidos pela soberania do mercado
imobilidrio. O que nio impede, diga-se de passagem, que oS
valores imobilidrios sejam sistematicamente subavaliados quan-
do se trata de langar impostos sobre iméveis,

3. A estruturagio do uso do solo urbano

Cada cidade brasileira tem, geralmente, um centro prin-
cipal no qual se localizam 6rg50§ d-a administgagﬁo pubhca,.a
igreja matriz, os tribunais, o distrito financeiro, o comércio
atacadista, o comércio varejista de Tuxo, cmcmas,'teatros, etc.
O centro principal possui em alto grau todos servigos urbangs
¢ a0 seu redor se localizam as zonas residenciais da popqlaq.ao
mais rica. Os servigos urbanos se irradiam do centro & pgnfen?.
tornando-se cada vez mais escassos 2 medida que a distﬁ_nma
do centro aumenta. Além disso, o conjunto da pc?pulacz_lo e
das empresas utilizam, em alguma medida, os servigos flnspo-
niveis apenas no centro principal, de modo que a distancia em
que se encontram do referido centro determina seus gastos
de transporte (em dinheiro e em tempo) cada vez que se deslo-
cam até ele. De tudo isto resultaria um “gradiente” de Ya!qres
do solo urbano 2, que a partir do maximo no centro pn‘ncxpal
iria diminuindo até atingir um minimo nos limites do perimetro
da cidade.

Na medida em que a cidade vai crescendo, centros se-
cundirios de servigos vdo surgindo em bairros, que fgrmam
novos focos de valorizagio do espago urbano. O crescimento
urbano implica necessariamente uma reestruturacao dp uso
das 4reas j& ocupadas. Assim, por exemplo, o centro pr}nclpal
tem que se expandir 4 medida que aumenta & poppl.nc'ﬁo que
ele serve. Esta expansdo esbarra nos bairros residenciais “finos
que o circundavam, determinando o fieslocamcpto "de seus
habitantes para novas éreas residenciais ".e).(clpswas , provi-
dencialmente criadas pelos promotores imobilidrios. 0 anel re-
sidencial que circunda o centro principal se desvaloriza ¢ passa

2 A idéia do gradiente estd bem desenvolyida em Richardson, H. W,
Urban economics, Penguin, Middlesex, 1971,
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om e a maior parte das edifica-
a ser ocupado por servigos inferiores: locais de diversio No=- 24 d.ad:ﬁg:s g:;gg;?:pgzhg;. Mudanca-f menos drésticas
turna ¢ de prostituicio, hotéis de segunda classe, pensdes e B ilativas no estilo do mobilidrio, no tipo ¢ nimero de
— ©m estagio mais avangado de decadéncia — por cortigosy Blhos eletrodomésticos, no tamanho ¢ composigio das fa-
marginais, etc. O envolvimento do centro principal por uma etc., acabam por ocasionar em intervalos curtos a obso-
drea em decomposi¢do social cria condigbes para que a espe- incia ;i’e ande parte das edificagdes, acarretando o seu
culagdo imobilidria ofereca aos servigos centrais da cidade: dono porgr parte das classes cujo poder aquisitivo lhes per-
nova érea de expansio. Surge assim um “centro novo” em ‘optar por residéncias modernas, Convém notar ainda que a
contraste com o “‘centro antigo”. olescéncia “moral” ndo se limita as habitacdes atingindo
E preciso lembrar que estes sio processos que levam pém empresas, sobretudo as que prestam servicos a camada
go ndo morre logo, podendo coexistir I rica. Escolas, clinicas médicas e dentdrias, saldes de be-
¢, em alguma medida, competir com o centro novo durante a, butiques, cinemas, etc., abandonam suas localizagdes e
muito tempo. As grandes inversdes feitas em construgdes — fificacdes obsoletas, com o fito de oferecer instalagbes atraen-
igrejas, edificios governamentais, prédios escolares e hospita- 8 em locais preferenciais, tais como antigos bairros residen-
lgus — Pproporcionam a0 centro antigo considerdvel resistén- plais ou shopping centers, a sua exigente freguesia.
cia. Enquanto coexistem dois centros principais na mesma A questiio que se coloca é por que as edificagdes abando-
cidade, verificam-se também dois gradientes de valores do solo nadas pela camada rica e¢ pelas empresas que as servem nio
que, em parte, godem-se superpor na medida em que os ser- slo a.provciladas por grupos de menor renda, em geral carentes
ViGos centrais ndo se encontram em ambos os centros prin- de moradias adequadas e de servicos, O fato inegdvel é que
AL s cuip divididos eatre s dois. funcionamento do mercado imobilidrio néo facilita este apro-
E fora de didvida que um centro urbano nio pode se . & deixad trés pela
: 2 : veitamento, fazendo com que as dreas deixadas para pe
expandu: apenas por agregacao de novas dreas ao seu territério. girculacio espacial das elites se transformem em zonas deterio-
A organizagio espacial das atividades de produciio e circulagdo ral;ias % m:g: mais geral, provavelmente, estd no fato de que
tem a sua l6gica, que consiste, para um bom ndmero delas, & di\'rersas st sociais‘ sobretudo as mais pobres, formam
na tendéncia a se aglomerarem, seja para tirar proveito de comunidades que se segre'gam no espago, cujos membros tém
sua complementaridadé seja para facilitar a tomada de decisdes boas razoes para nao se afastar delas, mesmo quando alterna-
por parte dos clientes, que desejem escolher entre um maior tivas de moradia superiores, em termos de prego e comodidade,
nimero de ofertas. Esta necessidade de expansido de determi- se oferecem. Nas dreas deterioradas, a forma de ocupagdo mais
nados tipos de empresas de forma contigua no espago entra freqiiente € o cortigo, formado pela subdivisdo de antigas man-
inevitavelmente em colisio com outros usos do mesmo espago, soes em numerosos cubiculos, que acabam sendo alugados a
0 que impde a reestruturagdo dos mesmos. A esta tendéncia imigrantes recentes, cuja falta de raizes na cidade os torna
de mudanga do tipo de uso do solo, que implica, em geral, o usudrios deste tipo de alojamento. Em outras palavras, a cidade
deslocamento das habitagSes de melhor nivel para mais longe capitalista nio apresenta um tipo de demanda intermedidria
dos centros de servigos, se soma outra: a da rapida obsolescén- que permita o aproveitamento racional dos investimentos, nido
cia “moral” das construgdes. Em contraste com a grande dura- sé em edificacdes mas também em servigos de infra-estrutura,
bilidade de casas e prédios, sua adequaciio as necessidades dos realizada no passado. Como a capacidade de pagamento dos
usudrios é relativamente breve, devido as freqiientes alteragdes imigrantes recentes ¢ muito limitada, a manutengdo das edifi-
do modo de vida ¢ dos gostos e preferéncias que o progresso cagdes em que se localizam os cortigos é negligenciada pelos
técnico e a sucessdo nada casual de modas acarretam, 0O proprietdrios, o que acelera sua decadéncia e portanto sua
advento e a popularizagdo do automével, por exemplo, suscitou
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desvalorizagio. Mas o prego mais reduzido do solo niio o
as zonas deterioradas investidores que poderiam renovs
pois dificilmente camadas ricas ou de rendimento
disporiam a morar em bairros que adquiriram mé fama.

Ao cabo de algum tempo se forma um vasto anel de zon
deterioradas ao redor do centro histérico da cidade. Esta pare
ser uma caracteristica comum das cidades capitalistas, “P
periferia do distrito central de negécios da cidade hi uma zo
de transicdo. Esta zona abrange uma grande porcio da assil
chamada ‘drea cinzenta’ e usualmente apresenta problemas §
rios. Ela se caracteriza por uso misto do solo, edificagdes decs
dentes, instabilidade ¢ mudanga geral ¢ uma ampla vari dac
de tipos ¢ niveis de fungbes. As casas da zona exibem todo
graus de obsolescéncia; muitos de seus servios de utilid
publica, concentragdes de estabelecimentos comerciais e dise
tritos de armazéns, inddstrias e comércio atacadista estio fa 4
de moda e apresentam baixa utilizagio ¢ a presenga de nume-
rosas operagdes marginais... Tais condigdes parecem existir
porque a zona, além de sua carga de obsolescéncia e desprezo
civico, ndo possui as vantagens locacionais de um distrito
central de negbcios nem condighes prontamente adaptéveis a
um padr@o amplamente desejével de vida residencial. Conse-
quentemente, a zona de transigio permanece neglicenciada
tanto pela empresa piblica como pela privada”. #

Para evitar que esta mancha de deterioracio se alastre
pela cidade cada vez mais, o Estado soe intervir no mercado
imobilidrio, desapropriando dreas nas zonas decadentes e rea-
lizando ai programas de renovagdo urbana. Embora nada im-
peca que capitais particulares tomem também iniciativas desta
espécie, € pouco provével que venham a fazé-lo dada a consi-
derdvel escala que tais empreendimentos requerem, o que
implica: ter que tratar com grande nimero de proprietarios
(que o empreendedor privado ndo pode coagir a vender ou a
se associar & operagdo); investir soma ponderdvel de recursos

ram vdrios anos para comegar a retornar com lucros;
' riscos mercadolégicos considerdveis, ji que ndo se
et de antemio se havera procura solvivel para os
irea, uma vez renovada.
wbora ndo se possa generalizar 0s programas de renova-
NA, que variam no tempo e no espago, € mgubnével' que
n por resultado mais comum a recuperagdo das areas
erioragdo para o uso das camadas média ou rica ¢ das
Mhs que lhes prestam servigos. Os antigos moradores
Areas nada ganham com a renovagdo ', Né~o tendo po-
isitivo para continuar na zona renovada, sdo ol;ngadps
mudar, o que significa o mais das vezes maior distancia-
 do trabalho, quando ndo perda do mesmo, pagamento
guel mais elevado (porque a renovagido urbana rec_lu_z
rta de alojamentos baratos) e a perda de relaches de vizi-
0 que, para pessoas pobres ¢ desamparadas, pode ser
jejuizo mais trigico.
Em dltima andlise, a cidade capitalista ndo tem lugar para
obres. A propriedade privada do solo urbano _faz. com
| A posse de uma renda monetdria seja rcquisito' indispen-
| A ocupagdo do espago urbano. Mas o funcnqn.amento
mal da economia capitalista ndo assegura um minimo de
a todos. Antes, pelo contréario, este funcionamento tende
anter uma parte da forga de trabalho em reserva, o que
fich que uma parte correspondente da populagdo nio tem
jos para pagar pelo direito de ocupar um pedaco do solo
uno. Esta parte da populagdo acaba morando em lugares
) que, por alguma razdo, os direitos da propriedade privada
O vigoram: dreas de propriedade publica, terrenos em
jentdrio, glebas mantidas vazias com fins especulativos,
., formando as famosas invasdes, favelas, mocambos, etc. . .
ndo os direitos da propriedade privada se fazem valer de

MAlém do mais, programas de renovagio urbama sio muitas vezes
WMlificados como um meio de ajudar os pobres, mas a experiéncia de
YArlos pafses, particularmente dos EUa, sugere que as familias pobres e
"8 pequencs negdcios sio as princiais vitimas”. (Richardson, H. W.,
op. olf. pag. 100). A experiéncia brasileira no que tocs, por exemplo,
o programas de desfavelamento leva & mesma conclusdo.

8 Preston, R. E., “The zone in transition: a study of urban land use
patterns”. Economie Geography, vol. 42, 1966. (Citado por Richard-
son, H. W,, op. cit. pag. 59-60 rp),
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novo, os moradores das dreas em questio sio despejados, dra-
matizando a contradi¢io entre a marginalidade econdémica e a
organizagdo capitalista do uso do solo.

4. O Estado e o uso do solo urbano

O Estado, como responsdvel pelo provimento de boa
parte dos servicos urbanos, essenciais tanto as empresas como
aos moradores, desempenha importante papel na determinagio
das demandas pelo uso de cada édrea especifica do solo urbano
¢, portanto, do seu prego. Sempre que o poder publico dota
uma zona qualquer da cidade de um servigo publico, fgua
encanada, escola publica ou linha de énibus, por exemplo, ele
desvia para esta zona demandas de empresas e moradores que
anteriormente, devido & falta do servico em questdo, davam
preferéncia a outras localizagdes. Estas novas demandas, de-
ve-se supor, estdo preparadas a pagar pelo uso do solo, em
termo de compra ou aluguel, um preco maior do que as
demandas que se dirigiam A mesma zona quando esta ainda
ndo dispunha do servigo. Dai a valorizagdo do solo nesta zona,
em relacdo as demais. No que se refere & demanda das empre-
sas, a renda diferencial paga por elas serd maior na medida
eém que 0 novo servico lhes permite reduzir seus custos de
produgéo e/ou de circulagio. No que se refere 3 demanda de
moradores, a disponibilidade do novo servigo atrai familias de
renda mais elevada e que se dispdem a pagar um preco maior
pelo uso do solo, em comparagdo com os moradores mais anti-
gos, de renda mais baixa. A elevacio do prego dos iméveis
resultante pode deslocar os moradores mais antigos e pobres,
que vendem suas casas, quando proprietérios, ou simplesmente
saem quando inquilinos, de modo que o novo servigo vai servir
1?‘os novos moradores e ndo aos que supostamente deveria bene-
iciar.

As transformagdes no prego do solo acarretadas pela agdo
do Estado sdo aproveitadas pelos especuladores, quando estes
tém possibilidade de antecipar os lugares em que as diversas
redes de servigos urbanos serdo expandidas. No entanto, esta
antecipagdo nem sempre & factivel e quando o é a concorréncia
entre os especuladores pode forgar a elevagio do preco antes
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gue o melhoramento previsto se realize, reduzindo §obrcmaneira
08 ganhos futuros da operagio. Para evitar que isso se dé, a
especulacio imobilidria procura influir sobre as decisbes do
poder piablico quanto as dreas a serem beneficiadas com a
expansdo de servigos. Uma das maneiras de. fazer isso € adqui-
rir, a prego baixo, glebas adjacentes ao perimetro urbano, des-
providas de qualquer servi¢o e promover seu lotcamgnto, mas
de modo que a parte mais distante da drea j4 urbanizada seja
ocupada. Em Séo Paulo, os promotores atraem para estes
lotes familias pobres, assegurando-lhes o pagamento do terreno
0 longo prazo e prestacdes moédicas e lhes fornecendo ainda
material de construcio de graga para que possam erguer seus
casebres em regime de mutirdo, nos fins de semana. Sgré esta
populagdo que, uma vez instalada no local, ird pressionar o
governo para obter servicos urbanos, que para atingi-los tém
que passar necessariamente pela parte ndo ocupada da gleba,
que assim se valoriza. %+ _

Estes procedimentos acarretam a subutilizacio dos servigos
urbanos, ao manter vagos, a espera de valorizacdo, lotes que
ddo acesso a pelo menos parte deles. A ironia da situagdo é
que, ao mesmo tempo, cresce a parcela da populagdo que ‘nﬁo
tem recursos para realmente habitar a cidade, o que significa
mais do que permanecer fisicamente dentro dela. Pax:a esta
populacdo, que vegeta em favelas ou em vilas operdrias, os
sistemas de transportes, de comunicagdes, de saneamento, etc.,
$d40 inacessiveis em maior ou menor grau, a0 passo que dreas
vagas, que facilitariam este acesso, lhes sdo vedadas pela bar-
reira da propriedade privada do solo urbano. :

Quem estuda um mapa da distribuigdo dos servigos urbq-
nos de responsabilidade do Estado no territério da cid:.:de veri-
fica facilmente que eles se encontram apenas a disposi¢cio dos
moradores de rendimentos elevados ou médios. Quanto menor
a renda da populacdo, tanto mais escassos sdo os referidos
servicos. Isto poderia despertar a suspeita de que o F:stado
agrava sistematicamente os desniveis econdmicos ¢ socia}s, a0
dotar somente as parcelas da populac@o que j4 sdo privilegia-
das de servigos urbanos, dos quais as parcelas gnais pobres
possivelmente carecem mais. Mas a suspeita ¢ infundada. Quem
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promove esta distribui¢do perversa dos servi¢os urbanos ndo é IABITACAO E URBANISMO:
o Estado, mas o mercado imobilidrio. ) PROBLEMA E O FALSO PROBLEMA
Send.o o montante de servigos urbanos escasso em relagdo
as necessidades da populagdo, o mercado os leiloa mediante studo apresentado na 27.% Reunido Anual da SBPC, 1975
a valorizagdo diferencial do uso do solo, de modo que mesmo '
servicos fornec:::fo:! g;amitamemc pelo Estado aos moradores
— como ruas tadas, galerias pluviais, iluminacdo pablic ¢
coleta de lixo, etc. — acabam sendo usufruidos capetf:s poa; : i

aqueles que podem pagar o seu “prego” incluido na renda do
solo que da acesso a eles,

Post Scriptum, & guisa de introdugdo

Embora escrito ha mais de quatro anos, o texto que segue
me agrada e, principalmente, me parece Gtil. O tempo trans-
gorrido desde a sua redagdo invalidou certos dados utilizados
t até alguns raciocinios neles baseados. Ainda assim, muito
infelizmente, tanto a atualizagio dos numeros quanto a cor-
de algumas conclusdes nada acrescentariam a atualidade
texto.
Os dados sobre renda per capita implicitos no texto estio
lativamente superados e poderiam gerar alguns equivocos.
nseqiientemente estio equivocados alguns raciocinios basea-
os naqueles indices. Recentemente anunciou-se que no ano
1978 a renda per capita brasileira elevou-se para 1580 U.S.
dolares. Nio importa que a oposicdo, com as intrigas que
$i0 habituais, se apresse em lembrar que essa elevagio ocor-
m pelo menos em parte, gracas 4 inflagio da moeda padrao.
nio obscurece o fato de que, ao contririo do que o texto
~Insinua, o capitalismo brasileiro estd em vias de dar, se é que
~Jd nilo deu, um salto quantitativo considerdvel.
) Mas o salto qualitativo, ou pelo menos aquele salto quali-
tativo anunciado pelos autores da Teoria da Torta, parece que
deu chabu, O valor atingido pela renda per capita em 1978
indica que desde o ano da criagio do BNH até o presente,
pelo menos em termos nominais, a torta da riqueza nacional
nesse pais cresceu cinco vezes. S6 que em vez de reparti-la,
08 donos da casa j4 comegam a falar em coibir-lhe o excessivo
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crescimento. Ora, diminuir deliberadamente a taxa de cresci-
mento do PNB, quando de 1965 a 1978 o indice de produti-
vidade industrial cresceu em 100 por cento e os salérios reais
cairam de 20 por cento, implicara reduzir a demanda de em-
pregos e pressionar mais ainda os saldrios. E o BNH, como ja
vem fazendo nos dltimos anos, com toda certeza aumentara a
aplicacdo dos seus excedentes financeiros em letras do Tesouro
Nacional, contribuindo com seus recursos ndo inflaciondrios
para financiar o déficit interno.

Esses fatos reforgam a minha convicgdo de que os quatro
anos que se passaram, antes de envelhecer o texto, somente
contribuiram para aumentar-lhe a atualidade. Os problemas
assinalados se agravaram, e embora o poder politico tenha se
utilizado de algumas das solugdes propostas, apenas para ali-
mentar a retdrica oficial e para persistir na escamoteagio dos
problemas reais, elas ndo perderam a sua legitimidade.

Isso me reporta ao pardgrafo final do texto. Sou obrigado
a admitir que o otimismo no qual se inspirou foi ingénuo.
Esse realmente carece de nova redagio. Assim: “A conjuntura
econdmica € o clima politico no Brasil de hoje diferem sensi-
velmente das condigdes que caracterizaram 1964 e 1975, A
espada, que se impds sobre a sociedade civil para conter as
reivindicagbes populares por meio do arbitrio, mostrou-se in-
capaz de equacionar e resolver os reais problemas do pafs,
Os fatos ocorridos desde entdo sé contribuiram para acentuar
a natureza politica dos problemas, despertando a consciéncia
de que problemas politicos exigem solugbes politicas”.

I — Problemas nacionais: ideologia e realidade

Ja faz mais de dez anos que a habitagio popular e a
necessidade de planos fisicos e econdmicos locais e regionais,
destinados a pér um fim ao caos e ao consegiiente aumento
das deseconomias da vida urbana brasileira, foram incluidos
no elenco dos problemas prioritdrios do pais. O reconhecimento
piblico e oficial destas ¢ de outras prioridades coincidiu com
0 abandono de outros projetos, de cuja solugiio, poucos anos
antes, parecia depender a prépria sobrevivéncia do pais en-
quanto unidade nacional livre e independente. Somente para
lembrar alguns desses projetos “de base”, como eram entio

38

ehamados, o que € feito do “problema do Nordeste™” e das dis-
paridades regionais? e a tio debatida reforma agréria? e o pro-

ema do subdesenvolvimento? ou serd que realmente ocorreu
nlgum milagre capaz de eliminar as conseqiiéncias de termos
uma renda per capita que é a décima da América Latina, que
¢ cerca de seis vezes menor do que a dos paises-metropole e
continua a se tornar proporcionalmente menor que aquela des-
ses mesmos paises? E claro que ndol.

Ao lembrar esses fatos, ndo estamos procurando invocar
0s espiritos do passado, mesmo porque muitos deles néo pas-
saram de fantasmas destinados a vagar eternamente no limbo
dos problemas falsos, ou, pelo menos, mal cquacionadps. Que-
remos apenas lembrar mais uma vez que sempre exisie uma
enorme distincia entre a realidade e o que dela se diz, entre
0s reais problemas de uma sociedade ¢ de uma nacio e aquelfs
que ela reconhece como tais e, finalmente, entre a aparéncia
¢ @ esséncia desses mesmos problemas.

Como ensinava Florestan Fernandes, no tempo em que
ninda lhe era permitido ensinar, constituem problemas‘ nacio-
nais aqueles desajustamentos que em um momento lalsténco
determinado s@o identificados ¢ reconhecidos como “situagdes
probleméticas”, pela sociedade como um todo, ou seja, por
aqueles grupos que possuem o poder de decisdo para falar em
nome dela. Ora, se esta definicdo for correta, podemos con-
cluir que a esséncia e a natureza dos problemas que a nat;.ﬁo
formula para si mesma, ou pelo menos a importﬁnqa € a prio-
ridade que lhes atribui, varia em fungo da estratégia daqueles
que em cada momento constituem o poder ¢ detém a capacxda_de
de decisio. Mas a referida estratégia ndo € arbitrdria e muito
menos desvinculada dos movimentos do real. Os governos e os
grupos no poder enfrentam problemas reais, particulares e de-
terminados, de cuja solucdo depende a sua possibilidade de
manter-se enquanto poder. Porém, o cardter particular, e niio

!} Cf. “United Nation Yearbook Account on National Statistics”, 1972.
International Tables, vol. 3. O Brasil € precedido por: Argentina, Ve-
nezuela, Panamé, Uruguai, Jamaica, México, Barbados, Chile ¢ Costa
Rica.
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universal, desses problemas reais exige que a sua verdadeira na-
tureza seja transfigurada para que possam assumir um significado
compativel com a vontade popular. Em sintese, é este o pro-
cesso pelo qual a ideologia mascara os problemas do real ¢ os
substitui pelos falsos problemas. Isto é, formulam-se problemas
que ndo se pretende, ndo se espera e nem seria possivel resol-
ver, para legitimar o poder e para justificar medidas destinadas
a satisfazer outros propdsitos.

Isto ndo significa que o nordeste, ao tempo de Juscelino,
Janio e Jango, tanto quanto hoje, ndo constitua um problema
real, nem que a reforma agrdria, desde que inserida num
modelo econémico € num projeto politico consistentes, ndo
possa contribuir para acelerar a transformagio da sociedade
brasileira numa verdadeira comunidade, ¢ nem quer dizer que
milhdes de brasileiros ndo carecam de melhores condices habi-
tacionais. Significa apenas que estes, como tantos outros pro-
blemas da populagiio do pais, tém sido formulados falsamente;
formulados ndo a partir das caracteristicas intrinsecas ao pro-
blema, mas a partir das necessidades da estratégia do poder
e das ideologias que foram elaboradas durante os Gltimos
quinze ou vinte anos.

Os pardgrafos precedentes ndo pretendem e nem podem
fazer supor a intengdo de abordar os problemas com que se
deparam os socidlogos, os arquitetos, os economistas e pla-
nejadores que se dedicam a solucdo dos problemas da habita-
¢do e urbanismo no Brasil, de uma perspectiva que se esgote
na desmistificagdo da retérica oficial. Mas, perante o ceticismo
crescente ¢ justificado sobre o modo pelo qual esses problemas
vém sendo enfrentados, pareceu-nos importante fazer um es-
forgo para procurar recolocar o problema nos seus verdadeiros
termos, tentar apontar as dificuldades bdsicas, alguns critérios
para a acdo tebrica e préitica ¢ estabelecer os alcances ¢ os
limites dessa mesma acéo.

Com relacdo a habitacdo popular, jd faz algum tempo
que 0 BNH admite publicamente * que ndo se pode construi-la

2 Cf. Discurso pronunciado pelo dr. Mauricio Schulman no I Seminério
Nacional de Marketing Imobilidrio, Sio Paulo.
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porque, em que pese o carfiter de subsidio que os seus emprés-
timos vém assumindo de alguns anos para cd, ainda assim €
minima a parcela da populagdo que dispde de renda para com-
pré-la. Com relagdo aos planos urbanisticos que vém sendo
elaborados para impedir o agravamento das condi¢bes de vida
nas cidades do pais, desde os anmos 1965-70 — quando eles
eram elaborados sob o rétulo pemposo de planos de desenvol-
vimento local integrado ¢ apresentados como a panacéia de
todos os males do pais — até o presente, quando o presidente
de uma das entidades piblicas mais importantes do pais afirma
que eles fregilientemente contiveram “boa dose de gangsteris-
mo”, estdo totalmente desacreditados. Os planos se sucedem
e os problemas se agravam.

Mas, se o problema da habitagio tomado isoladamente
em fungdo dos principios bisicos e das regras do regime, como
veremos mais adiante, continua a constituir um falso problema,
parece que o mesmo j& ndo ocorre com 0s problemas do espago
urbano, no qual o aumento das deseconomias pode vir a
ameacar a propria estabilidade do sistema. Assim, parece-nos
também que apontar o que héd de falso nos problemas propostos
para o pais transcende a mera desmistificagdo. O que procura-
mos é mostrar que o sistema somente poderd resolver alguns
dos seus verdadeiros e reais problemas se for capaz de armar-
se com a vontade e com a coragem politica para solucionar
algumas das suas contradiches bdsicas.

A habitagao popular: um falso problema

Bertrand Russell escreveu uma vez que o limite das neces-
sidades humanas era determinado apenas pelos limites da ima-
ginagdo. E, como a fantasia nio tem limites, o ser humano esta-
ria condenado a um estado permanente de caréncia e frustragdo.
Russell esqueceu-se de que o ser humano sadio formula pro-
jetos e aspiragbes compativeis com os problemas que ele é
capaz de resolver, e que as necessidades e as aspiragdes de
uma sociedade sio sempre formuladas pela prépria sociedade
antes de sé-lo pelos individuos que a compdem. Apés dois
séculos de revolugdo industrial — e do conseqiiente controle,
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sendo absoluto, pelo menos suficiente, da natureza, para que
ja seja tecnicamente possivel resolver quase todos os proble-
mas socialmente significativos do homem contemporiineo —, a
persisténcia da caréncia e da necessidade resulta exclusivamente
da falta de decisdes adequadas, pela sociedade. Este é um
truismo, mas um truismo que deve e precisa ser repetido, dito
e mais uma vez repetido ad nauseam. A humanidade dispde
hoje de forcas produtivas e de meios de produgdo suficientes
para satisfazer as necessidades significativas de toda a popu-
lacdo do globo.

Mas, como j4 dissemos, porque as decisdes necessérias
ainda néo foram tomadas, e principalmente porque, embora a
produgdo se tenha tornado social em virtude da divisio do
trabalho requerida pela tecnologia contemporénea, a apropria-
¢do ¢ o consumo continuam individuais e privados, ainda hé
milhGes de carentes. Carentes e necessitados de tudo e de tanto,
que de tdo grande caréncia morrem quase sempre antes do
tempo.

Entre os muitos problemas e necessidades que sempre
afligiram a populagio dos maiores centros urbanos do Brasil
— falta de alimentagiio adequada, falta de atendimento médico,
falta de transportes satisfatorios entre a morada e o traba-
lho, falta de oportunidades educacionais, falta de condigdes
satisfatérias de habitacdo e de servigos piiblicos, e, principal-
mente, falta de renda para adquirir os bens ¢ servigos acima
referidos —, a habitagdo popular € eleita pelo governo federal,
em 1964, como “problema fundamental”. Que se tratou de
uma decisio importante ndo o demonstram os decretos, os
discursos, os relatérios ou outras manifestacdes oficiais daque-
les anos, mas, sim, o fato de que o banco criado naquela época,
com o objetivo manifesto de solucionar o problema da habi-
tagdo, recebe em 1967 a gestio dos depésitos do Fundo de
Garantia por Tempo de Servico. Em conseqiiéncia da soma
de recursos que para ele foram canalizados, a partir de 1969,
O BNH tornar-se-ia o segundo banco do pais em termos da
magnitude de recursos disponiveis, precedido apenas pelo Banco
do Brasil.

Os resultados do Plano de Habitacdio Popular, nio obstan-
te os fabulosos recursos financeiros e de toda ordem postos &
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‘disposiciio, sio tristemente notdrios e parece-nos desneces-
tlo voltar a eles. Parece mais importante procurar no fato
| que a habitagio popular constitui um falso problema as
dessa tragicomédia de desacertos.

Mdeclogia da habitagdo popular e suas origens

Uma extensa ¢ profunda pesquisa realizada por ;oyd A.
se, no Brasil, em 19607 sob o patrocinio do Insutuxe.for
AInternational Social Research, sobre as aspiracées pessoais e
atitudes politicas da populagiio brasileira, reve.lou que a
‘gasa propria era a principal aspiragio das populagdes qrbann
Dbrasileiras. O mesmo estudo mostrou taml?ém que havna' uma
glevada correlagiio estatistica entre a propriedade da habitagdo
¢ atitudes politicas conservadoras.. .

E que a pequena classe média e o operariado urbano no
Brasil vivem permanentemente a contradigdo entre as expecta-
tivas de ascensdo social, a necessidade de demppgtrar publica-
mente essa mesma ascensdo, e um poder aquisitivo cada vez
mais reduzido. Vive, portanto, entre as angustias do crédidrio

ecessidade de consumir mais. J
. nSio essas as caracteristicas do estilo de vida _das 9lasses
de renda média e baixa que conferem & casa prépria a impor-
tincia subjetiva e objetiva que elas lhg ?m'buem ao tra{:{{or-
md-la na sua principal aspiragdo. Subjetivamente, a aquisicdo
de um imével se constitui na principal C\(ldéncna de sucesso ¢
da conquista de uma posi¢do social mais clevat.!a.. .Ob;etwa-
mente, a casa propria ndo s6 melhora as posslbnlldac.ies de
acesso ao credidrio, como libera o or¢amento familiar da

4 Tivemos acesso a uma versdo mimeografgda dessa pesquisa, por gen-
tileza do autor. O estudo rqalizadg no Brasil foi parte de um_progr&n:ia._
mais amplo redigida em vérios paises da Europa, Asia echl;lenca -
na. Segundo consta, os resultados referents. a0 Brasxl,_ uba e outro:
paises que na época eram considerados politicamente instdveis, jamais
chegaram a ser publicados. Os resultados r_gfcrcnges a_outros lpa:‘:
anterio*mente pesquisados (Europa ¢ India) ja haviam sido pub‘lca
em 1959 no Livro Six Allies and a Newitral, The Free Press, Glencoe,
Hlinois.
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obriga¢do mensal inexordvel do aluguel. Em familia cujo orca-
mento fregiientemente contém despesas maiores do que as
receitas, e nas quais, com a mesma freqiiéncia, a compressdo
de despesas se torna compulséria, a flexibilidade maior adqui-
rida pela eliminagio do aluguel acaba por assumir qualidades
quase magicas *.

Em 1964, o regime revolucionério que se estabeleceu
assumiy, juntamente com o poder, o compromisso de conter
e reduzir as pressdes inflaciondrias. Mas a sua sobrevivéncia
politica dependia da capacidade de atingir esse objetivo sem
provocar uma depressio economicamente profunda e prolon-
gada. E dependia também de conseguir formular projetos ca-
pazes de conservar o apoio das massas populares, compensan-
do-as psicologicamente pelas pressdes a que vinham sendo
submetidas pela politica de contengio salarial. Para tanto, nada
melhor do que a casa prépria.

Com efeito, a contengiio dos meios de pagamentos, & re-
dugdio do investimento piblico e dos créditos ao setor privado,
iriam provocar contragdes inevitdveis na demanda, ¢, ao mesmo
tempo, reduziriam, necessariamente, a rentabilidade e os inves-
timentos no setor industrial. Tratava-se de riscos previsiveis
nio sé a partir das teorias econdmicas keynesianas sobre os
mecanismos de geragdo da renda e do emprego, mas, princi-
palmente, a partir da experiéncia econémica recente da maioria
dos paises do continente. Mesmo no Brasil, todas as tenta-
tivas deflaciondrias do pos-guerra ndo haviam resistido aos
efeitos negativos sobre a conjuntura. Assim, em 1964 tinha-se
consciéncia ndo s6 do alto prego politico que a contencio da
espiral inflaciondria iria implicar, mas também dos riscos de
lancar a economia do pais num estado de letargia andlogo
a0 da Argentina desde a queda de Perén nos anos 50,

A politica econdmica antiinflaciondria foi possivel e logrou
ser implantada até suas tltimas conseqiiéncias gragas, princi-
palmente, & eliminagdo de setores considerdveis da populagido
do peso da balanca politica. Ainda assim, dificilmente teria

4 Bolaffi, G., Aspectos sécio-econémicos do Plano Nacional de Habita-
¢do, mimeo. 1972, p. 51 ¢ scguintes,
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Istido a0 desgaste politico de uma erresséo demasiaga-
nte prolongada, sem pelo menos indicar alguns resultados
neretos e palpdveis na saida do tanel. |
Em 1965, Wemer Baer concluia o seu livro sobre a eco-
mis brasileira, afirmando: “Na segunda metade de 1964,
' sinais de que o movo governo... comegava a con.trcf)la:
'pmblcmas imediatos e de longo prazo. Em agosto fox or-
pulado um programa de agdo do governo rcv?lucno‘né.no para
0 prazo, com o objetivo de deter a mﬂa_qao (llmllaqdo a
pansio do crédito subordinando as elevagoes c'io sal'éno a0
jumento da produtividade e elevando as receitas tnbuténgs. o)
'® estimular a produgdo. Esperava-se estimular a produgdo me-
“diante um amplo plano governamental dg congrugﬁo_ ?jfjs resi-
déncias populares, que a0 mesmo tempo incentivaria ind trias
bisicas, fornecedoras da construgio civil, e daria saida ao
problema social representado pela aguda caréncia de habita-
idades..."? 4
g gaspgs‘gi;'a:l gue o autor, na ocasido, tivesse razao ‘;3 que
realmente fossem essas as intengdes do governo Castelo Bran-
co. Teria sido uma opgdo possivel no quadro das solucdes
que a economia moderna oferece para uma conjuntura cgu-
depressdao. Mesmo antes da generalizagdo dgs teorias econ
micas keynesianas sobre o gontrole das crises c.on)u.mura‘xis,
consubstanciadas na famosa metéfora sobre as pu'aqudcs 0
Egito, a histéria econdémica do século XX apresenta mfimcrgf
exemplos de governos que se socorreram de g!'andw mw:!s
mentos em obras publicas para estimular economias deprimidas.
Na sua obra mais importante Lorc!e Keynes escreveu,
para sintetizar esse aspecto das suas teorias .econémncas, que
“o antigo Egito era duplamente (benefi_cxad.o) por duas
atividades econdmicas: a construgdo das piramides e a pro-
cura de metais preciosos, cujos produtos, por serem intteis
para o consumo humano, nao podiam ser depreciados pel.a
excessiva abundéincia. Na Idade Média construiram-se catedrais

5 Cf. Baer, Werner, A Industrializagio e o Desenvolvimento Econémico
no Brasil. F.G.V,, Rio de Janeiro. 1966. p. 201,
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¢ cantavam-se missas. Duas pirimides ou duas missas fiinebres
valem o dobro de uma; o mesmo nio acontece com duas
ferrovias (paralelas) de Londres a York”®. Em outras pala-
vras, isto significa que a safida mais eficaz para as crises con-
junturais, digamos “cldssicas”, ao contrério do corte nas des-
pesas governamentais, € o seu aumento, para criar emprego e
demanda a partir do investimento em obras de longa matura-
o e, preferivelmente, desnecessdrios ou de prioridade secundd-
ria, durante os periodos de expansio econdmica. A produgdo
de qualquer bem nio destinado ao consumo no mercado con-
vencional, como por exemplo armas, atende aos mesmos fins
econdémicos.

As estradas de ferro e as grandes rodovias construidas
na Itdlia e na Alemanha entre as duas guerras mundiais, as
obras realizadas por Cérdenas no México e o conjunto de pro-
gramas consubstanciados no New Deal de Roosevelt, sio os
exemplos mais conhecidos dessa politica econémica. Mas, ao
contrério do que iria ocorrer no Brasil, os referidos expedientes
ndo foram utilizados em situagdes explosivamente inflacio-
nédrias, Alids, no Brasil, durante o governo Kubitschek, ja
haviam sido construidas em Brasilia todas as “pirdmides keyne-
sianas” que a economia do pais podia suportar.

O sistema engendrado em torno do BNH conseguiu supe-
rar o impasse, por meio de uma férmula que canalizaria para
a construcdo civil recursos gerados no préprio setor privado.
Ao mesmo tempo, o setor privado foi liberado do &nus para
0 qual os recursos absorvidos estavam destinados.

Com efeito, os recursos nio inflaciondrios que poderiam
estimular a construgdo civil originaram-se, principalmente, do
FGTS — Fundo de Garantia por Tempo de Servico. Embora
implicando em um 6nus de 8 por cento sobre o total dos sald-
rios pagos, a criagdo do FGTS praticamente ndo onerou as em-
presas privadas, pois libertou-as das reservas necessdrias para
0 pagamento das indenizagbes compulsérias. Assim, o novo
mecanismo criado teve para o setor privado, na pior das hipé-

O Cf. Keynes, J. M., Occupazione Interesse Moneta. UTET. Torino.
1963, p. 116.
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teses, cfeitos ligeiramente negativos, mas perfeitamegxtc tolp-
raveis, na redugao do capital de giro, E, se esses efeitos exis-
tiram, foram amplamente compensados, quer pelos beneficios
nas relagdes trabalhistas, quer pela repercussdo favordvel sobre
a conjuntura econdmica, do reinvestimento dos recursos arreca-
dados 7,

Tudo indica, portanto, que o “problema da habitacdo
popular”, formulado ha mais de dez anos e até agora ndo
resolvido — e, como veremos mais adiante, consideravelmente
agravado —, apesar dos fartos recursos que supostamente foram
destinados para a sua solugdo, ndo passou de um artificio
politico formulado para enfrentar um problcn_la econdmico con-
juntural. Ndo cabe ¢ nem temos meios para indagar aqui quais
eram o0s reais propdsitos do governo Castelo Brancc?, mesmo
porque a histéria se escreve com fatos e 950 com intengoes.
E o que os fatos demonstram é que, a partir de 1967, quando
a conjuntura econdmica tende a se inverter, as preocupagdes
para com as condicoes habitacionais das camadas populares
vao sendo paulatinamente esquecidas. :

Se 0s anos que vdo de 1964 a 1968 foram anos nos quais
0 quadro politico ¢ a conjuntura econdmica se¢ somaram para
reduzir até os limites minimos a margem de manobra e as
opsdes possiveis para o poder. o mesmo ndo se pode afirmar
para os anos subseqiientes. A partir de 196§, tudo sugere a
possibilidade de vdrias opgoes politicas e economicas; e € cl.aro
que nos referimos apenas as opgoes compatfv‘ens com O regime
capitalista em qualquer das suas variantes existentes ou possi-
veis no mundo contemporineo. Que outras opgdes estavam
fechadas, os acontecimentos dos anos subseqiientes se encar-
regam de demonstrar,

Mas, do ponto de vista do regime vigente, qualquer que
fosse a opgdo, deveria basear-se na énfase e'm.atmdades eco-
nomicas capazes de gerar fortes efeitos multiplicadores retroa-
tivos da renda e do emprego — backward linkages, como os
chamou Hirschman *.

T Bolaffi, G., id.,, p. 128 e seguintes. ! e
8 Hirschman, A. Q. “Estratégia do Desenvolvimento Econdmico”,
F.C.E., Rio de Janeiro, p. 152,
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Nio existem cédlculos que permitam medir os efeitos re-
troativos da construgdo civil nem para o Brasil e nem para
outras economias (principalmente em virtude da maneira ge-
ralmente adotada para classificar ramos de atividade econd-
mica). Mas Hirschman apresenta os indices obtidos para ramos
econOmicos diversos em trés paises industrializados ®, e Baer
¢ Kerstenetzk ' calcularam os indices brasileiros para os se-
tores da economia mais afetados pela substituigio de impor-
tagoes,

O exame dos indices disponiveis sugere, 4 luz do modo
pelo qual a construcdo civil é organizada no Brasil, que seus
efeitos multiplicadores “para tras” sdo altos no que diz respeito
@ geracdo de emprego, ¢ especialmente para a mio-de-obra
pouco qualificada; mas sdo baixos no estimulo da atividade
industrial como um todo. Por exemplo, o backward linkage
calculado pelos dois autores citados para o ramo de “minerais
ndo metélicos” (cimento, tijolos, vidro, etc.) ¢ de apenas 0,89,
ou seja, € 0 menor entre a relagio dos catorze setores da econo-
mia brasileira que estudaram. Os indices apresentados por
Hirschman confirmam para outros paises os baixos efeitos
multiplicadores dos produtos consumidos pela construgio civil.

Por outro lado, a partir dos mesmos autores, e de outros,
verifica-se que o melhor efeito econdmico, do ponto de vista
aqui relevante, ¢ produzido pela indistria de bens de consumo
duriveis ¢, especialmente, pela indéstria automobilistica. Mas
neste caso os efeitos “para trds” se fariam sentir sobre uma
menor geracdo de empregos, melhor remunerados, e sobre
setores capital-intensivos da economia (siderurgia, borracha,
méquinas ¢ equipamentos, material elétrico e eletrénico, etc.).

A partir de 1967, quando a politica de conten¢do 2 infla-
¢do, ainda que sem evitar um periodo de estagnagiio, criou
condigdes para reativar a economia, o principal pedal do ace-
lerador ndo foi a construgdo civil e muito menos a habitagio
popular, mas a industria de bens de consumo durdveis e, espe-
cialmente, a automobilistica.

9 Id., p. 164,
10 Cf. Baer, W., op. cit,, p. 143.
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As duas opgdes provavelmente teriam sido igualmente
cficientes, mas a sua eficiéncia relativa parece inversamente
proporcional ao tempo. Se a énfase dos investimentos tivesse
recaido sobre a habitagio popular, a recuperacio provavel-
mente teria sido mais lenta, mas também mais duradoura. Nio
teria havido “milagres” e nem um crescimento desnecessaria-
mente rdpido e socialmente oneroso, mas, em compensagio,
ter-se-ia criado uma conjuntura econdmica menos vulncrév.cl:

A recuperagdo da economia com base na cons‘trqcéo cz_vxl.
especialmente na habitacdo popular — que constitui precisa-
mente uma das “propriedades secunddrias” duran‘te os perio-
dos de expansiio econdmica a que nos referimos acima — teria
assegurado, ou pelo menos facilitado, um crescimento ecom?-
mico baseado numa melhor distribuicio da renda. Isto teria
repercutido favoravelmente sobre setores cronicamente retar-
dados ou deprimidos da economia do pafs, como, por exfmplo.
a agricultura para consumo interno ou a industria téxtil, res-
pectivamente, E assim ter-se-ia alcancado uma outra forma de
expansdo econdmica, mais solida porque baseada nas vantagens
implicitas ao Brasil sobre a maioria dos outros paises perifé-
ricos: uma base tecnoldgica e industrial razodvel, 0s recursos
territoriais e naturais, tdo decantados, mas nem por i15to menos
verdadeiros, e um contingente demografico que, sem ser exces-
sivo, garante um essencial mercado intgmo.

Nos periodos de expansdo econdmica, cOmO ocorreu antes
da recessio 1964/67, a habitagio popular, necessariamente
subsidiada, ou pelo menos financiada, é obviar.neme‘ uma ‘:pr}o-
ridade secundéria” porque toda a poupanca dlqumvcl. publica
ou privada, é rapidamente drenada para os inves‘ume{nos lucra-
tivos. No Brasil, alids, a habitagdo popular jamais rcccb?u
qualquer prioridade além daquela que lhe pareciam dar os dis-
cursos eleitorais. Mas nos periodos de recessio, quando a ideo-
logia ndo recomenda as armas ou 0s monumentos, e.quan-do
o setor privado ndo esti motivado a investir em edxficaqoes
de alto padrio e nem encontra mercado para investimentos
imobilidrios, a construgdo civil, estimulada pelos recursos dis-
poniveis para o financiamento da hapitacio popular, exata-
mente como parecia ter sido concebida com a criagio do
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BNH, poderia ter sido uma pirdmide keynesiana por exceléncia
para uns € um meio de avanco para os demais.

Se isso ndo ocorreu é precisamente porque, desde as suas
origens, a necessidade de melhorar as condi¢des habitacionais
das populagdes urbanas de baixa renda foi formulada como o
falso problema que realmente é. E é somente porque se trata,
do ponto de vista do sistema, de um falso problema, que, como
veremos mais adiante, o BNH ndo sé jamais tomou qualquer
medida eficiente no sentido de organizar a indistria da cons-
trugao civil e aumentar sua produtividade, como na realidade
desempenhou fungdes totalmente alheias aos seus objetivos ma-
nifestos.

O BNH — os objetivos manifestos e a fungéo real

O Banco Nacional da Habitagdo (BNH) e o Sistema Fi-

nanceiro da Habitagio foram criados pela Lei n° 4.380 de
21 de agosto de 1964, com a missio de “promover a constru-
¢do e a aquisicdo da casa propria”, especialmente pelas “classes
de menor renda”. O mesmo ato criaria também o instituto da
corre¢io monetdria nos contratos imobilidrios. O banco foi
constituido com um capital de 1 bilhdo de cruzeiros antigos,
cujo crescimento estava assegurado pela arrecadagdo compul-
séria de 1 por cento da folha dos salarios sujeitos 2 cLT do
pais.
Em 1967, como ji afirmamos, o BNH assumiu a gestdo
dos depdsitos do Fundo de Garantia por Tempo de Servigo e
foi implantado o Sistema Brasileiro de Poupanca ¢ Empréstimo,
carreando para os seus cofres recursos que o tornariam uma
das principais poténcias financeiras do pais e talvez a maior
instituicdo mundial voltada especificamente para o problema
da habitagdo.

Os objetivos da criagio do BNH e dos demais 6rgdos a
ele relacionados sempre foram explicitos. Em todos os do-
cumentos oficiais da instituicao, ¢ mais claramente no relatério
referente ao exercicio de 1969, sdo definidos como:

1 — coordenacdo da politica habitacional ¢ do finan-
ciamento para o saneamento;
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2 — difusdo da propriedade residencial, especialmente
entre as classes menos favorecidas;

3 — melhoria do padrdo habitacional e do ambiente,
bem como eliminacgio de favelas;

4 — reducdo do preco da habitagio pelo aumento da
oferta, da economia de escala na produgdo, do
aumento da produtividade nas inddstrias da cons-
trugdo civil e reduciio de intermedidrios;

5 — melhoria sanitiria da populagéao;

6 — redistribuicdo regional dos investimentos;

7

— estimulo & poupanca privada e, conseqiientemente, .

a0 investimento;

8 — aumento na eficiéncia da aplicagdo dos recursos
estaduais e municipais;

9 — aumento de investimentos nas ind@strias de cons-
trucdo civil, material de construgio e de bens de
consumo durdveis, inicialmente de forma acentua-
da — até o atendimento da demanda reprimida —
e de forma atenuada, mas permanente, para o aten-
dimento das demandas vegetativas e de reposicio;

10 — aumento da oferta de emprego, permitindo absor-
ver mio-de-obra ociosa néio especializada;

11 — criagdo de pblos de desenvolvimento com a conse-
qiiente melhoria das condigoes de vida nas dreas
rurais.

Se ndo fosse pela enorme soma de recursos financeiros,
juridicos, administartivos e publicitdrios postos & disposicdo
do BNH, a anélise fria do elenco de objetivos acima reproduzido
diria muito pouco e permitiria até que o Plano de Habitacdo
Popular fosse confundido com as centenas de grandes e pe-
quenos planos governamentais propostos todos os anos com
maior ou menor divulgacdo. Porém, mesmo que ndo fosse
pela persisténcia da propaganda oficial durante toda a segunda
metade da década de 60 e pela sucessio dos projetos “impac-
to” durante o governo do presidente Médici, a soma, superior
a 30 bilhdes de cruzeiros, que constitui o ativo do BNH em
1974, é suficientemente eloqiiente para assegurar a importincia
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das fungbes ¢ dos poderes do banco. Nessas condigbes, nfio
se pode deixar de perguntar quais foram os critérios segundo
0s quais se decidiu atribuir tio grande prioridade — e recursos
téo considerdveis — a suposta solugdo do problema da habi-
tacdo popular,

A origem desses critérios ¢ dificil de ser estabelecida:
talvez a pesquisa mencionada péginas acima, talvez os mesmos
motivos que ainda em 1962 levaram a Alianga para o Progres-
so a financiar a Vila Kennedy no Rio de Janeiro (modelo
muito imitado mas rargmente melhorado) ou outras ainda, Po-
rém mais importante do que as suas origens, parece-nos o fato
de que elas se fundamentam na afirmacio de que o Brasil sofre
um agudo “déficit habitacional”, um conceito totalmente espi-
rio e destituido de significado, pelo menos quando utilizado
numa economia de mercado.

Com efeito, do ponto de vista da economia politica vi-
gente, o Brasil possui exatamente o nimero de habitacio para
0 qual existe uma demanda monetdria, como, alids, ocorre
com qualquer outra mercadoria. £ bem verdade que, nas
economias onde predomina a livre iniciativa, podem ocorrer
momentos em que a maior rentabilidade em determinados se-
tores desestimula os investimentos em outros menos lucrativos,
ocasionando a carestia e a elevagio dos pregos de determinadas
mercadorias, até que a sua produgio passe a ser novamente
rentdvel. E, se é verdade que a providencial “mio invisivel”
suposta por Adam Smith para corrigir as distorgoes econdmicas
nio € tio competente quanto ele supunha, também é verdade
que vivemos num regime que, em principio, ainda a respeita.

Se o problema ¢ o “déficit” e ndo a caréncia, por que o
déficit da habitagdo e ndo tantos outros mais angustiantes e
urgentes como o de alimentos, vacinas, médicos, remédios,
hospitais, etc.? Mas, se o déficit é um problema falso e mal
formulado, ndo caberia perguntar se a melhor forma para eli-
minar ou diminuir a caréncia ndo seria conceber um modelo
econdmico alternativo no qual os recursos disponiveis fossem
canalizados para o desenvolvimento das indéstrias de bens de

capital, para o aumento da produgio agricola ¢ da oferta de
demais bens e servigos de primeira necessidade?
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resposta a essa ultima indagagio foge. ao escopo deste
| ¢ nem nos caberia procurd-la aq\}i. O importante .é res-
que, quando o problema da habitacio popular fox_ sele-
Wdo como uma das prioridades basicas sobre as quais de-
goncentrar-se o esfor¢o econdmico da nagdo, a partir do
o de “déficit habitacional”, a pergunta nido s6 ndo foi
pondida, como sequer parece ter sido formulada.
Mas, se todos os fatos e argumentos apresentados :até
ird ndo sdo suficientes para demonstrar o cariter ideoldgico
lalso do problema da habitagio popular tal’gomo foi for-
ilado, nada é mais esclarecedor do que a andlise do desem-
ghiho do BNH.
~ Segundo o relatério anual do BNH de 1971 “os recursos
ilizados pelo Sistema Financeiro da Habitagio sé foram su-
felentes para atender a 24 por ceato da demanda pgpu.lacxo-
\l" (urbana). Isto significa que, seis anos ap'és. a criagio .df)
NI, toda sua contribuigio para atender ou diminuir o dff}&:{t
Que cle se propds eliminar consistiu em que esse mesmo _deﬁcxt
sumentasse em 76 por cento, De acordo com as previsdes do
BNH, em 1971 o atendimento percentual teria sido de 25,3
por cento e, embora deva aumentar ligeiramente em cada_: ano
aé 1980, o déficit deverd exceder 37,8 por cento do incre-
to das necessidades. ey 4
- Ora, se 0 BNH néio consegue ¢ nem espera conseguir atingir
o8 objetivos para os quais foi criado, a que fins teria atendido
ou estaria atendendo? Qual ¢é a sua fungio real? Essa fungio
se revela pelo exame do seu modo de operar e pelos meca-
os do seu funcionamento, oo
e Desde a sua constituigdo, a orientagdo que inspirou todas
#s operagdes do BNH foi a de u-ansmit.ir }odas as suas fungdes
para a iniciativa privada. O banco limita-se a arrecadar os
recursos financeiros para em seguida.transferx-los a uma varie-
dade de agentes privados intermedidrios '*. Essa orientacdo foi
tio marcada que, até recentemente, as prefeituras que sentiam

11 Sobre outras implicagbes dessa politica do BNH ver o oportuno
torial r:) Cansaco go Presidente do BNH", publicado em O Esrado de
S. Paulo de 24-6-75.
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1 qque ifica, a trajetéria dos dinheiros ¢ ainda
necessidade ou que eram compelidas por lei a elaborar plano e ; :;:3;3‘1; rcrl:das que fluem da base para
urbanisticos para os seus municipios, s6 podiam se qualifica i’ﬁrgmidc da riqueza. Ainda que se trate de um
para a obtengiio de empréstimos junto ao Servico Federal ¢

. . . * . §0, irmdo siamés do crescimento da indistria
Habnagio.e Urbanismo, se a elaboragdo dos referidos p ica ¢ do aumento das exportagbes e da concen-
fosse confiada a empresas privadas. '

2 ; ' renda, os capitais supostamente reservados para a
Mesmo a cobranca das prestagdes devidas ao BNH € con e fluem dosppequenos fundos de cada assalariado
fiada a uma variedade de agentes financeiros, companhi goncentrar nas maos dos “iniciadores” — reais pionei-
habitacionais, iniciadores, sociedades de crédito [imobilidrio ¢ na nova arte de enriquecimento — sem gerar qualquer
outras, as quais, além de reterem uma parte dos juros, consers | gocialmente significativa na economia.
vam os recursos financeiros provenientes das prestagbes rece ;

: Ime durante os seus dez primeiros anos de exis-
bidas durante um ano, antes de os devolverem ao BNH. b = t:!’e instituido o Servico Federal de Habitacdo e
Isto ¢ suficiente para dar uma idéia da magnitude do ),

e fet i icoes ¢ estimulos para
recursos injetados na economia, ou diretamente nos bancos g 0?:' u‘:b(;?:u;g g;d?::: g:n:‘e:tao dos crédixoquue
privados, aos quais as sociedades de crédito imobilidrio sdo i N" S erits contib para agravar os problemas
sempre ligadas, ou indiretamente, por meio dos demais agentes,

Com toda probabilidade esses recursos foram aplicados em
investimentos totalmente estranhos 4 habitacéio popular ou mes-
mo & construcdo civil, para financiar atividades econdémicas
mais lucrativas e compativeis com o milagre que se procurou
produzir,

Ao transferir para a iniciativa privada todas as decisdes g
sobre a localizagdo e a construgio das habitacbes que financia Y Fluminense. na Via Anchieta ou na Sdo Luiz-Tere-
_fﬂ e efs}a é umal diretriz que veio de cima, inerente & prépria § pre do:lado ;)posto ao da cidade, porque o asfalto
“filosofia” do plano, como acabamos de lembrar —, 0 BNH itoriais. assim se esgota
tem gerado, malgré soi, uma cadeia de negociatas inescrupu- X nat_ural ?? . valorr&sn:,err:::;:zlso h:;irio,' de ,\,ﬁm-
losas. Como as nossas pesquisas confirmaram '%, e como os jor- g alg b dos rgcursos municipais e estaduais
nais publicam semanalmente, a burla se inicia com a utilizacdo M eficiéncia da ;p-é‘::?:odos recursos do préprio BNH, que
de terrenos iﬁ;dequados e mal localizados, prossegue na cons- m::::;; :csevil;:ios dos objetivos de saneamento de cidades
fruglo de edificages imprestdveis ¢ se conclui com a venda 8 oc do relativamente densa, mas ainda carentes de redes
Soraioe o i s o oo St g, s renendar conjnis o mal consiids ¢ o

Por esta orientacio que os governos federais imprimiram . que, co:ll:o 2 fa_mnge‘:: df;tf osrec;rae p::a;:xal, o .usP: que
o banco, ele se transformou num funil por meio do qual os R VAZI08. d W maa do BNH ndo fez mais do que mul-
recursos do FGTS — 74 por cento da receita de 1968 — sdo feito a]os drecursosm i0 em série, mas sem os ganhos
drenados para o setor privado, para alimentar o mecanismo e 8 O '

4 produtividade desta ultima, os efeitos urbapistioos dos lotgs
da acumulagio e da concentragio da renda. E, neste caso, pelo B s Dxiforis. don randes. cidaden "om o

postos” no terreno. Um processo industrial de favela-

:
)

a

(e

%om efeito, o propésito tdo louvével quanto urgente :ie
At O crescimento das cidades, consubstanciado na criagdo
ifh , se esgotou na inexordvel quadrinha.a de tetos ver-
% ¢ viclas barrentas, que brotam no meio dos campos
vez que uma estrada se aproxima de uma cidade. Na Via
flera, ao longo da Via Dutra, no Vale do Paraiba ou

12 Cf. Bolaffi, G., op. cit., capitulos III ¢ IV,
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IT — Os problemas reais: uma tentativa de ¢quacionamento
O sentido e a natureza dos problemas

Evidentemente, a falsa formulacio dos problemas da habi-
tagdo e da deterioragdo fisica e social das cidades do pais ndo
significa que os problemas nio existam. Com relacdo & habi-
tagdo enquanto problema isolado, é nossa opiniio que, numa
economia carente de capitais como a economia brasileira, os
recursos disponiveis deveriam ser investidos prioritariamente
no aumento da producio e da produtividade, antes de o serem
no aumento de consumo. Mas como essa orientagdo somente
teria sentido num modelo econdémico no qual o consumo fosse
repartido ou limitado igualitariamente, defendé-la nas condi-
¢Oes atuais seria indcuo e até injusto. Por isso, em que pese a
visdo diferente que temos do problema, de um ponto de vista
mais abrangente, parece-nos mais importante procurar solugdes
que possam contribuir para viabilizar a produgio de habitacdes
populares nas condicdes prevalecentes.

Com relacdo aos problemas urbanos, estes parecem mais
sérios e graves porque a persisténcia das formas atuais de
crescimento das cidades e de ocupagio do solo, além de impli-
carem um processo crescente de dilapidagoes de recursos eco-
némicos, significam também o comprometimento irreversivel
do futuro. Em outras palavras, isso significa ndo sé um empo-
brecimento economicamente mensurédvel ** dos individuos e da
sociedade, gerado pelo aumento dos custos e pela queda da
produtividade ', como um endividamento contra as geragdes
futuras. E se, como todos os demais desajustamentos sociais,

8 Cf. Rattner, H., “Estudo Sobre as Deseconomias na Area Metropo-
litana de Sdo Paulo”. Tese apresentads no 1 Congresso Brasileiro de
Planejamento. Porto Alegre, maio de 1975,

M Tanto esse aumento de custos quanto o tipo particular de queda da
produtividade a que estumos nos referindo nio se revelam nas contas
nacionais, que, peradoxalmente, fazem supor o contririo. A méi orga-
nizagio do espago urbano eleva a demanda de bens ¢ servigos, criando
custos sociais e individuais que niio sdo necessariamente inflacionarios,
Disso resulta o aumento da rendn nacional sem que haja uma melhora
correspondente no padrio de vida da populagdio,
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as deseconomias urbanas afetam ricos e po-bres de modo e
intensidade sensivelmente diferentes, este nao é 8p¢l'l;;d um
problema de classes sociais ou de f.anxas’de renda. la :
sociedade sofre e paga caro pela deterioragio da vida e cu m_ra
urbanas, ja havendo quem afirme que o fendmeno prcnm_icin“ 4
ou pelos menos pode implicar, a decadéncia de toda a civ

zagdo contemporédnea.

A deterioragdo fisica do “habitar” urbano do Brasil

Aparentemente, o principal fator re§ponsével pgla. deteglo-
rado fisica, social e econdmica das cidades brasxlexr:s n?
processo periférico de crescimento, ou seja, © padirlfnoe tcscor-
tinuo de expansido da marcha urbapa. tipico t':_fac : n el :;as
ceptivel nas grandes capitais do pais, mas verificdvel em

s' .
= su;lsmm;:: el"aulo a expressdo periferia acabou por adquirir
uma nova seméntica, diferente daquela emprestada da geome-
tria. Quando politicos e administradores falan? em peleer{a,
ndo se referem necessariamente as dreas exteriores mais dis-
tantes do centro urbano. Referem-se aos ‘setores da c1'dade
precariamente atendidos por servigos pubhco:s. nos quais oS
valores imobilidrios sdo suficientemente re%\mdos para serem

s pelas populagbes de baixa ren a.

SUPOI’:\ d[.(:rimpeira vli)stg, a constituigdo da pen!ma decprre da.
existéncia de grandes contingentes de populagdo de baixa ren
da, mas, embora isso seja verdadeiro, 0 fenéme.no s6 pode s:r
explicado e apreendido em toda a sua complexxdi.ldc pelfa znas -
lise de outras varidveis, menos evidentes € mais profundas,
que atuam na dindmica do crescjmento metropolitano. )

O empobrecimento progressivo da populacio el aa e':rﬁr
géncia de grandes contingentes c}e populagdo margina . ;Z i
de 1930 constituem um fator importante. Até essa €po

i i texto “Expansiio
15 inas que seguem baseiam-se especialmente no 0 * :
Per?f‘én!?a% qu:l redigimos em dezembro de 1974 para o “Diagndstico
75" da Regidao Metropolitana de Sdo Paulo.
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trabalhador urbano ainda podia alugar uma habitacio em bair-
ros como Belém, Mooca ou Bexiga, que eram pobres, mas nao
periféricos, Mas, desde entiio, a queda do saldrio real e os efeitas
contraproducentes da “lei do inquilinato” que desestimularam
0s investimentos em casas populares o obrigaram a arranjar-se
onde e como pudesse. Segundo uma pesquisa realizada pela

PMSP em 1969, as familias de baixa renda gastavam 83,5 por
cento do or¢amento em alimentagio e apenas 5,7 por cento
em habitagio, Mas a existéncia de populagio de baixa renda
ndo & suficiente para explicar a ocorréncia da periferia e do
padrao periférico de crescimento da metrépole. Em segundo
lugar € importante chamar atencdo para o fato de que o pro-
cesso periférico do crescimento, além de ser responsédvel pela
formagdo da periferia tal como a definimos, implica também
a deterioragio permanente e progressiva dos setores centrais
da metrépole ¢ do habit urbano como um todo.

A expansio descontinua da marcha urbana aumenta as
distincias, encarece os investimentos para a implantagio de
servicos piblicos, eleva os custos de operagio e de manutencdo
¢ reduz o aproveitamento per capita dos equipamentos exis-
tentes. Enquanto porgdes do solo urbano parcial ou totalmente
atendidas permanecem ociosas, contingentes cada vez maiores
da populacio se instalam em 4reas ndo servidas. E enquanto
a periferia surge e se amplia, a baixa utilizagio dos SEervicos
instalados condena o poder publico & incapacidade permanente
de resolver um problema que, paradoxalmente, o crescimento
econdmico e demogréfico somente contribuiram para agravar.

E por isso que a reducdo dos saldrios reais, por mais que
constitua a principal ameaga i consisténcia dos principios do
regime da livre iniciativa, nio pode ser considerada o tnico
fator responsével pelo processo de constituicdo da periferia e
pela deterioragdo do habitat da metrépole como um todo.

O padrio periférico de crescimento decorre da existéncia
de mecanismos econdémicos que conferem ao solo urbano fun-
¢oes econdmicas alheias & sua utilidade intrinseca enquanto
bem natural e ao papel que deveria desempenhar na composi-
¢30 e na organizacio do €spago requerido para as atividades
publicas ou privadas da populagio.
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o estado cronicamente inflaciondrio da economia
cia de um mercado de capitais consistentemente esté-
s¢ constituir no ref(gio trangiilo e seguro para a
pnga dos investidores e, principalmente, z'i.at.lsénma de
08 significativos sobre a propriedade ig:obuléna. tct]hgm
prmado esta forma de investimento praticamente no tdnico
para a constituicdo e preservacio dg um  patrimonio.
contexto, o solo urbano deixa fic sggmﬁcar apenas uma
lade, para transformar-se, como jé dissemos, num objeto
agdes econdmicas alheias ao seu valor de uso.
" Esta distorgio do papel econémico do solo urbano descq-
oin um processo progressivo e auto-alimentado de cresci-

1o periférico:

#) a aquisicio de solo urbano para _iins .econ6m|cos
alheios as necessidades de unhzacao_ cria uma de-
manda adicional puramente especulativa; :

b) a demanda especulativa retira porgdes oonsndc.ré\{els
do solo urbanizado do mercado, elevando :amﬁ(zlflL
mente o seu valor. A elevagido dos valores 'lm.oblhé-
rios encarece a utilizacdio do solo e contribui para
alimentar a espiral inflacionéria; 1

¢) mas, como existe uma dcmanda.real em crescnmeng:
geométrico, acompanhado por investimentos econ
micos que elevam a renda da terra, o valor do solo
urbano sempre se eleva a taxas maiores do que aque-
las da inflagdo. O efeito final reforca a de!nanda
especulativa, que ganha novos cstinn.llos e realimenta
o processo, aumentando a sua yclocldadc; :

d) uma parte da demanda real é expulsa para dreas
cada vez mais distantes, enquanto a rcter_lcao espe-
culativa mantém lotes ociosos ou ineficientemente
ocupados nas dreas urbanizadas, a marcha urban.a se
expande a niveis bem maiores do que os requeridos

pelo incremento demografico.

A resultante do processo, do ponto de vista urbanistico,
¢ o padrao periférico do crescimento da metrépole _com todas
as suas caracteristicas: baixa densidade de ocupagdo do solo
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urbano, aumento das distincias, ineficiéncia dos transportes,
elevagio dos custos sociais e privados da urbanizagdo ¢ com-
prometimento irreversivel da eficiéncia da administragdo pu-
blica.

Mas aqui € importante lembrar que o processo de valo-
rizagdo do solo urbano nfo resulta apenas da demanda espe-
culativa nem se desenvolve ao sabor dos movimentos pura-
mente financeiros e desvinculados dos movimentos reais da
economia. Seu impulso inicial é a criacio real de riqueza, do
crescimento da inddstria e dos servigos e a conseqiiente eleva-
¢do da arrecadagdo tributdria pelos impostos indiretos. Mas
como este movimento do real valoriza o solo urbano por meio
dos investimentos piblicos, que criam as condigdes para o
aumento das economias externas, isto nfio faz mais do que
acentuar o cardter anti-social do processo. Na realidade, tra-
ta-se de um processo que implica a privatizacio de riqueza
gerada no setor piblico e na transferéncia para a populagio,
¢ para a sociedade como um todo, das deseconomias provo-
cadas pelo padrdo ineficiente do crescimento fisico.

Sio Paulo constitui um exemplo flagrante de como as
conseqiiéncias do padrio periférico de crescimento da metré-
pole ndo sio transitorias e nem se limitam a bairros e distritos
especificos, mas implicam um processo irreversivel de deterio-
racio de todo o habitar urbano. A aquisicio de manipulagio
especulativa do solo, a incorporagio desordenada e superflua
de novas ércas a cidade geram o desequilibrio e a transitorie-
dade das funcdes urbanas e das vantagens locacionais dos se-
tores do espaco urbano. As funcdes urbanas de bairros e dis-
tritos, em lugar de se expandirem pela incorporagio do espago
vizinho, transferem-se para outras freas, abandonando as loca-
lizagdes originais para novos usos. E a cidade cresce, mas
cresce consumindo-se num movimento perene de demoligdes e
de autodestruigdo.

E claro que, do ponto de vista econdmico, o processo
nunca atingird o seu limite, pois, pelo menos teoricamente, ele
perderd a velocidade na medida em que as deseconomias sociais
aumentarem a ponto de anular as economias externas do setor
privado. Mas esta ressalva sé é vilido do ponto de vista estri-
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tamente econdmico. Muito antes de atingir os niveis (.ic _dete-
rioragdo para além dos quais a metrépole se tm_'na_ria ln\{lével.
seus valores culturais e sociais, o ethos que constituiu o alicerce
original do seu crescimento, estardo irremediavelmente com-
prometidos. ‘ '

A afirmagdo ¢ grave, mas ndo é retérica: o processo €
real. Basta pensar na Sdo Paulo de 1920, 1930 ¢ 1940 ¢ veri-
ficar o que restou dos valores da arquitetura urbat.la de entao.
Talvez eles fossem apenas o apandgio de uma elite redqua,
mas nio deixavam de representar valores urbanos, sociais e
culturais, cuja destruigdo antes empobrece a sociedade do que
a democratiza. L

O processo se exprime economicamente na }'apnda 'des-
valorizacdo das edificacdes. Dai o ja velho_ adégio pauhsga.:
“O que vale é o terreno. . ." Realmente em Sao Paulo as edxfl-
cagoes sio demolidas a vinte ou trima_anos de sua construgio
porque a deterioracdio do habitat reduziu a zero o vz}lor de uso
para o qual haviam sido concebidas. Ao contrério do’ que
geralmente se acredita, isto ndo acontece por causa dg.mpxda
valorizagiio dos terrenos pois os edificios altos que utilizam o
o solo intensamente estdo sujeitos ao mesmo processo. O
famoso prédio Martinelli '® s6 ndo foi demolido porque prova-
velmente os custos da demolicio seriam superiores ao valor
do terreno. O Martinelli, tanto hoje como ha trinta anos passa-
dos, mais do que um simbolo ¢ a vanguarda dos processos
urbanos a que vem sendo submetida a cidade de Sao Paulo.

Nos anos 30 e nos 40, quando o Martinelli era a maior
estrutura de concreto jamais construida até entao, ele anun-
ciava prosperidade e crescimento verticgl, e exprimia o .orgulho
paulistano por sua metrépole: mas hoje, quando os sinais da

0 Poucos meses apos a redagdo do estudo no qual esse texto se l?asena,
uma das primeiras medidas do novo prefeito de S’o Put_slo serip de-
terminar a recuperagio do Martinelli. Se essa decisfo estiver anuncia-
da, um programa de medidas para a revitalizagho do centro urbano de
Sio Paulo deve ser calorosamente aplaudida. Contudo, parcce-nos du-
vidoso que um programa tio0 Oportuno, em que pesem as melhores in-
tengOes, seja viavel sem outras medidas capazes de corrigir us distorcdes
do padrfio global de crescimento da cidade e de restituir ao solo urbano
as suas verdadeiras fungdes.
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dlgebra urbana estio invertidos, ele evidencia a destruicdo
do habitat e a deterioragio da vida urbana. Que este exemplo
nio € excepcional, mas a confirmagdo de um processo gene-
ralizado, pode ser demonstrada pela rédpida desvalorizacdo dos
apartamentos em qualquer ponto da cidade. O metro quadrado
construido de um apartamento com mais de quinze anos de
idade mal atinge 30 por cento do valor daquele do prédio
novo edificado no lote lindeiro. E esta afirmagiio é tio vilida
para Brds, Bexiga e Barra Funda quanto para Higiendpolis,
Jardim Paulistano ou Avenida Paulista. Essa desvalorizagio, ao
contrério do que se poderia supor, nio decorre da deteriora-
¢@o material da edificagio. A deterioracio fisica, quando ocor-
re, € conseqiiéncia do desinteresse pela preservagio de equipa-
mentos que perderam sua utilidade, porque as fungbes urbanas
para as quais foram concebidos se transferiram para outros
pontos do espago. Em dltima andlise, este é um dos exemplos
que comprovam a nossa afirmacdo anterior, de que Sao Paulo,
como as demais cidades do pafs, cresce, consumindo-se num
processo de autodestruigéo.

Paradoxalmente, a queda relativa dos valores das edifica-
¢oes ndo atinge os proprietdrios porque, apesar da répida des-
valorizagio relativa das edificagdes, os valores absolutos, por
enquanto, continuam a se elevar. Na medida em que, como
jé afirmamos, o impulso original do processo é determinado
pela concentragdo de riqueza na drea metropolitana, hi uma
permanente valorizago imobilidria que permite a demoligio
e a substitui¢do, com lucros, do palacete art nouveau ou neo-
clissico de Higien6polis pela vila do Morumbi. Mas esta ca-
racteristica particular do processo geral dificilmente poders se
perpetuar, ¢ 0 momento no qual a desvalorizacio deixard de
ser apenas relativa para transformar-se em absoluta ndo pode
estar muito distante.

Na medida em que o processo resulta do crescimento
econdmico e demogréfico a taxas geométricas anuais de cerca
de 12 e 5 por cento respectivamente, o ritmo e a rapidez do
processo de deterioragio também aumenta geometricamente. A
evolugdo dos contingentes humanos que anualmente se agre-
gario a populacdo da Grande Sio Paulo durante a proxima
década, segundo uma das projegdes disponiveis, serd a seguinte:
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Incremento Populagao
anual total
1971 506.619 8.811.857
1975 642.012 11.166.806
1980 863.217 15.014.328
1985 1 160.639 20.187.513

Ora, se 0 processo de deterioragio decorrente dos atua@s
padroes de expansdo urbana nao for cont?do.por modos mais
eficientes ¢, principalmente, menos transitérios de ocupagao
do solo, € inevitdvel que as tendéncias de valori.zaqio imobi-
lifria se invertam e que 0§ precos comecem a cair em termos
absolutos. Sem solugdes racionais para a utilizagio do espago
urbano e sem oferecer solugbes para problemas habitacionais
para as grandes massas cuja presenga na mctrépole.é exigida
pelos mecanismos econdmicos determinados pelo sistema, as
grandes capitais do pais parecem condenadas a transformgr.sc
em amontoados cadticos de cortigos e favelas. Aos proprietd-
rios e, em geral, as camadas mais favorecidas da populacio,
ndio restara outra alternativa sendo refugiar-se nos burgos mura-
dos, defendidos por milicianos armados, que ji comecam a
ser edificados, para além da periferia.

Planejamento urbano e habitagido

Planejamento urbano e habitagdo — popular, nio popular
ou impopular — constitui, na realidade, um mesmo problema.
Ou a sociedade se dispde a equaciond-lo corretamente e a
encontrar a vontade e a coragem politica para resolvé-lo, ou,
como tudo sugere se persistirem as tendéncias atuais, o aumento
dos conflitos, das contradiches e da violéncia poder§ conduzir
a um novo estado geral de barbirie. Isto ¢, a barbérie em que
vivem hoje as populagdes urbanas marginalizadas poderd esten-
der-se a toda a sociedade. g

O problema, evidentemente, contém varidveis que trans-
cendem ampla e profundamente o planejamento fisico strictu
sensu, mas essas varidveis evidentemente, fogem ao escopo
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desse trabalho. Do mesmo modo, ndo estd nos nossos propé-
sitos e nem nas nossas possibilidades apontar todas as causas
responsdveis pela impoténcia de todas as tentativas significati-
vas de planejamento fisico realizadas desde a época em que
o Serfhau, a Finep e outros érgéos federais comegaram a con-
sumir recursos fabulosos para esse fim. Preocupa-nos apenas,
como ja afirmamos, fazer um esforgo para tentar recolocar o
problema nos seus verdadeiros termos.

Em primeiro lugar, isso exige que se afirme que todos os
planos jd elaborados ou outros que se procure conceber ndo
terdo outro efeito sendo as manchetes efémeras dos jornais,
enquanto o poder piblico ndo adquirir meios reais e efetivos
para controlar o uso do solo. Continuar a abdicar dessa fungio,
perante a gravidade dos problemas existentes, é um absurdo
somente comparivel a uma inimagindvel decisio nas nacdes
contemporineas de dissolverem seus exércitos para confiar na
defesa de uma multiplicidade de empresas privadas ¢ compe-
titivas entre si.

Na realidade, essa proposigdo, em principio, pouco ou
nada contém de novo, quando se examinam as tentativas reali-
zadas no Estado de Sdo Paulo, quer pela criagio de entidades
como a Emurb, ou a Emplasa, quer pela Lei de Zoneamento
do municipio da capital, recentemente aprovada. Mas, embora
se trate de tentativas ainda recentes demais para que possam
ser definitivamente avaliadas, j4 hé evidéncias substanciais sobre
os limites dos seus efeitos e das suas possibilidades. Ndo se
pode deixar de reconhecer que esses 6rgdos foram criados a
partir de uma visio correta dos problemas. Porém, debatem-se
com uma multiplicidade de pequenos e grandes problemas juri-
dicos, legais, politicos, administrativos e técnicos porque, na
realidade, ndo podem adquirir a necesséria operacionalidade,
nas condi¢oes em que foram estabelecidas para a sua atuagdo.

A Lei de Zoneamento, elaborada e administrada pela
Coordenadoria Geral de Planejamento da Prefeitura de Sio
Paulo, afeta o valor do solo urbano de forma tdo sensivel nas
diferentes zonas que criou, que, perante a magnitude dos valo-
res em jogo, dificilmente resiste ou poderd resistir por muito
tempo as pressdes politicas para a modificagdo dos usos permi-
tidos nos terrenos afetados. Os louvéveis propésitos pela pre-
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servacdo das poucas fireas verdes existentes evaporam-se rapi-
damente perante a falta de recursos para a justa indenizagdo
dos proprietérios, ¢ as expropriacoes realmente inevitdveis para
o metrd ou para aliviar o sistema vidrio nfio s6 exaurem os
cofres publicos como provocam exasperantes celeumas juridicas
e politicas. Nestas condigbes, os arquivos ¢ as gavetas cons-
tituem o Gnico destino possivel para os planos elaborados.

O municipio de Sdo Paulo em 1972 criava a Emurb —
Empresa Municipal de Urbanizagio —, com o objetivo pre-
cipuo de adquirir antecipadamente os terrenos localizados em
dreas onde a implantagio de novos servicos plblicos ja pro-
gramados fatalmente provocard a elevacio do valor do solo.
Obviamente pensava-se principalmente no metrb e esperava-se
que, por esse meio juridicamente legal, ¢ ainda mais legitimo
do ponto de vista social, o poder puablico pudesse se ressarcir
de parte dos investimentos realizados. Esperava-se também que
a Emurb posteriormente devolvesse os terrenos & populagio
reurbanizada de modo compativel com as novas fungdes urba-
nas adquiridas pela drea, em decorréncia dos servigcos piblicos
realizados. Mas a Emurb jamais contou com os meios legais
¢ muito menos com os recursos financeiros para desempenhar
o papel que lhe foi atribuido.

Ora, se os problemas e as dificuldades que estamos apon-
tando ndo tivessem solucio possivel e legitima no atual con-
texto politico e institucional do pais, toda tentativa de plane-
jamento estaria frustrada e falida a priori. Porém, como pro-
curaremos mostrar a seguir, existem meios legitimos e compa-
tiveis com o regime para aumentar consideravelmente o con-
trole do solo urbano pelo poder publico, melhorando as con-
digdes para um planejamento efetivo e para o encaminhamento
de solugdes menos inconsistentes para o problema habitacional.

A necessidade de uma nova politica fundidria urbana
Voltemos aos mecanismos patolégicos da economia brasi-

leira, que conferem a0 solo urbano fungdes econdmicas alheias
a sua utilidade enquanto mercadoria.
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A evidéncia mais saliente dos fendmenos que procuramos

explicar é constituida pelos valores imobilidrios que, hé déca-
das, ainda que com curtos periodos de excecdo, se elevam
sistematicamente a indices superiores aos da inflagdo. Mas
qual ¢ a origem desse valor excedente? O fendmeno s6 en-
contra explicagdo no fato de que uma parte considerdvel da
riqueza criada no pais transfere-se continuamente dos cofres
pliblicos para aqueles dos proprietirios de iméveis, sem que
para ifso seja necessdrio qualquer tipo de agdo empresarial,
nenhum investimento produtivo, nenhuma espécie de risco.
O mecanismo que opera esta iluséria partenogénese da riqueza
¢ criado e alimentado pelo préprio poder piblico, quando deixa
de cobrar, por meio de impostos adequados, os investimentos
que realiza nos servicos publicos, responsdveis pela valorizacdo
imobilidria. A abertura de uma via expressa ou de uma linha
do metrd valoriza os terrenos lindeiros sem que o onus do
investimento recaia sobre os beneficiados. O poder piblico,
além de manter baixos os impostos sobre a propriedade, ndo
taxa os lucros imobilidrios e nem cobra a “contribui¢io de
melhoria™ prevista na Constituicdo. As conseqiiéncias dessa
‘pritica governamental ndo se limitam a uma flagrante iniqiii-
dade tributdria, mas transformam a propriedade imobilidria no
santudrio da especulagdo parasitdria que persegue o lucro sem
risco. A demanda de terrenos urbanos adquire uma dimenséo
especulativa ', parcelas consideréveis de terrenos urbanizados
sdo retidas ociosas, as cidades se espalham, os custos de implan-
tagdo e operacao de servicos piblicos se elevam e, sobretudo,
se elevam os custos de habitacio.

Do ponto de vista do problema habitacional, a distorcdo
mais grave estd no fato de que o candidato A casa prépria
paga duas vezes por ela. Paga, direta ou indiretamente, por
meio dos impostos ¢ demais contribuicdes — 1CM, IPIL, IR,
FGTS —, das quais resultam os dinheiros que o governo aplica
para valorizar os terrenos suburbanos, ¢ paga novamente ao

17 Com outras conseqgiiéncias, que deveriam ser estudadas, o mesmo fe-
ndémeno ocorre com o solo agricola.
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adquirir a sua habitacdo a precos que se elevaram em decor-
réncia dos investimentos realizados.

A politica fundifria no Brasil, cuja principal caracteristica
¢ a auséncia de impostos significativos sobre a propriedade
imobilidria, se transforma assim no principal mecanismo por
meio do qual os capitais provenientes da arrecadac@o tributéria
sio transferidos aos proprietdrios de casas ¢ terrenos. Enquanto
esse processo acelera a concentragdo e a acumulagdo da renda
gerada pela nacdo nos bolsos da minoria que possui os capitais
necessdrios para adquirir o bilhete premiado da loteria imobi-
lidria, as cidades do pais s@o descapitalizadas e empobrecidas .

Nos 1ltimos anos, perante uma realidade que jd nio pode
ser ignorada, politicos e tecnocratas despertaram para o pro-
blema da deterioracio da qualidade da vida urbana. Mas, ao
contrério do que faziam os arquitetos na época em que oS
debates publicos atingiam a raiz dos problemas, procura-se
agora obscurecer o fendmeno, confundindo-o com os processos
naturais, O empobrecimento e a deterioracdo das cidades sdo
apresentados & populacdo como um processo organico de en-
velhecimento natural, ou de crescimento excessivo, € nio como
a conseqiiéncia direta da economia politica vigente.

Embora se fale em “fungdes urbanas”, “vias arteriais” e
se utilizem outros conceitos derivados do organismo do século
XIX, as cidades ndo sdo formadas por células vivas, mas por
propriedades privadas e por servigos piblicos. Elas nio se de-
terioram por envelhecimento, mas empobrecem quando os ser-
vicos publicos ndo crescem na mesma proporgdo das empresas
¢ dos edificios privados. Quando a construgdo de arranha-céus
sobre a rua e a praca (desenhadas edificagdes de um ou dois
pavimentos) reparte entre cem o espago que havia sido previsto
para dez, a cidade e o cidaddo ficardo mais pobres; é o pro-
cesso econ6mico. Mas quando o Estado ndo arrecada os re-
cursos necessdrios para que os servigos pablicos crescam na
propor¢ao do crescimento das propriedades privadas, porque

18 Cf. Bolaffi, G., “A Politica Habitacional: chegou a hora da verdade?”
em Opinido n.° 113, 03/01/75.
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delas nio cobra os impostos devidos, o processo ¢ politico.
Ou ndio serd de politica fiscal que estamos falando?

Portanto, para que possam criar condigdes efetivas para
deter o processo econdmico de deterioragio das cidades do
pais, parece imprescindivel uma reformulacdo da politica tri-
butdria urbana. A elevagio dos impostos sobre a propriedade
poderéd desencadear uma cadeia de efeitos altamente positivos
na diregéo dos objetivos que se procura atingir.

I — uma elevacio significativa dos impostos prediais e
territoriais urbanos diminuird a rentabilidade dos
investimentos imobilidrios especulativo, desestimu-
lando a retengdo ociosa do solo urbano;

2 — a queda da rentabilidade do setor recomendard que
capitais considerdveis sejam retirados da ociosidade
em que se encontram para buscarem oportunidades
mais rentdveis de investimento;

3 — a evasio dos investimentos especulativos do setor
imobilidrio provocard um aumento da oferta de ter-
renos no mercado, a qual contribuird para reduzir
0S pregos;

4 — a reduciio nos pregos dos terrenos repercutird favo-
ravelmente sobre os programas de reforma urbana,
reduzindo o custo dos investimentos em servigos
publicos e programas de habitagio;

5 — a Emurb, a Emplasa e outras empresas municipais
ou metropolitanas responsdveis pelos servicos publi-
cos teriam a sua eficdcia sensivelmente ampliada
pela criacdo dos recursos necessérios aos seus pro-
gramas. Os capitais provenientes do aumento dos
impostos sobre a propriedade tornariam possivel a
criagdo do “Banco de Solos” que hé alguns anos
constitui a maior aspiragdo dos urbanistas.

E importante destacar que, embora uma majoragio sen-
sivel dos impostos possa, transitoriamente, afetar interesses
estabelecidos, ndo estd contrariando nenhum direito legitima-
mente adquirido. Com efeito, somente serdio prejudicados, e
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ainda assim transitoriamente, os interesses especulativos que
se estabelecem abdicando da atividade empresarial que cons-
titui a mola propulsora do sistema liberal democrédtico. Em
outras palavras, sio 0s capitais ociosamente entesourados ao
abrigo do risco que, como afirmamos anteriormente, alienaram
o valor de uso do solo urbano tanto na sua qualidade de mer-
cadoria quanto naquela de bem natural.

Novamente a habitagdo

Afirmamos na primeira parte deste texto que o BNH jamais
tomou qualquer medida no sentido de organizar uma inddstria
da construgdo civil ¢ aumentar a produtividade do setor para
baixar os custos de produgio da habitagdo. Nesse sentido, a
principal omissio do banco e dos governos que ditaram a sua
politica foi, precisamente, nao ter formulado wma politica
fundidria. O primeiro passo para aumentar a oferta de habi-
tagoes ¢, obviamente, reduzir os custos de producéio, ¢ essa
reduciio requer antes de mais nada a industrializacdo do pro-
cesso.

Os obstaculos para a industrializacdo da construcdo sao
demasiadamente complexos para serem tratados no contexto
deste estudo e deveriam merecer um estudo especifico. Contudo,
parece-nos importante concluir lembrando que o problema fun-
didrio constitui um dos principais obstidculos tanto para o bara-
teamento da habita¢do, como decorréncia 6bvia do custo repre-
sentado pelo terreno, quanto para o aumento da eficiéncia e
da produtividade do setor. Isto é verdadeiro independentemente
de preocupagdes mais ambiciosas relativas & estrutura tecno-
l6gica da ainda tdo primitiva indastria da construcdo civil. A
disponibilidade de grandes glebas de terra para uma producio
em massa, mesmo ao nivel precédrio da tecnologia atual, pro-
porcionaria economias de escala ¢ economias externas tdo sig-
nificativas, que os custos baixariam sensivelmente,

A conjuntura econdémica e o clima politico no Brasil de
hoje parecem diferir sensivelmente das condigdes prevalecentes
ao tempo em que o BNH foi criado. As opgdes abertas para
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aqueles que hoje regem os destinos do pais parecem maiores
e mais promissoras. E, como os problemas “técnicos” sdo
sempre mais simples do que os problemas politicos, € licito
esperar que haja agora vontade e coragem para que a formu-
lagdo dos problemas seja menos retdrica e mais adequada.
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AUTOCONSTRUCAO, A ARQUITETURA POSSIVEL

Texto apresentado em exposicdo na 28.° Reunido Anual da
SBPC, 1976, e revisto parcialmente em janeiro de 1978.

ERMINIA MARICATO

Mutirdo em meio urbano: a solidariedade forcada

A autoconstrucdo, 0 mutirdo, a auto-ajuda, a ajuda mitua
sdo termos usados para designar um processo de trabalho
calcado na cooperagdo entre as pessoas, na troca de favores,
nos compromissos familiares, diferenciando-se portanto das re-
lagbes capitalistas de compra e venda da forga de trabalho.

Seja para a construgdo de casas, seja para o tratamento
da colheita, no meio rural, o mutirdo, tradicdo que se extingue
gradativamente, implicou freqiientemente festas com dangas e
bebidas, num acontecimento que coroava o fim do dia, ou do
processo do trabalho. A festa era uma forma de o pequeno
produtor retribuir uma parte da ajuda prestada sendo que a
outra parte seria retribuida em forma de trabalho, quando da
convocagao de um novo mutirdo. Através dele firma-se um
compromisso de troca de favores, em bases bastante esponti-
neas, apesar de ser ditado pela necessidade.

Se na zona rural essa pratica comega a interessar os folclo-
ristas ou estudiosos do folclore, dada sua extingdo devido a
“modernizagdo” (que implica também atraso) nas relagbes de
producdo, nas cidades, principalmente nos grandes centros in-
dustriais, ela ganha importancia cada vez mais fundamental
no que diz respeito a construgdo de casas destinadas & classe
trabalhadora bem como a outros aspectos do crescimento urba-
no, que tem no assentamento residencial da populagio que
migra do campo para a cidade fator de influéncia significativa.
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Uma vasta bibliografia técnica relativa aos problemas da
habitagio nos paises dependentes tende a destacar como aspec-
to mais importante do mutirio a espontaneidade e a solidarie-
dade manifesta entre as pessoas que se auxiliam, e que deve
ser fortalecida nos programas que apresentam propostas para
melhorar as condigdes de habitaciio nos paises “atrasados” do
mundo capitalista'. Além de destacar a solidariedade como
aspecto positivo, parte dessa bibliografia destaca ainda como
vantagem do mutirdo a possibilidade de um maior contato do
morador produtor com a habitagdo produto, permitindo-lhe
uma visdo integrada de processo produtivo e portanto um con-
tato desalienante com o produto, jd que o morador acompanha,
decide e executa 0s minimos detalhes da prépria habitagio *,
Sem desconhecer a importincia de qualquer trabalho artesanal
comunitdrio, isento da rigida divisio de trabalho capitalista,
onde hd os que controlam e tém uma visdo integrada do pro-
cesso, ¢ hé os que executam tarefas parceladas e que portanto
ndo a tém, sem pretender ainda desvalorizar o contato direto
do autor (que pensa o produto) ser o produtor (quem o
executa) * ou sem esquecer que um processo produtivo pode
ligar o trabalho ao prazer, desde que as verifique certas con-
di¢bes, queremos, isso sim, mostrar que essas idéias sio, sendo
deslocadas, pelo menos secundérias no estudo da autoconstru-
¢do nos paises dependentes do mundo capitalista, particular-
mente nas metrépoles, se tivermos em conta a relacio entre
construgdo de habitaghes, através da autoconstru¢dn, com o
estdgio do desenvolvimento do capitalismo nesses paises e as
condigdes de habitagbes da populagdo trabalhadora.

A importdncia quantitativa (e qualitativa) da autocons-
trugdo junto ao proletariado das grandes cidades dos paises

1 Consultar a bibliografia contida no texto de José Roberto Felicissimo:
“Ajuda midtua em habitagio: elementos conceituais e andlise de alguns
processos de articulag@o”. S@io Paulo, Cedec., mimeo, 1976.

2 Nio vamos nos estender na abundante argumentagio que constitui a
defesa do mutirio, mas chamar atengfio apenas para esses aspectos que
sio as mais freqiientes ¢ os que, ao nosso ver, merecem destaque.

3 Walter Benjamim faz a defesa do “autor como produtor” em texto
que leva este titulo. Sdo Paulo, Revista GFAU n.° 2, 1970.
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capitalistas dependentes mostra que os programas e politicas
oficiais estatais de habitacdo sdo muito menos importantes na
producdo da habitagio popular do que querem fazer crer os
relatérios técnicos oficiais. E principalmente através da auto-
construcdo que a maioria da populagdo trabalhadora resolve
o problema da habitagdo, trabalhando nos fins de semana, ou
nas horas de folga, contando com a ajuda de amigos ou paren-
tes, ou contando apenas com a propria for¢ca de trabalho
(marido, mulher e filhos).

A construcdo da casa se estende por muitos anos absor-
vendo a maior parte das economias conseguidas sempre eny
prejuizo de outras necessidades, j& que o saldrio é baixo para
suprir satisfatoriamente todas as necessidades que tem a classe
trabalhadora para se reproduzir, em meio urbano.

A solidariedade, quando existe, ¢ uma determinante para
a sobrevivéncia. O contacto direto com a produgdo da casa
também. No hd outra escolha possivel, assim como nio hd
outra arquitetura possivel para substituir aquela que caracteriza
o espago de residéncia da classe trabalhadora, mantidas as
condigdes em que se da a producio desse espago como veremos
adiante.

Esse aspecto da natureza essencialmente ideolégica ndo
ocupa o centro da nossa preocupacdo e nao interessa abor-
dar apenas o mutirdo em si (as caracteristicas artesanais do
processo) mas principalmente relaciond-lo a um quadro mais
amplo que € o do atual estigio do desenvolvimento do capi-
talismo em alguns paises dependentes, através do papel que a
autoconstru¢do ocupa na reprodugdo da forca de trabalho e
na forma que assume o crescimento das dreas metropolitanas,
sob a égide de grande inddstria oligopdlica. Por esses motivos
vamos abandonar o termo’ mutirio nessa exposi¢ciio por en-
tender que ela se liga mais as idéias destacadas (solidariedade,
espontaneidade, contato com o produto), para utilizar o con-
ceito de autoconstrugio que abrangeria o trabalho coletivo ou
ndo, ou seja, chamamos de autoconstru¢do o processo de cons-
trucdo da casa (prdpria ou ndo) * seja apenas pelos seus mo-

4 A autoconstrugio n@io se refere somente & casa prépria, pois se assim
fosse estariamos excluindo as numerosas freas de favelas que abrigam
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radores, seja pelos moradores auxiliados por parentes, amigos
e vizinhos, seja ainda pelos moradores auxiliados por algum
profissional (pedreiro, encanador, eletricista) remunerado ®.

Pode parecer “natural” que a massa trabalhadora migran-
te construa sua prépria casa na cidade como fazia no campo.
Essa prética pode passar como um dado cultural simplesmen-
te. E preciso lembrar, entretanto, que, longe de se ligar a uma
cultura de subsisténcia (quando é o caso mesmo na zona ru-
ral) na cidade, essa massa é macicamente assalariada e perfei-
tamente integrada numa economia urbana industrial capitalis-
ta. Se ela mantém algumas préticas de subsisténcia, construin-
do as casas, abrindo pogos para se abastecer de dgua, abrindo
fossas para o esgoto, é porque ndo lhe resta outra alternativa,
jd que ela ndo tem condigoes de comprar esses produtos ou
pagar por esses servigos, seja pelo baixo poder aquisitivo dos
saldrios, seja porque as politicas oficiais estatais tratam a in-
fra-estrutura e equipamento urbano, coletivos ou ndo, como
mercadorias a exemplo dos setores privados, ou quando nao,
e mais fregiientemente, combinadas a eles.

Se o Estado ignora o assentamento residencial da classe
trabalhadora urbana, oriunda dos fluxos migratérios, é prin-
cipalmente por que essa classe ndo constitui demanda eco-
nomica para pagar esses bens e servigos.

Para viver e reproduzir em meio urbano, a populagio
trabalhadora tem certas exigéncias que extravasam a relagdo
dos produtos de consumo individual como a alimentagdo, a
habitagio, a vestimenta, etc. Passam a fazer parte dessas ne-
cessidades, meios de consumo coletivos, como transporte de

trabalhadores que constroem suas casas sem ter a posse do terreno,
correndo o risco de despejo a qualquer momento. A cidade do Rio
de Janeiro é prédiga em casos de desfavelamento nos nicleos situados
nos morros da zona sul, éreas crescentemente valorizadas com a expan-
siio e concentragio urbanas.
"Apcmspmdarumordomdegmndaalembnmosqudumas
construidas no municipio de Sfo Bernardo do Campo através da auto-
construgo, 14,3% foram construidas pelo proprietirio sozinho (marido,
mulher e filhos), 66,8% foram construidas poOr proprietirios, amigos
¢ familiares, ¢ 19,0% contam com a participagio de glgum profissional
remunerado.
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massa, a educagdo, o saneamento, a energia elétrica, etc. ® Con-
siderando ainda o estigio de desenvolvimento tecnolégico de
uma dada sociedade, produtos industriais mais modernos tor-
nam-se indispensdveis no elenco dos equipamentos da habi-
tagdo.

Mesmo quando o consumo desses bens (automéveis, apa-
relhos elétricos e eletronicos) € supostamente dirigido para
uma parcela restrita da sociedade 7, a habitagdo deve ser en-
focada como um desses fatores e seu estudo especifico cons-
titui um exemplo da linha geral adotada pelo Estado na con-
ducdo das necessidades de reproducio da forca de trabalho.
A questio da habitagio portanto estd relacionada também 2a
da satde, do saneamento basico, da cultura, dos transport'm.
etc. 5, ¢ que, por sua vez, estio relacionadas com a politica
salarial. E importante ressaltar apenas que a habitagio ¢ de-
pois da alimentagio o componente que mais pesa no orga-
mento proletirio.

Os setores atrasados e a acumulagio de capital no capitalismo
dependente.

Nos paises capitalistas “centrais” os custos da. !n.abitac;io
atualmente sdo cobertos pelo saldrio cujo poder aquisitivo per-
mite ao trabalhador adquirir a casa através do mercado imo-
bilidrio privado (Estados Unidos, por exemplo) ou pe_lo Es-
tado que toma para si o encargo de produzir ou financiar ha-
bitagdes populares a pregos acessiveis (Franga e Inglaterra,

% Para um tratamento mais completo da questio da reprodugiio da for-
¢a de trabalho na sociedade contemporiinea e sua _conceituacio.' con-
sultar Jean Legikine, “Contribuicdo para uma teoria da urbanizagio
capitalista”, mimeo, extraida de Cahiers Internacionaux de Sociologie,
vol. 11, 1972,

7 Ver a respeito “A penetragio dos benms modernos na habitagiio pro-
letéria”, Erminia Maricato e Telmo Pamplona.

® Sobre a situagiio dos transportes de massa nas dreas metropolitanas
de Sdo Paulo e Rio de Janeiro ver “A revolta dos suburbaznos”, de
José Alvaro Moisés e Verona Martinez-Allier, in “Contradigoes urba-
nas e movimentos socipis”, Cedec-Editora Paz e Terra, Rio de Janeiro,
1977.
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por exemplo) °. Entre nés, entretanto, se o saldrio nio cobre
os custos da habitagio de acordo com as leis do mercado imo-
!:iliérip privado e se as politicas oficiais estatais dirigem seus
mvestimentos ou sua produgdo para as camadas restritas da
sociedade que tem poder aquisitivo mais alto, a populagio
trabalhadora ¢é obrigada a apelar para seus préprios recursos
para suprir essas necessidades de habitagdo, repetindo tradi-
cionais hébitos rurais. A logica dessa “inocente” heranga cul-
lur'al. soliddria e desalienante, foi avaliada por Francisco de
l(i)rl;veira que se refere da seguinte maneira 2 pritica do mu-

0:

“Ora, a habitagdo, bem resultante dessa operagdo, se pro-
duz por trabalho ndo pago, isto é, supertrabalho. Embora apa-
rentemente esse bem ndo seja desapropriado pelo setor pri-
vado na produgdo, ele contribui para aumentar a taxa de ex-
ploragio for¢a de trabalho, pois seu resultado, a casa, refle-
te-se numa baixa aparente do custo de reprodugdo da forca
de trabalho de que os gastos com habitagio sio um compo-
nente important¢e — e para deprimir os salfrios reais pagos
pelas empresas. Assim, uma operagio que ¢, na aparéncia,
uma sobrevivéncia de praticas de “economia natural” dentro
das cidades, casa-se admiravelmente bem com um processo de
expansdo capitalista, que tem uma de suas bases e seu dina-
mismo na intensa exploracdo da forca de trabalho”.

A autoconstrugiio da habitagio ¢ apenas um dos exem-
plos que Francisco de Oliveira usa para argumentar a tese
acerca da integracdo dos setores atrasados no processo de
acumulagio de capital que tem no seu eixo a grande industria,
ou seja, a de alta produtividade, capital e tecnologia acentua-
damente estrangeira, produtora de bens de capital, bens de
consumo durdveis ou bens intermedidrios.

" Engels afirma que o problema da habitagio & um problema insolGvel
nas sociedades capitalistas. Partindo de suas consideragoes, Castells
quvo!v_e a idéia da crise permanente da habitagio como finica forma
de viabilizar o mercado imobilidrio. Engels, F, “El problema de ala
\fivicnda", Barcelona, Ed. Gustavo Gilli S.A., 1975. Castells, Manuel,
“La question urbaine”, Paris, Frangois Maspero, 1974, pég. 190. Os
dados do parigrafo foram extraidos deste capitulo do livro de Castells,
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Esta seria na verdade, em simbiose com o Estado e ten-
do inclusive alguns setores deste como rivais ou competidores,
a grande beneficiada da dilapidagdo que se verifica na repro-
ducdo da forga de trabalho '°. Também concorrem para isso
a integracdo ao processo de acumulagio de capital de agri-
cultura de subsisténcia de certas dreas bem como o crescimen-
to do tercidrio de maneira pobre (sem capital) e horizonta-
lizado (muita mao-de-obra). Transcrevemos as palavras de
Chico de Oliveira para melhor resumir a conclusdo:

“A expansio do capitalismo se dd introduzindo relagGes
novas no arcaico e reproduzindo relagdes arcaicas no novo,
um modo de compatibilizar a acumulagio global, em que a
introdugdo de relagdes novas no arcaico libera for¢a de tra-
balho que suporta a acumula¢do industrial urbana ¢ em que
a reprodugdo de relagdes arcaicas no novo preserva o poten-
cial de acumulacdo liberado exclusivamente para os fins de
expansio do préprio nove™ ',

Embora correndo um risco aparente de formalismo, in-
teressa lembrar que essa combinagdo entre o arcaico ¢ o novo
¢ bastante notdvel na leitura empirica do nosso ambiente, prin-
cipalmente das dreas metropolitanas.

Se a leitura*' empirica se prestou para o fortalecimento das
interpretagoes dualistas acerca da nossa realidade é porque ela
ndo se aprofundou ou ndo desceu ao detalhe, mas ¢ impossivel
negé-lo enquanto fonte indispensdvel de informacdes.

Na metrépole, em bairros cuja ocupagiio e construgiio se
arrastam durante anos, as casas proletarias inacabadas, em-
brides de casas desejadas, freqlientemente sem dgua corrente
ou revestimento, contam, no seu congestionado ¢ insalubre
interior, com a geladeira, o televisor, o liquidificador, a vitrola.
Produtos da tecnologia “moderna” de produgdo, acabamento
esmerado, integram um ambiente na qual a improvisagdo

10 Sobre a lucratividade das empresas estatais no Brasil, ver o texto de
Frederico Mazzuccheli ¢ Francisco de Oliveira “Padrdes de acumulagfio,
oligopélios ¢ Estado no Brasil: 1950/1976", Cebrap, mimeo, 1977.

11 “A economia brasileira, critica & razio dualista”, op. cir, pég. 32.
Outros autores trataram a mesma questfio, tendo como base a obra
classica de Rosa de Luxemburgo, “Acumulagio de capital”.
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(principalmente no que diz respeito & construgdo inacabada)
¢ a nota predominante.

A anarquia resultante dessa soma de modos atrasados e
modernos de produgdo reflete-se através dos produtos que me-
recem ou ndo o design de prancheta e que apresentam através
da sua estética significados de diferentes épocas e origens cul-
turais 2,

A unidade formada por esses contrastes, entretanto, nio
€ atributo apenas da casa proletdria ou da chamada periferia
da 4rea metropolitana, como querem algumas interpretagdes
que julgam solucdo para os problemas sociais integrar a pe-
riferia aos setores modernos da metrépole.

Na habitac@o situada no centro do modo de vida moder-
nizado, contando com os recursos de alimentos industrializa-
dos semipreparados, com uma gama imensa de aparelhos ele-
trodomésticos (mdquinas de lavar pratos ou roupas, méquinas
de secar, aspirador de p6, etc.) além de produtos sofisticados
de limpeza doméstica, encontramos um exército de trabalha-
dores domésticos, indispensdveis para a manutencio de certo
padrido de vida, j4 que a modernizagio nido é homogénea e
nido atende a todas as necessidades. A oferta de mio-de-obra
farta e barata faz com que um grande nimero de empregados
domésticos (cozinheira, arrumadeira, babd, lavadeira, moto-
rista) substitua a necessidade de uma rede maior e mais efi-
ciente de servigos coletivos de transporte, lavanderias, escolas
maternais, creches, restaurantes, etc.

Essa leitura pode se estender para as vérias formas (am-
biente fisico) que a metr6pole assume, e através dela pode-
mos enxergar que em um nucleo urbano como a Grande Séo
Paulo a carroga ambulante de venda de alimentos ¢ tdo fun-
damental para o abastecimento quanto o moderno supermer-
cado, que foi projetado de acordo com as mais modernas téc-
nicas de marketing norte-americano.

Vamos abandonar a atracdo do jogo que esse tipo de lei-
tura envolve para voltar a atengdo para o nosso objeto de

12 Ver a respeito “A penetragio dos bens modernos na habitagio pro-
letdria”, op. cit.
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estudo que é a autoconstrucdo estendida agora para todo o
espaco de residéncia da classe trabalhadora, extravasando a
unidade domiciliar.

A autoconstrugdo nio se limita & construgdo da casa. Em
nossas pesquisas empiricas verificamos que ela abrange a cons-
trugdo de igrejas '*, escolas primdrias '4, creches, sede de so-
ciedades amigos de bairros '°, centros comunitdrios .

E fregiiente observar aos siabados e domingos, em tgam‘os
que ndo contam com calgamentos, moradores se organizarem
para melhorar as ruas, caminhos de acesso, pontes, limpeza
de coérregos, etc.

A autoconstru¢do se estende portanto para a producido
do espago urbano e ndo se restringe aos meios de consumo
individual, Nos domingos ¢ feriados, nas horas de descanso,
os trabalhadores constroem artesanalmente uma parte da ci-
dade. O assentamento residencial da populagio migrante em
meio urbano, fundamental para a manutengdo da oferta larga
e barata de mdo-de-obra, se faz as custas de seu préprio es-
forgo, sem que o orgamento “plblico” se desvie de outras fi-
nalidades, na aplicagdo.

O Estado e a reprodugdo da F.T.
Como o Estado resolve o problema da habitagdo.
O BNH e a politica habitacional.

Isso ndo quer dizer, como querem andlises ingénuas, que
o Estado ¢ injusto na aplicagdo de seus recursos, mas que ao
aplicar ele confirma a légica da acumulagdo. /

E importante notar que na atual fase de desenvolvimento
do capitalismo no Brasil, a mdquina administrativa do F:stado
ignora a reprodugdo da forca de trabalho para investir em
setores economicamente mais dindmicos, onde a reprodugdo do

13 Jardim d'Avila. Municipio de Osasco, na Grande Sdo Pgulo: ‘
14 Jardim Sdo Joaquim e Parque Figueira Grande no Municipio de Séo
Paulo.

15 Jardim d’Avila, Municipio de Osasco, na Grande Sdo Paulo.

10 Jardim Icarai, Municipio de Sdo Paulo.
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capital se faz de maneira segura e mais rdpida. Além de fun-
cionar como instrumento do capital privado ele passa a fun-
cionar também como um investidor capitalista, procurando re-
produzir o seu capital.

No que diz respeito & politica habitacional, ou como o
Estado resolve o problema da habitagdio, parte dessa dindmica
€ facilmente constativel.

O BNH, 6rgido centralizador dos vultosos recursos desti-
nados a solucionar o déficit habitacional no pais'* tem o im-
portante papel de repassar esses recursos para uma variedade
de agentes privados (ou para organismos estaduais ou muni-
cipais) atuando como eficaz agente de dinamizacio da econo-
mia como bem aponta Gabriel Bolaffi em seus trabalhos acer-
ca do assunto %,

Progressivamente a partir de sua criacdo, o BNH afastou
a aplicagio de seus recursos financeiros na habitacio popular
para investi-los em habitagdes de alto e médio custo e ainda
para obras de infra-estrutura (transporte, saneamento, equipa-
mentos urbanos, drenagem), buscando evidentemente atingir
um mercado com poder aquisitivo que pudesse fazer frente aos
pregos dos iméveis ¢ as taxas de juros e correcdes monetérias
que aumentam anualmente mais do que .o aumento do salério
minimo. Em linhas gerais, portanto, 0 BNH é um captador
compulsério de recursos (propriedade de que o Estado se in-
veste), passando-os para a iniciativa privada através de agen-
tes financeiros ou ainda de organismos administrativos esta-
duais e municipais, mobilizando principalmente a inddstria de
construgdo civil e com ela a inddstria de materiais de constru-
¢do. A politica de controle salarial e a politica de concentracio

17 O Banco Nacional da Habitagdo foi criado através da lei 4.830 de
21 de agosto de 1964, com a finalidade expressa de solucionar o déficit
habitacional do pais. Os recursos que ele gera provém de poupanga
compulséria (desconto salarial de 8,0% de cada trabalhador através do
FGTS) e poupanga voluntéria (Sociedade de Crédito Imobilidrio ¢ Asso-
ciagdo de Poupan¢a ¢ Empréstimo).

18 Gabriel Bolaffi, “Aspectos sécio-econdmicos do plano nacional de ha-
bitagio”, tese de doutoramento, rFauusp, Sio Paulo, 1975. E “Habi-
ta9;7iso ¢ urbanismo, o problema e o falso problema”, Sio Paulo, mimeo,
1975.
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da renda orientadas pelo Estado sdo decisivas para viabnlgar
a politica do BNH através da criagdo da demapda cconb.tmc.:x.a,
isto é, mercado com poder aquisitivo necessdrio para viabili-
zar O sistema proposto.

A queda do poder aquisitivo do trabalhador pode ser
constatada através de levantamentos que O DIEESE (Dcpamfo
mento Intersindical de Estatistica ¢ Estudos Sécio-Ecop{.ir'm-
cos) realizou de 1958 a 1969. Nesse periodo o poder aquisitivo
do trabalhador caiu 36,5% .

A queda do poder aquisitivo do trabalhador, correspon-
deu, na década de 60-70 um acentuamento na concgnt{'acao
da renda junto a parcelas menores da populacio. Cmq_tienta
por cento da populag@o brasileira, que em 1960 apropriaram
de 17,7% da renda nacional, véem essa relagio reduzida pa-
ra 13,1% em 1970, .

Dados atualizados do DIEESE mostram que o poder aqui-
sitivo do saldrio minimo fixado pelo governo continua caindo
apés 1970. ; .

A prética do Estado de exigir retorno p;los investimen-
tos feitos, e fregiientemente procurando extrair um excedente
na transacdo, exclui a maior parte da popu_laqio do campo de
abrangéncia dos recursos investidos em meio urbano. Nio fal-
tam mesmo casos de prefeituras municipais que atuam apenas
como agente intermedidrio entre empreiteiras ¢ os moradores
na colocagdo de guias, asfalto ou calgamento em geral. A pre-
feitura entra no negdcio para acertar o contrato que se esta-
belece entre empreiteira ¢ moradores (frgqtientememe repre-
sentados pelas sociedades amigos de bairros). Essa grétlca
tem como conseqiiéncia expulsar para dreas menos urbanizadas
os moradores que ndo podem arcar com as prestacdes relati-
vas ao pagamento da obra e que véem vantagem em vender a
casa valorizada pelo calgamento ou outro melhoramento ur-
bano qualquer.

1% Citado em “Sdo Paulo 1975, crescimento ¢ pobreza”, Cindido Procépio
Ferreira de Camargo ¢ outros. S3o Paulo, Edigies Loyola, 1975.

20 Ver “Aspectos da distribui¢io da renda no Brasil em 1970%, de Jodo
Carlos Duarte, Piracicaba, Escola Superior de Agronomia, UsP, mimeo,
1971.
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Se nesse caso a prefeitura entra apenas para intermediar
0 negdcio entre os moradores ¢ a construtora, no caso do BNH,
€sle passa recursos aos agentes intermedidrios que apbs a ven-
da do produto retiram-se do negécio ficando a divida, e outros
problemas que a constante baixa de qualidade de produto acar-
reta, entre 0 BNH e os compradores 1,

Se a habitagdo, a chamada infra-estrutura urbana, e os
equipamentos constituem mercadorias, se a politica habitacio-
nal é centralizadora e elitista, ¢ se por outro lado o salério
¢ mantido a um nivel abaixo daquele que permitiria a compra
desses bens, as necessidades sdo em grande parte supridas pela
pritica da autoconstrugdo ou ndo sdo supridas.

Um dos resultados dessa politica de investimentos urba-
nos, diante do alto indice de crescimento das nossas cidades
¢ o aparecimento em cena da chamada periferia urbana, enti-
dade que tem lugar assegurado nos discursos que cortam por
diversos grupos sociais: dos intelectuais académicos aos tecno-
cratas do Estado, do politico demagogo ao trabalhador, que
apesar de integrar sua realidade estd em situagiio que propicia
o distanciamento critico, isto €, permite a consciéncia acerca
do descaso da administragdio piblica em relagdo as édreas de
residéncia da classe trabalhadora.

Podemos caracterizar assim a periferia urbana como o es-
pago da residéncia da classe trabalhadora ou das camadas po-
pulares, espago que se estende por vastas dreas ocupadas por
pequenas casas em pequenos lotes *%, longe dos centros de co-
mércio ou negéeios, sem equipamento ou infra-estrutura ur-
banos, onde o comércio e os servigos particulares também sio

21 Percebe-se que 0 BNH tem o importante papel de diminuir o tempo de
giro de capital das empresas de construgfio civil; pois vendido o imével.
O agente financeiro (geralmente ligado & construtora), que receben ©
financiamento, se retira da transagio ficando o BNH e 0 comprador para
o interminével ajuste de contas.

2 Em geral os lotes referidos tém dimensdes iguais ou menores que
200,0 m2, ou seja, sempre abaixo do minimo permitido pelas legislagoes
de uso e parcelamento do solo {quando elas existem detathadas so nivel
municipal). E interessante lembrar ainda que alguns empreendimentos
estatais na drea de habitagio popular foram desobrigados de cumprir
as dimensdes de tamanho do lote minimo estabelecidas pela legislag@o.
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insignificantes enquanto forma de uso do solo. Essa ogupacao
¢ urbana, mas pode-se dizer também que € desurbanizada a
luz de certas formulagdes técnicas urbanisticas de planejamen-
to ou mesmo & luz de certas formulacoes antropoldgicas, ou
ainda & luz da histéria das cidades **. Se existe algo semelhan-
te nos paises capitalistas centrais, ¢, na verdade, nas grandes
cidades dos paises capitalistas dependentes que essa for.ma de
ocupar o solo atinge seu aspecto mais homogéneo ¢ mais dra-
mitico.

Essa proletarizacio do espago, essa ocupagdo pobre, ex-
tensiva e horizontalizada que ganhou apelidos de “inchamen-
to”, “cinturdio de pobreza™, “espago marginal”, etc. *, se acen-
tua com o que podemos chamar de segunda etapa da indus-
trializagdo do pais (meados da década de 50), que é marca-
da por uma ofensiva do grande capital internacional, apés a
Segunda Guerra Mundial.

O ingresso no pais da grande indGstria “favorec.e" (c.é
favorecido pela) a intensificacio do movimento migratério
campo-cidade **, sem esquecer evidentemente de outros fatores
que contribuem para isso, como estrutura de posse da terra e
modo pelo qual ela é explorada.

A formagdo da periferia urbana antecede o advento da
nova fase de industrializacdo no pais, porém com esta seu
crescimento, sua reprodugdo se fardo em escalas ¢ veloctdgdes
nunca antes constatados. O afastamento das injuncdes do jogo
politico aberto em meados da década de 60 que obrigava al-

23 Henri Lefévre desenvolve o conceito de urbano-desurbanizado quan-
do se refere aos novos sublrbios parisienses. “O direito & cidade”, de
Henri Lefévre, Sio Paulo, Editora Documentos, 1969. Apesar das
grandes diferengas entre a metrépole européia ¢ a metrépole latino-ame-
ricana, 0 conceito ainda se revela interessante. el 7= 0

24 Embora a proliferagio de favelas seja bastante s:gmfleau_va nas #reas
centrais de algumas sociedades brasileiras, nio consegue sec igualar quan-
titativamente a esse fen6meno descrito da ocupagio extensiva, através
do pequeno lote. i 8 3

28 A relagio entre a formagdo do espago da periferia metropolitana e a
ingresso da grande inddstria no Brasil (a partir da década de 50) foi
objeto de estudo de nossa dissertagiio de mestrado: “A proletarizagio
do espago sob a grande indistria”, Sdo Paulo, Departamento de Pu-
blicacdes da Favuse, 1977.
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guma troca de favores entre eleitor e candidato, caracteristica
da politica clientelista, s6 veio acentuar a tendéncia de mini-
mizar a aten¢do para com a reprodugdo da forga de traba-
lho, e consegiientemente minimizar a aplicagdo de recursos
em infra-estrutura, equipamentos urbanos e habitagio relativos
a0 assentamento residencial dessa forca de trabalho em meio
urbano 29,

Como o proletariado resolve o problema da habitacio

Em qualquer lugar em que a habitagdo é mercadoria e
propriedade privada a questdo da habitagio se identifica com
a questdo da casa propria. Seja pela forma como a iniciativa
privada encaminha a questdo, através da publicidade incenti-
vando a aquisi¢do da casa, seja pela forma como o Estado en-
caminha, oferecendo financiamento para a compra ou cons-
trugio da casa prépria, a questio da habitagdio fica bastante
dirigida, deslocando para o campo da ficcdo discussdes ¢ es-
tudos acerca de inovaghes arquitetdnicas coletivistas que se
referem a um novo modo de habitar.

Observe-se que, ironicamente, em alguns bairros mais po-
pulosos da cidade de Sdo Paulo, onde a renda média é das
mais baixas, o nimero de moradores proprietirios é dos mais
altos, chegando a atingir a relagdo de 75% *7.

Isso é prova da importincia da casa prépria para a po-
pulagio trabalhadora que nao foge (e como poderia?) as leis
gerais do sistema. Se se reconhece entretanto que a proprieda-
de da casa (propriedade de um “capitalzinho”) é bastante va-
lorizada ai, inclusive em seus aspectos subjetivos, ¢ preciso ver
também que os baixos saldrios ndo suportam mais as despesas

26 As consegiiéncias do fechamento politico que marcou a década de
60 no pais vdo, evidentemente, muito além do que estas que apontamos
e que se referem a produgdo do espago urbano. O impedimento as
liberdades de expressdo, participagio e organizagiio populares foi con-
digdo para a definicio da orientaglo e para a aplicagiio das politicas
oficiais de habitngio, transporte, salde, saneamento, etc.

27 Conforme levantamento domiciliar efetuado pelo Instituto Gallup de
Opinifo Pablica, “Sio Paulo em Distritos”, 1974,

84

com aluguel além da ndo existéncia de oferta de habitagdes
de aluguel para a grande massa de migrantes que procura as
grandes cidades. Essas condigbes materiais irdo determinar o
alto indice de proprietirios de casas na populagdo trabalhado-
ra, e é apenas através da autoconstrugdo que ¢é possivel atin-
gir esse indice, produzindo casas que inicialmente sio acima
de tudo abrigos, com alto valor de uso, contendo o estritamen-
te indispensdvel para acolher a familia.

Apbs os primeiros anos de experiéncias mal sucedidas com
a habitagdo de baixo custo, o Banco Nacional da Habitacio
reorienta seus investimentos para os mercados de maior poder
aquisitivo, mais claramente a partir de 1969. Podemos fixar em
cinco saldrios minimos a renda limite abaixo da qual a popu-
lacio ndo tem se beneficiado dos financiamentos do BNH**
e que exclui portanto a maioria das familias que habitam as
grandes cidades, como se pode constatar pelo espectro de dis-
tribuigdo de renda do pais, documentado pelo I8GE **, Para a
regido da Grande Sio Paulo, por exemplo, 84,9% da popula-
¢do tem rendimentos que variam de zero a cinco saldrios mi-
nimos, sendo que ai é maior a porcentagem dos que se situam
nos estratos médios ¢ elevados de renda comparativamente s
outras regides metropolitanas do pais ou & zona rural, eviden-
temente 3,

E justamente a populacdo cujas faixas de renda sdo de
zero a cinco saldrios minimos que apela para o processo de
autoconstrugdo para a obten¢do da casa prépria, percorrendo
um caminho de muitos anos que vai do cdmodo inicial situado
de forma a permitir o seguimento dos préximos, até o preen-
chimento quase total do pequeno lote quando ¢ fregiiente ter

28 Conforme declaracdo da prépria diregio do BNH em pronunciamentos
divulgados pela imprensa em janeiro de 1975, quando se anuncia tam-
bém a reformulagio de seu funcionamento.

29 Poderiamos dizer simplesmente que esti excluida da abrangéncia do
financiamento do BNH, & macica maioria da populagio brasileira ¢ n#o
apenas a das grandes cidades, porém chamamos atengio mais uma vez
para que nossas observagdes se aplicam mais diretameénte wos grandes
centros industriais.

9 Fonte pNap. Extraido do livro “S&o Paulo 1975, crescimento e po-
breza™, op. cit.
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mais de um domicilio no lote, seja de parentes (filhos que ca-
saram, parentes recém-chegados do campo) ou de comodos de
aluguel. Em Sdo Bernardo do Campo, municipio de ocupagio
urbana relativamente recente, na Grande Sdo Paulo, e local
de residéncia predominantemente operédria, 16,6% de todos
os lotes urbanos contém mais de um domicilio 3!,

A casa cresce parceladamente, pois o trabalhador sem-
pre dispée de poucos recursos para a compra dos materiais
que sdo, portanto, extremamente racionados. O dinheiro é pro-
veniente dos ganhos extramensais como das férias, do 13.°
saldrio, do Fundo de Garantia por Tempo de Servigo, e em
grande parte do sacrificio que a familia fez de economizar, em
prejuizo de outras necessidades, como a alimentagiio. Depois
da alimentagdo a habitagdo é o maior gasto do orgamento da
familia trabalhadora, girando em torno de 18,0% a 25,0% da
renda familiar a ela destinada.

A importdncia quantitativa da autoconstrugio em 4rea
metropolitana pode ser confirmada através de levantamento
realizado pela EMPLASA para a regido da Grande Sdao Paulo ®,
A excecgiio dos municipios mais urbanizados ¢ onde a renda
média da populagido é mais alta (Sfo Paulo, Santo André, Sio
Caetano do Sul e Sio Bernardo do Campo), nos restantes,
com raras excegoes, mais de 50,0% das casas foram cons-
truidas pelos préprios moradores.

31 Nossas observacdes empiricas acerca da autoconstrugiio se baseiam nos
seguintes levantamentos:

— “Evolugio formal da casa popular paulistana”, Carlos Lemos ¢ Ma-
ria Ruth Amaral de Sampaio, SGo Paulo, Departamento de Publicaghes
da rFauvuse, 1976,

— “Plano Diretor do Desenvolvimento Integrado do Municipio de Sio
Bernardo do Campo”, Secretaria do Panejamento de ssc, Diagnéstico
de Habitagdo, 1975.

— “A casa popular, mobilidrio e aparelhos domésticos”, Sdao Paulo,
FAUUSP, Departamento de Projeto, Grupo de Disciplinas de Desenho In-
dustrial, 1975. — Pesquisa cfetuada no Municipio de Osasco.
Acrescente-se ainda pesquisas complementares para a realizagio do fil-
me documentdrio “Fim de semana”, dirigido por Renato Tapajés, e
baseado em nossas pesquisas.

32 Empresa Metropolitana de Planejamento da Grande Sdo Paulo, “Per-
centagem de autoconstrugio na Grande S&o Paulo”, 1975.
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Mesmo para Sdo Paulo e para Sdo Bernardo do Campo
os dados apontam 25.0% e 21,3% respectivamente, seqdo
que consideramos os dados bastante subestimados na medida
em que ndo levam em conta as habitagdes de favelas ou parte
das habitagdes clandestinas de modo geral *. Nos municipios
ou bairros que foram ocupados nos tltimos vinte anos, o nd-
mero de autoconstrugio ¢é sempre maior: Guarulhos —
51,41%, Cajamar — 78,81%, Itapevi — 85,61% e Embu
— 95,8%, apenas para citar alguns exemplos significativos.
O extravasamento da localizacdo industrial da regido metrepo-
litana para os municipios que estio fora dela, principalmente
quando se faz através da grande industria, leva consigo tam-
bém a proletarizagio do espago: vastas dreas de autocons-
truciio de casas, sem qualquer outro equipamento ou servigo
pliblico ou particular & excecdo do precério transporte, barra-
cas de venda de alimentos, ou pequenos empdrios-botecos.
Sao bairros que se assemelham a canteiros de obras, ¢ man-
tém essas caracteristicas por muitos anos, nio raramente por
mais de vinte anos, até chegar os primeiros elementos de in-
fra-estrutura urbana *

Autoconstrugdo: a arquitetura possivel.

Analisando a autoconstrugiio através do modo de produ-
¢do, Sergio Ferre chama atengiio para a articulagdo rigida que
se estabelece entre seus componentes na determinacio sem
folgas do produto, contrariando os que acreditam ser possivel
alguma manifestagio popular inovadora ao nivel da técnica
construtiva, dos materiais de construgio ou das solugbes for-
mais %,

33 Dados extraidos do “Plano Urbanistico Bésico do Municipio de Sfo
Paulo™, Prefeitura do Municipio de Sio Paulo, 1968, ¢ do “Plano de
Dzsenvolvimento Integrado do Municipio de Séo Bernardo do Campo"
op. cil.

3 Ver a respeito “A proletarizagio do espago sob a grande inddstria”,
op. cit.

3 “A casa popular”, tese incomplets, op. cit.
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Os materiais de construgdo utilizados na autoconstrugido
580 os de menor custo e sua escolha restrita depende da ofer-
ta da loja de materiais mais proxima, que facilita o pagamento
¢ faz a entrega. Os depésitos de materiais de construgdo que
financiam a venda abundam pelos bairros da periferia e estiio
sempre estrategicamente localizados junto aos novos loteamen-
tos. Além do orcamento restrito, o custo do transporte tam-
bém pesa na determinagdo da “escolha” do material.

O bloco de concreto vem substituindo crescentemente o
tijolo de argila na autoconstrugdo, pois acaba saindo mais ba-
rato e permite construcdo mais rdpida jd que suas dimensdes
sao0 maiores. Sua popularizagio foi possivel também devido
a proliferacio de pequenas fibricas de blocos, localizadas na
periferia. Tais fébricas consistem em um galpdo sem paredes,
uma ou duas méquinas que sdo a betoneira, misturadora de
materiais € a maquina vibradora que contém as formas dos
blocos. Eles sdo produzidos aos pares, duas ou quatro unida-
des de cada vez, dependendo da dimensio da méquina. Essa
inddstria utiliza mdo-de-obra composta de duas, trés ou qua-
tro pessoas no méximo *, Nio falta mesmo grande niimero de
produtores manuais de blocos de concreto, que os produzem
sem qualquer mdquina, apenas auxiliados de pd ¢ de uma for-
ma de madeira.

O bloco de concreto produzido nessas condi¢des nio tem
competidores quanto ao preco como também, podemos dizer,
quase ndo tem competidores quanto & mé qualidade (trans-
missibilidade térmica, actstica, umidade, ou quanto & resistén-
cia) jd que sua receita é a mais econdmica possivel. O tijolo
comum de argila supera bastante em qualidade, relativamente
ao conforto ambiental, o bloco de concreto.

Outro material que penetrou no mercado da autoconstru-
¢iio € a laje pré-fabricada (tipo prel) a partir de sua distri-
buicdo nas lojas de materiais de construgdo situados na peri-
feria. Contribuiu para a difusdo desse materiai o fato de a ma-
deira utilizada na estrutura do telhado tradicional de telhas de

38 Ver exemplo a respeito no filme documentério ji citado “Fim de
semana”, Federagio de Cine Clubes, Estado de Sio Paulo.
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argila ter aumentado muito de prego. A laje fabricada € de
fécil manipulagiio e resulta menos custosa, po-rém seu uso sem
qualquer outra cobertura ou impermeabilizagio, como se faz,
implica, como o bloco, piores condigdes de eqnfprt? 'amblcntal’;

Citamos os dois exemplos das principais ‘inovagdes
ocorridas com os materiais de construcdo na pratica da auto-
construgdo, da regido da Grande Sdo Paulo. As condigdes li-
mitadas com que se faz a aquisicdo do mateqal a ser utilizado
na construgdo ndo permite escolha. O material deve ser sem-
pre o mais barato, de manipulagdo §imples. e é fletertpmado
também pelo que ¢é oferecido pela loja de materiais mais pp?—
xima, 0 que prova que a oferta e a distribuigio dos materiais
também sdo determinantes na produgdo da casa. A

Da mesma forma a técnica utilizada também.nao permite
voos criadores, que possam acarretar gaslos malores do di-
nheiro ou de tempo dedicados @ construgdo. Contando com
os materiais tradicionais, nenhuma méquina, poucas ferramen-
tas, nenhuma especializagio, a técnica também é dcteppmada.
E aquela que inspira confianca. E aquela que é tradicional e
foi exaustivamente testada e que ndo pde em risco OS parcos
recursos destinados a construgdo da casa *’. "

Vamos citar agora um outro fator que incide na deter-
minagdo do produto da autoconstrugdo: a terra em forma de
lotes. Estdo excluidas deste item, portanto, as fz_welas ou in-
vasdes. O fato de o morador ndio ser proprietirio da terra e
ocupé-la ilegalmente constitui sem divida um elemento demar-
cador de dguas entre o pequeno proprietdrio de residéncia ur-
bana e o favelado. Considerando-se entretanto que a popula-
¢io favelada constitui forga de trabalho regular, em sua maio-
ria, parte das consideragdes feitas acerca da autoconstrugao
serve indistintamente para o trabalhador favelado ou para tra-
balhador proprietério de casa®.

BT “A casa ular”, tese incompleta, op. cit., pig. 1.

1% O mito ::pfnvehdo marginal j& foi largamente questionado ¢ des-
truido pelos levantamentos acerca da situagio de ocupagio da popula-
¢io favelada nos grandes centros industriais brasileiros. Ver a respeito
as pesquisas de Licio Kowarick ou os levantamentos da prefeitura mu-
nicipal de Sdo Paulo acerca de favelas e corticos. Guardada alguma
cauteln os dados podem ser generalizados.
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A pritica da autoconstrugdo estd estreitamente ligada a
especulagdo imobilidria. Esta atende aos anseios e & necessida-
de que o trabalhador tem da casa prépria, € do pedaco de ter-
ra, mesmo que situado distante das dreas urbanizadas, mesmo
que situado em drea de topografia bastante acidentada, mesmo
que a divida do terreno se arraste por muitos anos e até mes-
mo em condigbes ilegais de posse e ocupagio da terra. A
CoGeP, Coordenadoria Geral de Planejamento do Municipio de
S@o Paulo, ndo conseguiu ainda estimar o nimero de lotea-
mentos “clandestinos” no municipio.

Declaragbes feitas a imprensa apontam de 2 000 a 5 000
o nimero de loteamentos clandestinos em Sdo Paulo. Por
“‘clandestino” entenda-se o loteamento ndo aprovado pela pre-
feitura, seja por irregularidades quanto a posse de terra, seja
por néo obedecer & legislagio de ocupagiio ¢ uso do solo. Os
loteamentos “clandestinos” constituem todo um capitulo a par-
te e que requereria um estudo especifico, tal a extensio da sua
ocorréncia e conseqgiiéncia que essa pritica acarreta, a ponto
de se constituir em um dos objetos principais dos chamados
movimentos sociais urbanos ou lutas urbanas, que retinem e
mobilizam trabalhadores para pressionar o Estado ¢ a imobi-
lidria, vendedora do terreno, para conseguir sua regularizagio.

Somente apés a aprovagio do loteamento na prefeitura
municipal, o proprietdrio do lote tem sua situagio legalizada
e somente ai ele poderia construir sua casa, o que na realidade
nio acontece. Raramente um loteamento na periferia urbana
obedece a todos os requisitos necessérios para sua aprovacao.
Apesar de ser bastante flexivel nas exigéncias com o loteador,
as legislagdes referentes ao loteamento urbano ndo sdo cum-
pridas, em #dreas de residéncia da classe trabalhadora, sendo
que & desobediéncia mais aparente se refere ao tamanho do
lote®™ E comum acontecer a divisio entre dois compradores

Em drea urbana do municipio de Sio Bernardo do Campo, 44,4%
lotes tinham menos de 200,0 m? em 1974, ¢ em Osasco, nas dreas
pesquisa citadas 50,0% dos lotes também tinham dimensdes meno-
do que essa em 1975. Outras desobediéncias 2 legislagio de uso
do solo sfio menos aparente do que a que se refere as dimensdes dos
lotes, mas sio igualmente desastrosas no comprometimento do cresci-
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do lote minimo permitido 250 m?, (10,0 x 25,0 m), na cidade
de Sao Paulo, por exemplo, resultando lotes de 5 metros de
frente.

A ingénua busca da criagdo arquitetdnica popular resulta
bastante frustrada dada a articulagdo rigida de todos os ele-
mentos que se compoem na determinagio do proc_lu}o. e casa
popular: o lote, de dimensdes pequenas, os materiais barat_os.
simples, de manipulagdo ficil e largamente conhecidos, a méo-
de-obra nao-especializada e intermitente, a técnica rudxp!en-
tar, poucas ferramentas, nenhuma mdaquina, e a_dispomblhda-
de parcelada de tempo e dinheiro, o que determina a constru-
Gdo por etapas.

A casa comega a deteriorar-se antes de receber o material
de acabamento (ndo estamos nos referindo ao supérfluo, evi-
dentemente), dado o largo tempo de uso que precede ao mes-
mo.

Autoconstrugio e condigbes de habitagdo.

As condigbes habitacionais resultantes desse modo de pro-
ducdo, de casa e de espago urbano, sdo bastante conhecidas
e fartamente reconhecidas pelos relatérios técnicos oficiais
(isto €, dos Orgdos do governo).

O congestionamento habitacional (numero de habitantes
por drea construida ou por comodos), a coabitagio familiar
(mais de uma familia por domicilio ou familia ¢ mais paren-
tes e/ou amigos), a insalubridade, a iluminagdo precéria, ven-
tilagdo precdria, sdo elementos de uma lista bem extensa.

As doengas pulmonares que esse ambiente acarreta, ao
lado das mas condigoes de saneamento, sdo talvez as conse-
gliéncias mais dramdticas da situagio habitacional. Diante da
impossibilidade Je extensao da rede de dgua e esgotos, ou de
solugdes de captagio coletivas nos bairros de periferia, a re-
peticdo de uma fossa em cada terreno, leva a contaminagdo do

mento urbano como a de ndo observagio de dreas livres, loteamentos
de encostas ingremes, dimensdes de ruas, etc.
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lengol fredtico e portanto da dgua captada em cada pogo, tam-
bém individual. A dgua contaminada tem sido um dos grandes
agentes da mortalidade infantil, bastante alta em nossas gran-
des cidades *°.

Conclusdo

Pretendemos ter demonstrado através dos argumentos ex-
postos que as condicdes habitacionais nas grandes cidades bra-
sileiras, cuja precariedade ¢ admitida inclusive pelos relatérios
oficiais de governos estaduais e federal, ndo é sendo resultado
do modo pelo qual se dd o assentamento residencial da popu-
lagio rural que migra do campo para as cidades, principal-
mente, como também o crescimento residencial relativo ao
préprio crescimento vegetativo. Os parcos recursos aplicados
no assentamento residencial popular ou no crescimento urbano
que diz respeito @& reprodugio da for¢a de trabalho (habita-
gdo, infra-estrutura e equipamentos urbanos) determina que o
espago da periferia das grandes cidades, local de residéncia da
classe trabalhadora, seja produzido através de priitica de sub-
sisténcia, entre as quais se conta a autoconstrugio da casa,
que se estende freqlientemente para obras de infra-estrutura e
equipamentos coletivos.

Se a autoconstrucdo é quantitativamente tdo importante
como confirmam os dados, é porque nem o Estado investe sig-
nificativamente na reproduciio da F.T., e nem os saldrios, pro-
gressivamente desvalorizados, cobrem os custos relativos 4 ha-
bitagio urbana (casa e seus complementos).

O carfiter do Estado no tratamento da questdo de repro-
ducdo da F.T. (no que se refere aos aspectos urbanos) fica
claro quando se faz uma répida andlise da atuacdo do Banco
Nacional de Habitagdo, organismo federal criado com a fina-

% Na Grande S&o Paulo, a rede de dguas atinge 53,0% dos domicilios,
dado subestimado devido ao grande numero de habitagdes clandestinas
e a rede do esgotos atinge apenas 30,0% nas mesmas condigdes de le-
vantamento, de acordo com “Regiio Metropolitana de Sao Fauio, Diag-
néstico 75", Governo do Estado, 1975.
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lidade de resolver o problema do déficit habitacional do pais,
mas que funcionou até agora essencialmente como dinamiza-
dor do processo de acumulagdo de capital, ao concentrar ¢
elitizar o destino dos seus financiamentos.

A anilise dos fatores que intervém na producdo da casa
através da autoconstrugéio (terreno, materiais de construgdio,
mao-de-obra, técnica construtiva ¢ recursos financeiros), mos-
tra que sua articulagdo rigida ndo deixa lugar & criatividade
em relacio a técnica e as solugdes arquitetdnicas, e que o
produto final é padronizado em todas as regides metropolita-
nas, com variagoes insignificantes.

As idéias de marginalidade, espontaneidade, descontrole
e desorganizagio que acompanharam durante algum tempo a
abordagem das periferias das metrépoles dos paises dependen-
tes ndo se sustentam diante de uma andlise que ndo se prenda
a visdo empirica simplesmente, ou ao resultado formal do am-
biente fisico, mas que se refira aos fatores que intervém ¢ que
determinam a produgdo desse espago. :

E baseado principalmente na andlise de dados relativos
a regido da Grande Sdo Paulo que afirmamos que a autocons-
trugdo € a arquitetura possivel para a classe trabalhadora, da-
das as condigdes em que se dd a sua reprodugio em meio ur-
bano. Acreditamos que os dados e as conclusbes expostas pos-
sam ser generalizados para as cidades industrializadas dos pai-
ses dependentes guardadas as especificidades que dizem respei-
to principalmente ao grau de industrializagdo de cada pais.




NOTAS SOBRE O PAPEL DOS PRECOS DE TERRENOS
EM NEGOCIOS IMOBILIARIOS DE APARTAMENTOS E
ESCRITORIOS, NA CIDADE DE SAO PAULO '

RODRIGO BROTERO LEFEVRE

Janeiro de 1979.

Estas notas constituem ainda uma hipdtese de trabalho e
sua utilidade atual € de colocar em discussao algumas consi-
deragdes que tenho desenvolvido sobre renda fundidria urbana
ligada aos negdcios imobilidrios, mais particularmente ligada a
construgdo de apartamentos, : .

Elas pretendem fazer chegar mais perto da compreensio
de qual o papel do terreno no lucro dos capitalistas cuja ati-
vidade é a produgio de apartamentos para venda. Elas foram
desenvolvidas para Sdo Paulo, onde o elemento principal para
a discussiio aparece com muita clareza: um prego geral de pro-
dugdo por cada metro quadrado de apartamento, mantendo-se
um mesmo padrdo de construgio e de acabamento, mesmo que
variem o tamanho do apartamento ¢ a localizagio do terreno.
Mas acredito que elas possam ser vilidas para outras cidades:
mesmo que em algum lugar da cidade do Rio de Janeiro ou
de Paris a localizagdo do terreno passe a predominar e, por-
tanto, desmanchar o prego geral de produgdo do metro qua-
drado de apartamento, a tendéncia -ao aparecimento deste
prego ainda permanece; podemos dizer que, hoje, a tendéncia

1 Estas notas foram apresentadas na 30.* Reuniio Anual da Sociedade
Brasileira para o Progresso da Ciéncia, na Mesa Redonda “O papel da
renda da terra no padrio de crescimento das grandes metrépoles”, da
qual participaram Paul Singer, Gabriel Bolaffi, Sérgio Ferro ¢ o autor.
Foram apresentadas também para um Seminério Aberto, promovido
pela Fundagio do Desenvolvimento Administrativo — FUNDAP — em
novembro de 1978.
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& formacfio do prego geral de produgio do metro quadrado de
apartamento existe nas grandes cidades e que é desviada por
localizagcbes mais ou menos especiais que somem muitas van-
tagens. Mas isso serd desenvolvido mais adiante.

Neste artigo vou, em primeiro lugar, mostrar a possibili-
dade da existéncia de um prego geral de produgio por cada
metro quadrado de apartamento, na cidade de Sdo Paulo, no
ano de 1978, através de casos concretos analisados.

Em segundo lugar, desenvolver um raciocinio no sentido
de compreender a participagio desse prego geral de produgdo
nos lucros dos capitalistas que vendem apartamentos, chegando
& relacionar essa existéncia com ideologias que esses capitalis-
tas apbiam e sustentam,

Em seguida, vou buscar elementos tedricos ji desenvolvi-
dos para caracterizar o terreno na produgio de apartamentos,
por um lado indo a Marx ¢ comparando o papel da terra agri-
cola com esse terreno urbano, por outro indo a Marx e a Ma-
rino Folin para comparar esse terreno aos conceitos de terra-
capital ¢ de espago fisico da cidade como capital fixo, cada
vez mais “social”,

E, como dltimo item deste artigo, vou avancar alguns
pontos para discussio a partir da hipétese levantada.

Este trabalho tem a pretensdo Gltima, apesar de ser por
enquanto um pequeno passo, de, junto com trabalhos de outros,
aproximagdo em relacdo ao que seja o espago fisico produzido,
como esse espago fisico funciona no modo de produgido capi-
talista, como esse espago € apropriado pelos capitalistas e pelos
proprietdrios fundidrios, qual o papel da atividade ligada 2
produgiio de arquitetura em relagio a acumulagdo capitalista.

Estou de acordo com Marino Folin quando coloca:

. “ndo se trata de contemplar o espago fisico — em suas
diversas configuragdes ou conformagdes — como lugar em que
se dd a transformagdo da forga de trabalho ou lugar em que
se dao os processos de circulagio; ou seja, lugar dos processos
de criagdo ou realizagio da mais-valia. O problema, pelo con-
trdrio, consiste em considerar o espago fisico, ndo como um
bem dado no qual se deve redescobrir o valor de uso, mas
como um recurso do qual — em suas partes ou elementos
constituintes — dever-se-d considerar 0 modo em que entra
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para fazer parte do processo de criacdo ou realizagio da mais-
valia #”. (grifos meus).

A suposi¢do bésica, portanto, feita nestas notas é a se-

inte:

g Partindo das conclusdes de Marx sdbre renda da terra
agricola, onde “resultados desiguais sfio obtidos por duas cau-
sas gerais, independentes do capital: a fertilidade e a locali-
zacdo das terras” ... “Maior fertilidade ou melhor localizagio
promovem o aparecimento de rendas diferenciais (esquemati-
camente ), maiores quanto maior a fertilidade ou melhor a lo-
calizacdo, examinei, ripida ¢ superficialmente, se elas eram vé-
lidas para os terrenos urbanos. Cheguei a compreender sua
validade (excluida a fertilidade) para os terrenos urbanos des-
tinados A indlstria e ao comércio. No caso da indistria a lo-
calizagio aparece com importdncia, privilegiando ora a proxi-
midade com fornecedores de meios de produgéio, privilegiando
ora a proximidade com mercados consumidores. No caso do
comércio a localizagio aparece com importdncia, quase sem-
pre, em relagdo a mercados consumidores. .

Mas me surpreendi quando tratei de terrenos que a in-
distria imobilidria de apartamentos usa como base para sua
produgiio, Nessa andlise o terreno comegou a ndo mais cor-
responder s6 aos aspectos de localizagio ou i condi¢io de
mero suporte para outras atividades — o terreno comegou a
aparecer como uma espécie de matéria-prima para a produgéo,
fazendo parte do capital constante circulante daquela inddstria
imobilidria: seus precos passaram a funcionar inversamente
sobre os lucros dos capitalistas que os utilizam. Ao invés de
aparecerem lucros extraordindrios que acabariam, em parte,
revertendo para o proprietario do terreno, nos terrenos de me-
lhor localizagio (revertendo sob a forma de rendas diferenciais
pagas pelos capitalistas ao proprietdrio), comegaram a aparecer
lucros extraordinérios nos terrenos com piores localizacdes,
com baixos pregos.

2 Folin, Marino — “Ciudad y territorio como capital fijo: algunas con-
tradiciones”, in “La ciudad del Capital y otros escritos” — Ed. Gustavo
Gili, México, 1977.
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Estes lucros extraordindrios sio conseguidos, suponho,
pela formagdo no mercado de um “preco geral de produgio”
(no sentido de Marx) por metro quadrado de construgdo
(apartamento) a ser vendido.

Mas vamos ao item 2 onde tento mostrar a possibilidade
da existéncia desse “preco geral de produgio”.

Mas antes ainda quero fazer um agradecimento as minhas
antigas alunas, hoje colegas de profissio, Ruth Zein ¢ Miriam
Escobar, que, com seus trabalhos individuais na FAUUSP ou
com ajuda na preparagio da mesa da SBPC, muito tém contri-
buido para este trabalho.

2) Possibilidade da existéncia de um prego geral de produgio
por metro quadrado de apartamento.

Foram examinados, durante dois meses, no primeiro se-
mestre deste ano, pregos de apartamentos novos ¢ usados atra-
vés de anuncios em jornais, A grande maioria dos langcamentos
de apartamentos novos apresenta planos de pagamentos ligados
aos sistemas de financiamento existentes de forma que me foi
dificil chegar a saber qual o preco pedido. Ji os anincios de
apartamentos usados apresentava planos de pagamento, na sua
maioria, com uma entrada de 50 por cento e o restante em
prestagbes durante um ou dois anos — nestes an(ncios apa-
receu um preco constante em torno dos Cr$ 6.000,00/m?.
Mas por sorte consegui uma série de seis langamentos de uma
mesma empresa corretora (ver tabela 2 anexa, com excecdo
da coluna “Edificio 2 — Moema” que tratarei mais adiante),
onde os precos faziam parte da propaganda: todos tinham os
precos globais e atualizados de venda dos apartamentos — os
pagamentos das prestagbes seriam reajustados a cada trés me-
ses em funcdo das orRTN. Em consultas aos stands de venda
pude ficar sabendo a metragem quadrada e o nimero de apar-
tamentos, 0 nimero de garagens por apartamento, o tipo de
construgio ¢ de acabamento prometido, ¢ a metragem qua-
drada e a localizagio dos terrenos. Com essa localizagdo, atra-
vés de consultas & EMBRAESP (a quem agradego a colaboracio)
que forneceu pregos de terrenos nas imediagdes de cada um
dos langamentos analisados, pude estimar com alguma segu-
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ranca o preco dos respectivos terrenos. Por outro lado, dado
que o tipo de construgéio e de acabamento prometido era exa-
tamente igual, fiz uma estimativa de custo para cada metro
quadrado de construgdo a Cr§ 3.000,00 e de garagem a Cr$
1.000,00; como, na andlise que fiz, o que interessava era a
comparagdo entre taxas de lucros nas suas relagbes com pregos
de terrenos, esta estimativa ndo precisava ser muito precisa.

A partir destes dados para cada lancamento, foram pos-
siveis os cdlculos em busca das taxas de lucro, célculos estes
que foram feitos para trés situagdes diferentes: um caso em
que o terreno entra como meio de produgdo, como matéria-
prima, participando do custo e do prego de produgdo; outro
caso em que o terreno ndo entra na producdo — ele é usado
como lugar, como suporte — e o produtor o passa direto, sem
aumento, ao consumidor pelo mesmo prego que comprou; o
altimo, em que o terreno, beneficiado com a construgdo, é o
que ¢ vendido ¢ o produtor simplesmente passa a construgdo
pelo seu custo — seria 0 caso em que O terreno virou ter-
reno-capital & semelhanga da terra-capital de Marx. (Ver as
tabelas logo a seguir,)

Além disso, foram tentadas duas equagdes simples que
dessem graficos das relagdes entre taxa de lucro e prego do
terreno e entre taxa de lucro e indice de aproveitamento do
terreno: esses grificos foram montados para trés dos langa-
mentos — para o terreno mais caro, para o mais barato ¢ para
um médio (ver tabela 3). Essas equagdes foram montadas de
seguinte forma:

~— Tomando (TL) = taxa de lucro, como

(L) (L) = lucro
(TL) © onde (c) = capital
— Sabendo que:

(L) = (pvMicu) X (arc) — [(CMM*cu) X (aTC) + (PMPTE) X (ATE))

e
(c) = (cMm?cu) X (ate) + (FPMPTE) X (ATE)
onde (PvM*cu) = preco de venda por m* de cons-
trugdo da unidade
(ATC) = drea total construida
(cMM*cu) = custo médio por m* de constru-
gio da unidade
(pM*1E) = prego por m* de terreno
(ATE) = #frea do terreno
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— Temos que:

» (pvM2cU) X (ATC) * (cmM2cu) X (ATC) — (PM?T) X (ATE)

(L) (cMM2cu) X (ATC) + (PM?TE) X (ATE)

10 [(pvMm2cUu) — (cMM2cu)] X (ATC) — (PM?TE) X (ATE)
A (cMMm2cu) X (ATC) + (PM2TE) X (ATE)

(TL)

— Dando entdo uma equagdo para a relagdo

TAXA DE LUCRO/PREGCO DO TERRENO

[(pvM3cU) — (cMmMm*cu)] X S — (PM2TE)
(1L) = (ATE)
(cmMm*cu) X ::::; + (PM?TE)
— Tomando

(aTc) = [(AAP) + (AGAAP)] X (NTU)
onde (aAP) = drea do apartamento

(AGAAP) = drea de garagem apto.
(NTU) =nﬁmerototaldeuni‘c)l:rdup‘°

temos:

[(AAP) + (AGAAP)] X (NTU)

[(pvM?cu) — (cMMmicu)] X — (PM?*TE)
ey e (ATE)
(i) X [(AAP) + (AGAAP)] X (NTU) + (oairE)
(ATE)
sendo (K) = indice de aproveitamento do terreno
_ (aap) X (NTU)
e (k) =
(ATE)
teremos uma equacdo para a relagiio
TAXA DE LUCRO/fNDICE DE APROVEITAMENTO DO TERRENO
[(pvM2cU) — (cMMm2cu)] X [(k) + (—AG—M—Q—M] — (PM?TE)
proy i (ATE)
PRGN e R AR ot Bl A

(ATE)
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- (PE2TE)

(AcT)

(ATE)

R s

(OMRCY) x — +

((Pvecy) - (Osacy))

4) Relagio entre a TAXA [E LUCRD e o PRED FOR METRO QUADRA
10 1€ TERREND:

(rimecy) - ) =

(prv2QU)
(cancy)

entra como meio de producio,participando dos custos e dos
pregos de producio:

onde :

(ma) =

1) Gilculo da TAXA DE LUCKD, (TL1), no caso em que o terren

- (QMY) + (CTBROY)
(oneon - 45

de modo que:

e
(G
sendo que:

(sopepniss sOTI1ITPe SOp wn Eped eied SOPEIIOD SCPTP)

= ((AP) x (ORCAP)) * ((AGMP) x (OROGA))

- (PTE)

(ATC)

ey

o't
&0
9'0
r'o
z'0

(CTeM2cy)

e

PRED [E VENDA DA UNIDALE
AREA TOTAL DA UNIDADE

SISTEMATIZACAO DOS DADOS E DOS CALCULOS DA TAXA DE LUCRO / TABELA 1

PREQD DO TERRENO = (PTE) = Cr§

PRED POR M 16 TERREND = (PMZTE) = Cr$ )

APROVEITAMENTO D0 TERREND = (K)

INDICE DE

I TAMEN
) = (PMZTE)

(AGAAP) x(NTU)
(AGAAP) x(NTV)

TO 10 TERREND:
((ecn)-(amar)) x ((9+

5) Relagiio entre a TAXA DE LUCRO e o INDICE DE APROVEL

nio particips dos custos e pregos de producdo; o produtor

passa-o direto ao consumidor:

2) Cilculo da TAXA DE LUCRO, (TL2). no caso em que © terreno

[E CONSTRUGAO 10 APTO = (QM2CAP)= Crf

asTo P W

I CONSTRUGAD DA GARAGE = (ORCGA)= Crf
CUSTO MEDIO PoR M2
mﬁmn}

[E CONSTRUGAO DA UNIDADE = (Q#20U)
DE CONSTRUCKO DA UNIDADE = (CTQU)

CUSTO TOTAL

asTo PR M

)+ (PMZTE)

(ATE)

(@M x ((0+

(GE) + (PIPM2QU) - (CTEM2CU)
(cacy) - (CTEMZCY)

DE CONSTRUGRD DA UNIDADE = (CTEM2CU)

PREGD DE VENDA POR M

o't

8’0

9'0

o

z'o

[E CONSTRUGAO DA UNIDAZE = (PVMRQU)
CUSTO [E PRODUGRD FOR MY

nnnnn

vendido € o terreno, € o produtor passa os custos de
trugio direto ao consumidor:

3) Cilculo da TAXA DE LUCRO, (TL3), no caso em que o que &

DE CONSTRUCAO DA UNIDADE = (CPM2QU)
TAA DE LUCRO =
GANHO EXTRACRDINARIO =

PRECO INDIVIIUAL DE PRODUGAD
POR M TE CONSTRUGAD DA UNIDADE = (PIPMZQU)

(GE) « (PIPMCU) - (OMM2CU)
(CTEMCU)

(

s =

* (valores adotados)
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A primeira conclusio que se pode tirar da tabela 2 é so-
bre a possivel existéncia do preco geral de produgdo: apesar
dos pregos de terrenos variarem de Cr$ 400,00/m* até Cr$
5.200,00/m?*, todos os precos de venda por metro quadrado
de apartamento estio dentro dos limites Cr$ 5.111,13/m? e
Cr$ 5.601,95/m?.

Outra conclusdo é que as taxas de lucro nos terrenos ba-
ratos sdo significativamente maiores, em qualquer uma das trés
situagoes calculadas. Isso nos leva a dizer que nestes terrenos
baratos estd aparecendo um lucro extraordindrio que vai per-
durar até o dia em que os capitalistas desistirem de construir
nos terrenos caros. Neste momento os lucros extraordinirios
vio baixar, pois o prego geral de produgdo ndo serd mais es-
tabelecido em fungdo do prego individual de produgdio destes
terrenos caros.

Dos gréficos feitos para trés dos casos com aquelas equa-
gOes (ver tabela 3) pode-se tirar as conclusdes:

a) que variagdes no preco do terreno alteram mais a
taxa de lucro nos terrenos baratos do que nos caros: mas essa
diferenca de alteragio é pouco importante, quase chegando a
niio existir.

b) que variagdes nos indices de aproveitamento alteram
em muito a taxa de lucro nos terrenos caros: essa alteragio é
tal que, no caso do terreno caro calculado, se o indice de apro-
veitamento cair a 1 a taxa de lucro serd 0; no caso de terreno
barato, se o indice de aproveitamento cair a 1 a taxa de lucro
se manterd ainda na faixa de 0,7 ou 70%. Disso se pode con-
cluir que os capitalistas dos terrenos caros tém que ser radical-
mente contra a diminuigio de indices de aproveitamento, en-
quanto os capitalistas dos terrenos baratos ndo precisam se
preocupar muito com isso. Por outro lado, pode-se dizer que,
hoje em Sdo Paulo, com os indices de aproveitamento adotados,
apareceu uma tendéncia a se construir em terrenos baratos,
mais para a periferia da cidade.

¢) Uma outra conclusdo que se pode tirar de um gréfico
que ndo foi feito, mas que é muito simples a partir das préprias
equacdes, é sobre a relagdo entre taxa de lucro e custo da
construgdo: para os capitalistas dos terrenos caros, o custo da
construgdo € uma questio de vida ou morte, ou melhor, de
lucro minimo ou menos; isto deve leva-los a desenvolver mé-
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todos e a adotar técnicas ou méquinas que diminuam ou pelo
menos, garantam Os Custos.

3) Célculo igualando o capital, o indice de aproveitamento e
comparando as taxas de lucro.

Tomando dois capitalistas que vio construir apartamentos
do mesmo padrdo construtivo e de acabamentos, em terrenos
de pregos diferentes, ambos com um indice de aproveitamento
legal igual a 3 (podem construir uma area 3 vezes a drea do
terreno), sem construfrem garagens (s6 para simplificar), te-
remos:

1.9 capitalista investe
CrS 100.000.000,00 Cr$ 100.000.000,00
em terreno caro de em terreno barato de
Cr$ 3.000,00/m? Cr8 500,00/m?

2.° capitalista investe

Ele compra: Ele compra:
8.333 m? de terreno a 10.526 m* de terreno a
Cr$ 25.000.000,00 CrS 5.263.160,00

Ele constréi: Ele constréi:
25.000 m* de aptos. a 31.579 m* de aptos. a
Cr$ 75.000.000,00 Cr$ 94.736.840,00

Lucro médio do setor, adotado.
(buscado por cada capitalista, no minimo)
50% ou Cr$ 50.000.000,00

Prego total individual Prego total individual
de produgdo: de produgdo:
Cr$ 150.000.000,00 Cr$ 150.000.000,00

Pre¢o individual de Prego individual de

produgdo por m* de cons- produgdo por m* de cons-
trugao trugdo

Cr§$ 6.000,00/m? Cr$ 4.750,00/m*
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O 1.° capitalista ird vender seus apartamentos a Cr§ ..
6.000,00/m* sem o que teria desistido de investir capital nesse
terreno para a construgio de apartamentos. Essa venda reali-
zada, o seu prego aceito no mercado, o 2.° capitalista tender4
a aproximar seu preco de venda deste mesmo montante: se
vender a Cr$ 6.000,00/m? terd um lucro extraordindrio de
Cr$ 39.474,00, ou seja, um lucro de 89,47 por cento e nio

mais de 50 por cento, o que j4 seria suficiente. Continuando
a tabela:

Preco geral de produgéo por m* de construgio
(adotado pelos dois capitalistas)

Cr$ 6.000,00/m?
Venda sota'l do Venda total do
1.9 capitalista 2.° capitalista
Cr$ 150.000.000,00 Cr$ 189.474.000,00
Lucro obtido Lucro obtido
50% 89.47%

Lucro extraordindrio Lucro extraordinério

39,47%

v Assim, pode existir um “prego geral de produciio” na rea-
lizagio da mercadoria “m?* de apartamento”, formado a partir
dos “p.mqos individuais de producdo conseguidos nos produtos
produzidos em piores condigdes” (no caso, terrenos mais caros),
como em Marx na Renda da Terra.

‘A existéncia desse “prego geral de produgdo” pode ser
explicada pela ndo importincia (pelo menos nio importincia
fundamental) da localizagio para o consumidor de apartamen-
tos em grandes cidades, atualmente. Parece que as camadas
mais pobres e as mais ricas (ndo consumidores de apartamen-
tos) & que apresentam maiores exigéncias quanto A localizagdo,
Cou; a disseminagdo recente (ultimos vinte anos) do automével
particular, com a abertura cada vez maior (dltimos dez anos)
de avenidas de trénsito rdpido que cortam a cidade de canto
a canto, com o menosprezo pelo transporte coletivo, com a
disseminagdo de escolas e outros servigos particulares que sdo
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escolhidos por outras razdes que ndo a proximidade da habi-
tagdo, o consumidor de apartamentos tem colocado a locali-
zagdo em segundo plano.

E preciso lembrar que aqueles casos concretos analisados
sio em Sdo Paulo, onde a propria cidade, espalhada e radio-
concéntrica, propicia a formagdo daquele prego geral de pro-
dugdo. No Rio de Janeiro, por exemplo, pelas grandes dife-
rengas naturais apresentadas pelas partes da cidade, o prego
geral de produgdo serd desmanchado pelo que se pode chamar
de “renda de monop6lio” — um apartamento em Ipanema vai
poder ter precos muito acima dos pregos individuais de pro-
dugdo pela sua localizagio aliada ao fato de que existe limite
muito restrito (muito mais que em Sdo Paulo) para o némero
de terrenos e de apartamentos proximos as qualidades naturais
de Ipanema. Em Sdo Paulo, como todo lugar ¢ aproximada-
mente igual em desqualidades (com pouquissimas excegdes),
aquela renda de monopdlic quase ndo existe, prevalecendo,
entdo, o prego geral de produgdo com toda a sua crueza.

Para se ter uma idéia mais concreta da pouca importincia
do indice de aproveitamento para os capitalistas dos terrenos
baratos podemos voltar um pouco ao 2.° capitalista do cilculo
feito acima: ele pode até se dar ao luxo de construir bastante
menos do que o indice de aproveitamento permite e criar um
chamariz para o consumidor baseado no maior “verde” que
seu apartamento possui l4 embaixo, no terreno — pode, por
exemplo, usar um indice de aproveitamento 2 (e ndo 3 como
o permitido), comprar 15.382 m* de terreno a Cr$ 7.692.310,00
¢ construir 30.769 m? de apartamentos a Cr§ 92.307.690,00;
seu prego individual de produgdo serd (como antes) CrS ..
150.000.000,00 dividido (agora) por 30.769 = Cr§ ......
4.875,00/m*; se vender ao prego geral de produgio de
Cr$ 6.000,00/m* terd um lucro de 84,619, ou seja, o lucro
minimo de 50 por cento e um lucro extraordinario de 34,61%.
Apesar de construir sé dois tercos daquilo permitido, apesar
de dar de graca mais 50 por cento de terreno para os apar-
tamentos, seu lucro extraordindrio baixou s6 de 39,47 para
34,61 por cento.

Esse chamariz, o automdvel, a poluigio e suas dentincias
permitidas, a falsa ecologia, a fuga dos centros urbanos...,
tudo isso pode corresponder a uma ideologia que ndo ¢ sendio
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revitalizagio da reproducdio do capital, seja no setor de pro-
dugdo de moradias, seja em outros que ndo cabe desenvolver
aqui.

Mas, por outro lado, podemos examinar a importéncia do
preco de um terreno mais caro para um 3.° capitalista; en-
tendo que o preco do terreno é que vai determinar o tipo de
produto a ser produzido. Digamos que o terreno custe Cr$
6.000,00/m?,

3.9 capitalista investe
Cr$ 100.000.000,00
em terreno carissimo de
Cr$ 6.000,00/m*

Ele compra:
6.666 m*® de terreno a
Cr§ 40.000.000,00

Ele constréi:
20.000 m* de aptos. a Cr$ 3.000,00/m* ou
Cr§ 60.000.000,00

Lucro médio de setor, adotado.
(buscado por cada capitalista, no minimo)
50% ou Cr$ 50.000.000,00

Prego total individual de produgdo
Cr$ 150.000.000,00 .

Prego individual de produgdo por m?* de construcio
Cr$ 7.500,00/m2. i o

Estando seu prego individual de produgio acima do preco
geral de produgio, o 3.° capitalista ird tentar garantir o seu
lucro minimo produzindo escritérios porque estes aceitam pre-
¢os gerais de produgdo mais altos que os apartamentos; ou
entdo tentar produzir apartamentos de luxo que possam sair
daqueles limites de Cr$ 6.000,00/m* de apartamento — po-
derd mudar o padrio de acabamento e gastar 33 por cento
do custo de construgio em luxo, passando a ter um custo por
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metro quadrado de constru¢io de Cr$ 4.000,00/m?* Assim te-
remos:

3.° capitalista investe
Cr$ 100.000.000,00

Ele compra:
5.555 m? de terreno a
CrS 33.333.333,00

Ele constrbi:
16.666 m* de aptos. a Cr§ 4.000,00/m?* ou
Cr§ 66.666.666,00

Sendo mesmo o lucro médio e o procurado

Prego total individual de produgdo
Cr$ 150.000.000,00

Prego individual de produgdo por metro quadrado de aparta-
mento
Cr$ 9.000,00/m?.

Este é exatamente o caso da coluna “Edificio 2 — Moe-
ma"” da tabela 2, onde o preco do terreno era Cr$ 6.500,00/m?
e onde o langamento, prometendo apartamentos classe A, pede
um prego de Cr$ 8.183,00/m® de apartamento ¢ conta com
uma propaganda muito mais sofisticada que os langamentos das
outras tabelas. Era de uma outra empresa corretora. Em anexo
apresento uma das perspectivas internas desenhadas (prova-
velmente por arquiteto) para o catdlogo de langcamento, sé
para se poder entender que cada exemplar do catdlogo (que
¢ doado a cada curioso que aparece no stand de vendas) cor-
responde a um livro de arte que poderia chegar ao preco de
Cr$ 500,00 nas livrarias. Ndo é necessdrio dizer que uma pa-
rede foi tirada (a2 que fica logo atrds do sofd cujos vestigios
aparecem na base do desenho) para se ter a impressdo de uma
largueza que ndo existird no apartamento. Por outro lado, ndo
é necessdrio chamar a atengiio para os arroubos ecologistas
(aqui também) do desenhista, mentindo até sobre o tamanho
do terrago: na verdade o terrago terd 1,10 m entre o vidro e
a balaustrada segundo o projeto, enquanto no desenho ele apa-
rece como tendo 2,00 m, ou seja, o tamanho de uma cama,
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(sem falar na cachoeira de samambaias que descem até de um
terrago para outro).

4) Consideragdes tedricas

Esta andlise que fago do papel do terreno no lucro do
capitalista que vende apartamentos nio pretende confirmar a
aplicabilidade da teoria da renda da terra agricola, desenvol-
vida por Marx, no terreno urbano. Pelo contrério, se se pu-
dgsse dizer, as conclusdes parciais tiradas sdo no sentido de
dizer que a renda da terra urbana, nos terrenos destinados a
construcdo de apartamentos, ndo é regida pelas mesmas leis e
que a (fertilidade no mesmo) localizagao ndo regula neces-
sarlamente a renda de terrenos onde se produzem prédios de
apartamentos: essa regulacdo se dard, eventualmente, em casos
mais ou menos especiais dentro de cada cidade.

~ No urbano, penso que o problema da localizagdo fica in-
crivelmente mais relativo que no rural: pode-se dizer que no
urbano a localizagdo é transformada muito mais rapidamente,
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mas muito mais, que no rural; uma localizacdo pode ser pro-
duzida, basta se produzir uma avenida de transito rapido (como
por exemplo a Avenida 23 de Maio em Sdo Paulo) que as
localizacOes se alteram profundamente. No mundo rural essa
caracteristica de mudanca rapida quase ndo existe ainda, para
nao se falar no século XIX, quando era realmente quase ine-
xistente a mudanca (que dizer entdo de mudanga rdpida): sé
a construgdo de ferrovias (poucos e enormes investimentos no
século XIX) promoviam essa mudanga. Talvez por isso mesmo
Marx nao desenvolveu consideragoes sobre a localizagdo; mas
deixou que se interprete que ela é uma dédiva da natureza
tal como a fertilidade.

Nesse sentido, usando os conceitos de renda diferencial II
e, principalmente o conceito de terra-capital e os estendermos
a “investimentos ou inversdes de capitais numa regidao” e nao
ficarmos restritos a “inversdes de capitais na terra de um tnico
proprietario”, ai sim, acho que comegaremos a poder com-
preender melhor o problema da “mudanga” da localizagdo.
Explicando melhor, se um determinado proprietario de terra
arrenda sua terra ndo permitindo que o arrendatario faga in-




versbes de capital na terra no sentido de transformé-la em
terra-capital e, por outro lado, alguém outro (particular ou
. Estado) constréi uma estrada que liga a regido onde estd essa
terra a um grande mercado consumidor, serd dificil dizer que
a terra que ndo recebeu inversdes diretamente ndo tenha se
transformado em terra-capital, e que seu proprietirio nio co
mece a receber renda diferencial I1 (se adotamos que a terra
“mudou” de localizagdo) ou juros dos capitais investidos (se
adotamos que a terra virou terra-capital), ambos diferentes da
renda diferencial I que era devida & fertilidade natural e & “an-
tiga quase natural” localizagdo. Se o arrendatdrio construisse
um pedaco de estrada dentro das terras, a renda diferencial II
apareceria: se alguém outro (particular ou Estado) constréi
a continuacio da estrada fora das terras, ndo aparece a renda
diferencial II? Dentro da porteira — renda diferencial II por
inversdo de capital nas terras. Tudo bem. Fora da porteira
— renda diferencial I por localizagio melhor, depois da es-
trada construida?

A meu ver o conceito de renda diferencial I1 deve ser
estendido ao caso em que o desenvolvimento se deu até mesmo
fora das terras, com capitais estranhos seja ao arrendatério,
seja ao proprietdrio, e ndo ficar restrito ao caso de inversio
dentro das terras. Com essa restrigdo poderiamos chegar a con-
cepgdo (errénea, a meu ver) de que a construgio de uma es-
trada ¢ uma dadiva da natureza; de que ndo é produzida mais-
valia na sua construgio, de que uma estrada nido tem trabalho
humano cristalizado, ndo tem valor dentro do modo capitalista
de produgdo.

Dentro dessa concepgdio, muitos economistas vio deixar
de lado, vao deixar de analisar esse setor de produgdo (cons-
trugdo fisica do pais, talvez dos mais importantes, exigindo
cerca de 50 por cento dos investimentos da nagdio), esquecendo
que € nessa produgdo (ao lado da agricultura) que os indica-
dores de taxas de mais-valia sio poderosos, revelando altas
taxas: baixos saldrios, muitos acidentes do trabalho, alta rota-
tividade de emprego, baixa sindicalizagdo, quase total alienagdo
do produto do trabalho ¢ da importéncia do produto para o
desenvolvimento. . .

A mais-valia produzida na construgdo fisica de um pais
ndo pode ser s6 aquela correspondente ao lucro das empresas
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construtoras, A meu ver, sobra mais-valia que niio é realizada
pelas empresas construtoras quando “vendem” essas obras para
o Estado, ¢ essa sobra ¢ tomada, é apropriada indevidamente
pelos proprietrios de terras e por outros capitalistas que se
utilizam, nas suas producdes, dos diversos elementos construi-
dos no pais (portos, canais, hidrelétricas, ruas e estradas, redes
de dgua, esgoto, luz, telefone, etc.).

Estou de acordo com Marino Folin quando considera, no
mesmo artigo citado anteriormente, “o que se deve entender
por ‘uso coletivo’ do espago fisico: trata-se daquilo que se
realiza no interior de processos produtivos progressivamente
mais extensos e separados entre si, submetidos a uns poucos
capitais. Assim, pois, a cidade aparece em sua totalidade como
méquina. .. Neste caso, em relacio ao que haviamos visto
anteriormente, quando falamos do valor de uso, da ‘utilidade’
deste produto, de tal forma que a cidade se nos mostrava como
méquina (se bem que sé se a considerarmos em suas partes),
convém reafirmar que a cidade aparece como capital fixo”.

A meu ver, num dado momento de produgdo desse capital
fixo, no momento de construgdo das moradias para a repro-
dugdo da forga de trabalho, ou seja, lugar para gente morar,
pode haver a utilizagdo do terreno, uma das partes constituin-
tes da cidade, um de seus elementos, como capital circulante
para a produgio de apartamentos e casas. Esse capital cir-
culante, com valor correspondente a cristalizagio de uma par-
cela do trabalho humano empenhado na construgio da cidade,
pode assumir, para um capitalista que vai produzir mercadoria-
construgdo, ndo importa qual a finalidade mas que a realiza
no mercado, o papel de matéria-prima.

Quais seriam as diferengas, a ponto de torni-las dispares,
entre a produgdo de um terreno e a produgdo de uma placa
de pedra que serd matéria-prima para a construgdo? Qual a
diferenca entre desmatar uma regido para fazer um loteamento
e limpar uma pedreira dos matos indesejaveis? Qual a dife-
renga entre fazer um arruamento e uma subdivisdo fisica de
lotes e cortar pedagos de pedra sucessivamente até obter uma
placa de 50 X 50 cm com 2 cm de espessura? Qual a dife-
renga entre terraplenar um terreno e polir aquela placa de
pedra? Qual a diferenga entre abrir valas para a execugdo de
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fundagdes e cortar pedagos daquela placa para encaixd-las em
reentrincias de paredes?

No entanto, a placa € indiscutivelmente matéria-prima
para a construcdo, Por que o terreno ndo é€? Porque ele ndo
foi produzido? Ele néio foi produzido porque ele é sé6 uma
sobra da produg@o da cidade? Mas a cidade ndo é inteiramente
produzida de uma determinada forma, com uma determinada
configuragiio para que sobrem terrenos? Parece que, num de-
terminado momento do processo de produgdo da cidade, tudo
¢ feito exatamente para se obter a “sobra™ que sdo os terrenos
com infra-estrutura de ruas, redes de dgua, esgoto, luz e tele-
fone, etc.

Serd que a diferenga entre a produgdo da pedra e a pro-
dugdo do terreno € que na pedra os capitais empregados sio
privados ¢ no terreno os capitais sdo publicos?

Aqui cabem mais algumas citagbes de Marino antecedidas
de Marx. Diz Marx: “A execugiio de obras que requerem pe-
riodos de trabalho consideravelmente largos e em grande escala
(como por exemplo as obras relacionadas com a transformaciio
fisica do territério — Nota de Marino) atinge completamente
# produgiio capitalista 6 se a concentragio do capital é ji no-
tavel e se, por outra parte, o desenvolvimento do sistema de
créditos oferece 2o capitalista o comodo expediente de anteci-
par capital estranho, antes que o préprio™ 2.

Completa Marino: ... “de onde se deduz que o fato de
que o capital seja privado ou publico (isto é, do Estado) é
absolutamente indiferente neste nivel do discurso... aqui a
intervencdo do Estado na realizagio das obras... se opera
através do modo de produgdo capitalista™ *.

5) Pontos para discussido

Neste item pretendo pincar alguns pontos para discussdo
que foram surgindo durante os outros itens. Ndo hd davida de

2 Marx, Karl — “El capital”, Livro Segundo, 2.° secglio, XII, pig. 208
do Tomo II, Fundo de Cultura Econdmica, México, trad. Wenceslau
Roges, 7.2 reimpressio, 1975.

3 Folin, Marino — cit., pig. 34.
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que o item 4 ¢, cle inteiro, um amontoado de pontos para
discussiio; por isso vou levantar outros pontos dos outros itens.

1) Marx diz que as diferengas conseguidas nas terras férteis
devem ser medidas entre iguais quantidades de capital e
de trabalho. Serd mesmo necessdria essa coincidéncia ao
mesmo tempo? Nio serd possivel um ganho extraordindrio
nas terras mais férteis mesmo com menos capital ou com
menos trabalho do que o empregado nas outras terras?
(refiro-me ao inicio do capitulo XXXIX do Capital —
Primeira forma da renda diferencial (renda diferencial 1) ).
Essa pergunta tem sentido na medida em que nos meus
cilculos estdo sendo tomadas quantidades diferentes de
trabalho — talvez seja um erro de método.

2) Ao se falar na procura de terrenos baratos estar sendo
intensificada nos dltimos tempos, podemos tentar discutir
a expulsio das populagdes mais pobres para as periferias
sob este prisma.

3) Podemos discutir 0 porqué em certas dreas da cidade, de
um momento em diante, quase ndo se constroem mais
apartamentos e essas ireas passam a ser comerciais ou de
escritdrios.

4) Quais diferengas na configuragio da cidade podem acon-
tecer com uma busca dos terrenos baratos? Serd que con-
tinuard a formagdo de blocos compactos de prédios como
a Vila Buarque na década de 50-60?

5) De tudo isso, se tudo isso é verdade (existéncia de lucros
extraordindrios em terrenos baratos), pode-se dizer que
as contradigdes existentes entre capital fundidrio e capital
industrial da produgio de apartamentos, escritérios e lojas
sdo mais fortes, mais importantes do que normalmente se
supde?

6) Serd que essa ldgica interna ao setor de produgdo de mer-
cadorias-constru¢@o tem contribuido para o baixo desen-
volvimento da tecnologia da construgdo ou serd que s6
uma andlise macroecondmica j4 nos dard as razdes do
problema?

7) A massa de mais-valia produzida na construgio do pais
¢ muito maior do que se supde ou é verdade que nessas
obras feitas com dinheiro piblico ndo existe produgio da
mais-valia?
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8) Um dltimo ponto para discussio que me parece impor-
tante, pelo fato de ser arquiteto, é o papel dos arquitetos
nessa construcdo do pais, nos seus trabalhos de projetos
para essas obras de construgdo do pais. Por outro lado,
é o papel dos arquitetos naquela luta entre capitais, o seu
papel na formagdo daquela ideologia antiurbana, de fuga
para o campo ou na proposi¢io de uma arquitetura que
permita aos capitalistas da produgiio de apartamentos pro-
duzir mercadorias que podem sair do preco geral de
produgiio. Como exemplo da ideologia antiurbana temos
encontrado as propostas de loteamentos nas bordas ou
fora das cidades, com dreas*comuns (de poucos) de re-
creio e esporte, loteamentos-jardim ou loteamentos ‘“‘eco-
l6gicos”, Como exemplo de arquitetura que permite maio-
res pregos de produgdo, aparece todo o luxo e as coisas
mirabolantes, tais como prédios de apartamentos, cada
apartamento em cada um dos andares com um terrago
provido de piscina familiar, “verdadeiros apartamentos de
cobertura” em todos os andares.
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PERIFERIA DA GRANDE SAO PAULO
REPRODUCAO DO ESPACO COMO EXPEDIENTE DE
REPRODUCAO DA FORCA DO TRABALHO

NaBIiL BoNDUKI
RAQUEL ROLNIK

Introdugdo

O objetivo deste artigo é descrever e analisar os resul-
tados da pesquisa “Formagdo da Periferia da Grande Sdo Pau-
lo: elementos para sua andlise”, que procurou, através de um
estudo de caso em cinco loteamentos periféricos, abertos para
populagio de baixa renda, aprofundar o conhecimento da for-
magdo do espago urbano nas areas periféricas, vinculando-o
a reprodugido da forgca de trabalho .

Essa pesquisa visou analisar o espago urbano em suas
miiltiplas dimensdes, isto é, procurando relacionar os aspectos
espaciais-ecoldgicos a4 dindmica social e econémica que, em
Gltima instdncia, tem um papel preponderante na forma como
se dd a ocupagiio e expansdo da cidade. Esta preocupacdo tem
se manifestado recentemente em vérios trabalhos voltados ao
estudo do fendmeno urbano no Brasil, que superam as limita-
¢Oes analiticas a que eram conduzidos os anteriores estudos da
cidade, reduzidos a enfoques unidisciplinares. No entanto, os
trabalhos que introduzem os conceitos e categorias da econo-
mia politica na andlise do espago urbano sdo ainda incipientes,
levando-se em conta também que as pesquisas sobre a cidade

! Esta pesquisa foi realizada entre junho de 1977 e maio de 1978.
g os dados e depoimentos deste artico foram retirados de seu re-
Iatério: Bonduki, Nabil ¢ Rolnik, Raquel — “Periferia: ocupagio do
B4pugo e reproduciio da forga de trabaho”, Cadernos de Estudos e Pes-
PRODEUR/FUPAM 2, FAU-USP.
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no Brasil estio apenas no seu inicio. A necessidade de apro-
fundar e ampliar essas pesquisas é premente uma vez que a
falta de uma observagdo mais detalhada e sistematica dos as-
pectos especificos da cidade entre os quais a questdo da habi-
tagdo popular, levou, por vezes, a generalizaghes apressadas,
prejudicando a compreensio da emergéncia e transformagdes
dos fendmenos urbanos. Foi justamente neste sentido que a pes-
quisa aqui apresentada procurou se situar.

O loteamento na periferia constitui-se na forma predo-
minante da habitagdo de baixa renda na Grande Sio Paulo. A
no¢do de periferia, no entanto, largamente utilizada com sen-
tidos distintos pelos estudiosos do urbano, exige uma defini¢do
mais precisa, da qual procuramos nos aproximar através da
investigagio dos mecanismos que determinam sua formagfio. A
andlise dos principais agentes que participam do processo de
formagdo do loteamento de baixa renda — loteador, morador
e poder piblico — ¢é fundamental para a compreensio destes
mecanismos e constitui um dos principais objetivos deste tra-
balho.

Por outro lado, a proliferagdo dos loteamentos periféricos
s6 pode ser entendida se percebermos a sua importincia para
a acumulagio do capital e para a reprodugdo da forga de tra-
balho na etapa recente de expansdo do capitalismo no Brasil.
Neste sentido, procuramos demonstrar que os expedientes de
reprodugiio da forga de trabalho implicitos ao processo de for-
magdo ¢ consolidacio destes loteamentos — principalmente a
autoconstru¢do ¢ a mercantilizagiio da casa prépria — permi-
tem altas taxas de acumulagdo realizadas com saldrios depri-
midos, Constituiu-se também uma das preocupacdes desta pes-
quisa discutir a acdo do Estado em loteamentos desse tipo, no-
tadamente no que se refere 8 emergéncia dos loteamentos clan-
destinos,

Para desenvolver essas proposi¢des e seus diversos des-
dobramentos, selecionamos cinco loteamentos periféricos, situa-
dos no municipio de Osasco, em fungio da variagio de sua si-
tuacdo legal e ano de abertura. Nestes loteamentos foi reali-
zada uma pesquisa amostral com seus moradores, visando ca-
racterizd-los sGcio-economicamente e assinalar as condigdes de
suas habitacbes. Foram ainda feitas entrevistas em profundi-
dade com moradores selecionados ¢ com empreendedores imo-
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bilidrios, visando investigar, entre outros, o processo de for-
magdo e consolidagio destes loteamentos e o processo de ob-
tengiio da casa prépria relacionado & remuneragio recebida pe-
lo trabalhador.

Na Tabela 1 procuramos caracterizar rapidamente estes
cinco loteamentos.

TABELA |
CARACTERISTICAS GERAIS DOS LOTEAMENTOS PESQUISADOS

Jardim Jardim Jardim Jardim Jardim
Umuarama Cirino Sio Pedro das Flor da
Bandeiras  Primavera

Sltuacio legal Aprovado Clandesti- Em parte  Aprovade Clandestino
no/Anistis- aprovado ¢
do em parte
clandestino
Ano de abertura 1951 1966 1968 1970 1970
Ano da fuz 1951 1974 1974 1974/6 1977
instalaglo | dgua 1971 1977 1977 1976 1578
da infra- | asfalto 1972 - —_ —_ —_—
estrutura | ilum.
plbl. 1976 - —_ —_ -
Rendas mediana
per capita (em
salérios minimos) 169 0,76 0,63 0,61 0,65
Porcentagem da
PEA empregada
no sefor secun-
dério 248 423 538 565 384

Embora na Grande Sdo Paulo, o loteamento na periferia
seja o locus por exceléncia da habitagdo da classe trabalhado-
ra, os resultados dessa pesquisa nio podem ser generalizados
para todo e qualquer loteamento dirigido para a baixa renda.
Por se localizar em Osasco — um dos mais importantes par-
ques industriais da regido metropolitana, caracterizado por sua

tradicdo oposicionista — os bairros pesquisados apresentam
uma certa especificidade em relagiio & Grande Sdo Paulo, sen-
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do representativos de uma das formas que assume este padrdo
de ocupagio.

1. O Processo de Formagdo dos Loteamentos

Dado o estdgio atual do desenvolvimento das forcas pro-
dutivas e o grau de complexidade da cidade capitalista, a ha-
bitagdo operdria nio ¢ apenas um abrigo, mas também um con-
junto de equipamentos de infra-estrutura urbana a ele vincu-
lados.

O terreno préprio, onde ocorre a construgdo da casa, deve
se localizar num loteamento, pois todos os equipamentos de
infra-estrutura necessirios para que um abrigo se transforme
em habitagfio, ¢ uma gleba em territério efetivamente urbano,
s6 podem ser implantados se o forem para um conjunto de lo-
tes. Assim, o loteamento € constituido por uma série de lotes
apropriados ¢ consumidos individualmente, onde serdo cons-
tuidas as moradias, e por um conjunto de bens de consumo
coletivo — ruas, guias e sarjetas, redes de fgua, esgoto ¢ luz
elétrica, equipamentos de lazer, etc.

Amalmente, na Grande Sdo Paulo, os loteamentos diri-
gidos para baixas rendas sdo empreendimentos capitalistas pri-
vados. Em seu processo de abertura ¢ consolidagdo participam
cinco agentes: o proprietario fundidrio, o empreendedor do lo-
teamento (loteador), o corretor, os compradores dos lotes (mo-
radores), ¢ o Estado, através de seu aparelho técnico, legal e
financeiro. Serd descrevendo o comportamento e relacionamen-
to destes agentes que analisaremos o processo de formagdo de
loteamentos na periferia.

No empreendimento de loteamentos predomina o sistema
de concessao, mecanismo que consiste na associagdo do proprie-
tario da gleba com o loteador, cabendo a este de 40 a 50 por
cento das carteiras relativas ao loteamento 2. O proprietdrio en-
tra no negocio apenas com a gleba enquanto todos os demais
encargos competem ao loteador: projeto e aprovagido do lotea-

2 Claneira € o conjunto de prestages a serem pagas pelo comprador
do lote.
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mento, obras de terraplanagem, arruamento e demais benfeitq—
rias exigidas pela lei, elaboragdio do plano de vendas, determi-
nagio do prego ¢ das prestagdes, contato com 0s corretores,
1ecebimento das prestagdes e servigos relacionados com a ces-
sdo de escritura de compra ¢ venda.

Esse sistema passou a predominar a partir de meados da
década de 60, em fungdo da proibi¢io do empreendimento de
loteamentos por parte de pessoas fisicas e da elevagio do pre-
¢o das glebas na Grande Sdo Paulo.

A expectativa dos empreendedores ao abrir um Joteamen-
to deste tipo — por eles definido como “loteamento para po-
pulagdo baixissima™ *, “loteamento para populagdo pobre ndo-
paupérrima” ¢, “loteamento tipo popular”® ou ainda “lotea-
mento padrdo operdrio” * — é de vender os lotes para uma
populagiio que se sujeita a morar num bairro carente de qual-
quer servigo, com excegio de transporte coletivo relativamen-
te préximo.

Na determinagdo do prego dos lotes o mais importante é
a fixagdo de uma prestagdo compativel com a dispom'bil'dac!e
de pagamento do trabalhador de baixa renda, cujo célculo jé
leva em conta que este fard sacrificios para pagar o lote, con-
siderando a importéncia que atribui & casa prépria. O morador
ndo estd prioritariamente preocupado com o prego total do lo-
te nem com o nimero de prestagdes, mas sim com o quanto ird
despender por més. Assim o loteador fixa a prestagio como
uma porcentagem do salirio minimo e, na medida em que o
prego total do lote é estabelecido no ato de venda e ndo sofre
reajustes, o periodo de pagamento das prestacbes ndo é pré-
fixado, situando-se, em geral, entre cinco e dez anos. Quanto
ao valor da entrada, ndo hd regra geral, dependendo princi-
palmente do investimento aplicado pelo loteador.

De acordo com as cldusulas contratuais, trés meses de
atraso nas prestagdes significam a perda do lote. Entretanto,
existem diversas formas possiveis de atualizagdo da carteira,

8 Expressio utilizada pelo loteador do Jardim Sio Pedro.

4 Expressdo utilizada pelo loteador do Jardim das Bandeiras.

& Expressido utilizada pelo loteador do Jardim Flor da Ptimnvcra..

§ Expressio utilizada por um loteador de varios bairros em Jandira.

121



uma vez que o processo judicial de resgate do lote é custoso e
demorado. Como os atrasos nas prestaches sdo esperados, os
empreendedores j& prevéem uma margem de quebra no paga-
mento, que se situa, em geral, entre 20 ¢ 30 por cento. Por
outro lado, o comprador, ao perceber que nio consegue quitar
as prestagbes atrasadas, revende o lote, expediente bastante uti-
lizado e que representa também um certo lucro para o loteador,
pois a transferéncia é cobrada. O alto indice de repasse dos lo-
tes demonstra que, dadas as condigdes de emprego prevale-
centes, 0 pagamento das prestagdes do lote pode, em determi-
nados momentos, se tornar uma divida insoltvel.

O corretor exerce o papel de intermedidrio no negocic,
promovendo a venda dos lotes. Dependendo da dimensio dos
negécios do empreendedor, o corretor pode ser um funciondrio
da firma, recebendo um salério fixo e comissoes, ou trabalhar
como autébnomo, vendendo lotes de virios loteadores. Fm am-
bos os casos, € 0 corretor que se encarrega da promogio da
venda, imprimindo volantes de propaganda do loteamento em
papel jornal para distribuigiio nas filas de dnibus, nas estagOes
de subtrbio, na fila de casamento dos cartérios dos subcen-
tros polarizadores da periferia, ¢ construindo barraquinhas ao
longo das vias de penetracio. E comum o corretor possuir uma
lista de pretendentes a lotes, usando exatamente seu contato
constante com compradores em potencial e empreendedores pa-
ra conectd-los. Sua comissdo ¢ fixada como uma porcentagem
do prego total do lote, entre 3 e 4 por cento, paga totalmente
na entrada ou durante as primeiras prestagoes,

E bastante fregiiente o método de venda por partes, que
consiste em vender inicialmente os lotes pior situados, para em
seguida, gradativamente ¢ 2 medida em que o loteamento vai
sendo ocupado, colocar a venda os demais. A simples ocupa-
¢do de alguns lotes — a urgéncia em ocupé-los é evidente em
se tratando de moradores de baixa renda — j& valoriza o lo-
teamento. Este processo de valorizagio pode ser ainda mais
acelerado se durante o periodo de vendas, que pode durar va-
rios anos, algum equipamento de infra ou superestrutura é ins-
talado.

“O prego inicial de venda foi de 20 milhdes, depois 30,
depois 40, na medida da aceitagio porque comega a pro-
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gredir. NGs temos prética, entdo nés sabemos que, se estd
saindo bem, deve-se puxar o prego. (...) No nOSSO €aso,
ndo fizemos o modo certo de vender pra ganhar dinheiro:
vender na pirambeira, vender os fundos e guardar a fren-
te. (...) Nés vendemos o “fillet-mignon” — as_frenlu
pra avenida. (...) Vendeu tudo por 18 mil cruzeiros ca-
da lote. E quem comprou I4, hoje recebe 300 milhdes se
for vender. Entao nds vendemos errado. Porque nosso in-
tuito era trazer clientes, porque 14 ndo tinha nada. Nés
nio desconfidvamos que dali a cinco anos aquilo fosse ser
0 que é hoje” .

Esta forma especulativa, retencdo de lotes no interior da
drea loteada, pouco tem a ver com a maneira — a nosso ver
incorreta — através da qual freqiientemente tem sido explicada
a especulagdo imobilidria:

*... a especulacdo imobilidria adotou um método pré-
prio para parcelar a terra da cidade. Tal método con-
sistiu no seguinte: nunca se fazia um novo loteamento
na vizinhanga imediata do anterior, ji provido de ser-
vigos publicos. Pelo contrdrio, entre o novo loteamento
e o anterior, ji equipado, se deixava uma drea de terra
desocupada, sem lotear. Completado este novo loteame_n-
to, a linha de Onibus que o atenderia seria necessaria-
mente um prolongamento do dltimo centro equipado.
Uma vez estendida a linha de Onibus. sua passagem por
dreas ndo loteadas traria sua imediata valorizagio. O
mesmo ocorria com os demais servicos publicos: para
atender os pontos extremos loteados, passariam por
areas vazias, beneficidrias imediatas do melhoramento pa-
blico™ *.

Este mecanismo, amplamente aceito pelo_s estudiosos da
cidade como a forma mais comum de se praticar a especula-

7 Depoimento do loteador do Jardim das Bandeing.
8 Cardoso, Fernando H. e outros — “Cultura ¢ pamcipaqip" in Recur-
s0s humanos y urbanizaciéon — Ediciones SIAP, Buenos Aires, 1971.
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¢do, ndo foi verificado em quatro dos cinco loteamentos pes-
quisados. Nestes, fomos informados de que toda a gleba
pertencente a proprietdrio, na regido, foi loteada de uma s6
vez. No loteamento do Jardim das Bandeiras ocorreu algo
semelhante ao descrito acima, pois a gleba que deu origem ao
Jardim Joelma, pertencente ao mesmo proprietério, situado en-
tre o Jardim das Bandeiras e o centro de Osasco ¢ loteado
posteriormente, se beneficiou com a extensio da linha de
Onibus.

Em relag@o 2 infra-estrutura, no entanto, o raciocinio dos
autores parece partir do principio incorreto de que os servigos
de infra-estrutura sdo implantados linearmente ¢ acompanhan-
do a formagido de novos bairros, onde quer que eles se formem.
As préprias caréncias da cidade demonstram o engano dessa
visdo genérica do crescimento da cidade, pois, levando-se em
conta o porte dos loteamentos deste tipo — tém em média
duzentos lotes —, dificilmente a infra-estrutura é prolongada
especificamente para atender um novo bairro. Pelo contrério,
o processo de implantagio de infra-estrutura ocorre desconti-
nuamente, aos saltos, sendo que, quando acontece, cobre uma
grande drea de uma s6 vez. E isto porque os investimentos
feitos pelo poder piblico em bairros de populagio de baixa
renda dependem muito mais de conjunturas politicas do que
de um processo de planejamento °.

A questdo da especulagio deve ser pensada de outra for-
ma: enquanto no interior do loteamento existe uma especulagio
programada, servindo como forma de obtengdo de um sobre-
lucro para o loteador, na cidade como um todo esse processo
¢ andrquico, pois o loteador de uma drea provoca a valori-
zagdo das glebas vizinhas ndo loteadas, pertencentes em geral
a outros proprietérios. A especulagio programada sé ocorreria
na cidade como um todo se o solo fosse apropriado por mo-
nopélios em regides bem demarcadas '°.

% Um excelente exemplo disso é o “Plano de Expansio da Caemo”,
que em poOucOs anos permitiu a extensio da rede de &gua a praticamente
todo o municipio de Osasco. Maiores detalhés ver Bonduki, N. ¢ Rol-
nik, R. op. cit.,, Cap. 1.

10 Nio foi possivel detectar de que maneira se encontra distribuida a
propriedade de terras na Grande Sfo Paulo. A investigagio deste as-
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A participaciio do aparelho estatal na formagio de lotea-
mentos periféricos ¢ bastante importante, uma vez que ele
exerce um papel fundamental no financiamento, implantagdo
e gestdo dos bens de consumo coletivos, A reprodugio amplia-
da da forga de trabalho pressupde, no estigio atual de desen-
volvimento das forgas produtivas, a existéncia de uma série de
equipamentos de infra e superestrutura urbana, que, pela sua
prépria natureza, s6 podem ser consumidos coletivamente.
Como o empreendimento e a gestdo destes bens exigem um
grande investimento, sem possibilidades de retorno, ou seja, o
capital mobilizado neste setor é totalmente desvalorizado, o
Estado é o tUnico agente capaz de assumir a sua produgdo,
pois é sua funciio criar as condi¢des gerais para a produgio
capitalista, entre elas a reprodugio da for¢a de trabalho.

Na etapa recente do desenvolvimento da economia brasi-
leira, os investimentos estatais tém, entretanto, dado prioridade
aos setores mais vitais & acumulacgdo, principalmente transpor-
tes e energia, e ao proprio financiamento das empresas, em
detrimento da reprodugdo da forga de trabalho. Desta forma
os equipamentos urbanos ndo sdo oferecidos uniformemente
para toda a cidade, privilegiando as parcelas habitadas pelas
faixas de renda média e alta. Para a habitagdo de baixa renda
inexiste subsidio de unidades prontas ¢ a implantacio dos bens
de consumo coletivo em loteamentos periféricos, quando ocor-
re, estd sempre em atraso. Neste caso, a intervengdo estatal se
concentra principalmente no estabelecimento de legislagdo re-
guladora da abertura de loteamentos, que, sob a forma de pa-
drdes minimos de urbanizagdo, visa garantir os suportes fisicos
para a futura e incerta instalagio dos equipamentos de infra
e superestrutura urbana.

Como o loteador é um empreendedor capitalista que ob-
jetiva um lucro tendente A taxa de lucro média, cumprir essas
exigéncias legais significa aumentar o prego final do lote, pro-
vocando uma retragdo da demanda solvente.

“Eu boto guias, sarjeta, asfalto, eu boto os canos nas
ruas, eu pago o poste, a lumindria e a luz elétrica na

pecto é, no entanto, de suma importincia para o estudo da especula-
¢io imobilidria e das suas consegiiéncias no espago urbano.
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rua durante um ano! Porém quem pagou tudo isso? Eu
digo nds, mas esse nos estd diluido no prego dos lotes™ !,

) Em funcdo dessa diminui¢io da demanda solvente, con-
dnclpnada. em dltima instdncia, pelos baixos rendimentos per-
cebidos pelos trabalhadores, sio numerosos os empreendedores
que ndo submetem seus loteamentos & aprovagdo, causando o
que genericamente se costuma chamar de “loteamentos clan-
destinos™ 12,

De acordo com o Sindicato das Empresas de Compra,
Venda, Locagdo e Administragio de Iméveis de Sio Paulo 13
0 custo do investimento por lote vendido num loteamento ape-
nas arruado (sem computar o prego da gleba, custos legais e
administrativos e tributagiio) seria de quase Cr$ 6 000,00. Em
uma segunda alternativa, contendo além do arruamento, guias,
sarjetas, arborizagdo, cascalhamento das ruas e galeria de dguas
pluviais — aproximadamente as exigéncias da legislagdo de
Osasco ' — o investimento seria quase de Cr$ 16 000,00, ou
seja, 2,8 vezes maior. Mesmo considerando a parcialidade dos
dados, realmente a maior exigéncia da legislagio deve provocar
uma retragio da demanda, porquanto estes investimentos adi-
cionals seriam computados necessariamente na entrada do lote
¢ a eles se somariam aqueles relativos ao lucro médio sobre o
capital investido 1%,

n Dcpoi_mgnzo de um empreendedor de loteamentos de alto padriio.
".(_Tonstmn outra modalidade de loteamento clandestino aquele que s¢
origina da grilagem de glebas. Neste caso, o empreendedor ndo tem
condigdes de submeter o loteamento & aprovagio, pois a posse da gleba
é u'regflu. assumindo assim um caréter diferente do que tratamos aqui.
13 In “Participagio do empresario na solucio do problema habitacio-
g:, dr:wpppual]aqdio gc _bnixa r;ndas“.dConlribuigéo a0 temdrio do Encon-
on: e Dirigentes de Sindicatos e Associacio da 1 i

Comu Atrlw;&:. Ii;ne:'ro de 77. rx i L

egislag e Osasco exige ainda a o ao poder piblico de
45 por cento da gleba total loteada (25 :::q ceénto para rusI:s.li 15 por
cento para equipamentos de lazer e 5 por cento para usos institucionais),
lote minimo de 250 m?, declividade méxima e outras restri¢des menos
:l::pgnanm. Kopter

processo burocrdtico de aprovagio de um loteamento e ser
bmnu demorado, pois cle deve passar, além da prefeitura l:c):l. por
diversos 6rgios do poder piblico: Ministério da Aerondutica, Engenha-
ria Sanitdria, EMPLASA & CETESB.
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Por outro lado, a categoria “‘clandestino” ndo deve ser
considerada simplesmente como sindnimo dos loteamentos mais
carentes, pois esta classificagio é bastante relativa. Como a
legislagdo reguladora da abertura de loteamentos é de dmbito
municipal, ela varia bastante entre os municipios componentes
da Grande Sdo Paulo, sendo, em geral, mais rigida nos mais
ocupados e urbanizados — que apresentam maiores problemas
urbanos — ¢ mais flexivel nos menos ocupados, que estdo in-
teressados em aumentar a arrecadacdo. Desta forma, dois lo-
teamentos igualmente precdrios, localizados em diferentes mu-
nicipios, s@o considerados um legal e outro clandestino.

Apesar de niio restar divida de que os loteamentos clan-
destinos apresentam maiores problemas aos seus moradores,
além de provocar irreversiveis conseqiiéncias nas condigbes ge-
rais de urbanizagdo da metropole, nfo podemos atribuir a
culpa pela existéncia dos clandestinos as més intengbes dos
empreendedores, mas as condigdes de remuneracio da classe
trabalhadora ¢ & forma preponderante de atuagio do Estado
capitalista na cidade.

2 — A obtengdo da casa propria

A casa propria se constitui numa férmula encontrada pelo
trabalhador, como expediente de reproducdo, para subsistir na
situagdo em que o saldrio se situa abaixo do custo de repro-
ducdo da forga de trabalho.

No custo de reprodugdo, que determina a magnitude do
trabalho necessdrio, o componente habitagdo entraria como
aluguel de uma moradia e ndo como pagamento da aquis’¢do
de uma propriedade, pois o custo de reprodugdo é o minimo
necessdrio para que o trabalhador possa subsistir, possuindo
apenas sua forga de trabalho a ser vendida cotidianamente.

Como o saldrio é insuficiente frente ds despesas referentes
aos diversos componentes do or¢camento do trabalhador, este
busca eliminar gastos monetdrios de sua cesta de consumo,
mediante a producdo de valores de uso. Recentemente, com o
processo de industrializacdo e urbanizacdo aceleradas, ocor-
reram simultaneamente incremento considerdvel de produtivi-
dade no setor produtor de bens de saldrio, barateando o prego
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de diversos bens tradicionais de consumo (principalmente ali-
mentagdo e vestudrio), e a inviabilizagio da produgdo domés-
tica de alguns valores de uso. Ao mesmo tempo, € como de-
corréncia dos mesmos processos, os bens de consumo durdveis
foram paulatinamente incorporados & cesta de consumo do
trabalhador; resultado destas transformagdes foi o aumento da
parcela monetarizada da cesta de consumo, ndo correspondido
pelo incremento nos niveis salariais que, ao contrério, sofreram
acentuada redugdo no seu valor real 1%,

No que se refere a habitagdo, se, por um lado, o processo
de urbanizagdo implicou o aumento dos gastos correspondentes
aos bens de consumo coletivos, por outro, 0 grau de produti-
vidade do setor produtor de moradias (construgdo civil resi-
dencial) ndo conheceu uma elevagio correspondente aquela
sofrida pelos setores acima mencionados. Uma série de fatores
contribuem para explicar a manutencdo da baixa produtividade
no setor da construgiio civil residencial, entre os quais o alto
custo representado pelo componente terreno que onera 0 prego
da mercadoria final (moradia), restringindo a demanda sol-
vente por mais que se barateie o custo da construgdo propria-
mente dita. Esta situacio também provoca a nfio redugio do
preco dos aluguéis, que se mantém como uma parcela signi-
ficativamente elevada no orgamento do trabalhador. Pressio-
nado pelos crescentes gastos monetdrios, o trabalhador pro-
curard eliminar o gasto mensal com habitagdo, através da
obtengdio de uma casa prépria.

Serd através do processo de autoconstrugdo, ou seja, cons-
trugdo da casa pelo préprio morador nas horas livres, exe-
cutado em etapas descontinuas, que uma significativa parcela
dos trabalhadores obterd a casa prépria (ver Tabela 2).

Como a produtividade do trabalho na autoconstrugio da
casa ndo ¢ significativamente menor do que aquela apresen-
tada pela indstria da construgdo civil residencial, a produgio
da habitagio como valor de uso é vantajosa para o traba-
Ihador.

16 Sobre as modificagdes ocorridas na cests de consumo do trabalhador
ver Singer, Paul 1., Economia politica do trabaiho, Editora Hucitec,
Sdo Paulo, 1977 e Maricato, Erminia T., 4 penetracio dos bens mo-
dernos na habitagio prolerdria. Publicagio Fau-usp, Sio Paulo.
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Alguns autores consideram a autoconstrugdo como “tra-
balho ndo pago, isto é, “supertrabalho™ **. No entanto, ao pro-
duzir sozinho sua casa, o trabalhador cria um valor de uso,
apropriado totalmente por ele, ¢ que é potencialmente, uma
mercadoria, pois pode ser comercializado a qualquer momento.
Portanto, ndo se trata de trabalho ndo pago ao nivel da pro-
dugdo da casa, mas sim de um trabalho realizado como se
o trabalhador fosse, neste momento, um “produtor individual
de mercadorias™ e ndo vendedor de sua forga de trabalho para
o capitalista, Se, numa primeira instincia, a habitagdo resul-
tante dessa opera¢io é produzida como valor de uso, passa a
ter um valor de troca quando é mercantilizada, através de
venda ou locagdio, muito fregiientes. .

Se, por um lado, a autoconstrugdo tem sua origem nos
baixos saldrios, ao generalizar-se institucionaliza essa baixa de
saldrios. H4, portanto, uma sobretrabalho implicito ao processo,
mas este niio se encontra no trabalho de construcdo da pabi-
tacdo propriamente dito e sim na diminuigio da magnitude
do “trabalho necessario” na jornada cotidiana de trabalho, pos-
sibilitada pela eliminagio do gasto mensal equivalente ao

aluguel.

“Construir sozinho a casa ou fazer hora extra para pagar
pedreiro, depende do salirio do camarada. Se ele acha
que, vamos considerar que, hoje é domingq. se na firma
o cara ganha tanto por més, por hora; entdo hoje é do-
mingo, a firma chama ele; se ele achar que é conve-
niente, que d4 pra ele pagar o pedreiro ¢ ele trabalhnr
14, e ganhar dinheiro que dé pra ele pagar o pedreiro,
e ainda sobrar um bdo, uns bons trocos — entdo isso
ai é a maneira dele economizar. .. Mas se ele ganhar o
mesmo que pedreiro ou menos, entdio o jeito é construir
sozinho, com um parente” 5,

Embora a grande expectativa, com a obtgm;io da casa
propria, seja a eliminagdo das despesas com habitagéio, durante

17 QOliveira, Francisco de — A economia brasileira: critica @ razdo dua-

lista. Selegio CEBRAP n.° 1. v §
1% Depoimento de Zelito, morador do Jardim Cirino.
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vérios anos o trabalhador terd uma série de gastos monetdrios
na sua aquisi¢do, em geral superiores ds suas disponibilidades.

Para o pagamento dos gastos concentrados, entrada do
lote e material de construgdo, quando pago a vista, é comum
o trabalhador provocar a sua propria dispensa do emprego, vi-
sando a utilizagdo do Fundo de Garantia por Tempo de Ser-

vigo.

“Meu marido muda constantemente de fébrica. Ele ndo
pira, o miximo ¢é dois anos. Sabe por qué? Quando vence
assim esses dois anos, assim, quando vence esse dinheiro
assim, de coisa assim que pega, a gente pega e dé pra
construir. Do Fundo de Garantia dd pra gente cons-
truir. .. Ndo ¢ muito fécil, ndo, arrumar outro empre-
g0... As vezes ele arrumava uma discussio com 0s co-
legas, sei 14, uma encrenca com o chefe, sabe? O chefe
comega a encher ele responde, sabe?. .. Mas ndo é bom
trocar de emprego; as vezes arranja um melhor, mas as
vezes arranja um outro pior... mas a gente arrisca por-
que vale a pena, porque aquele dinheirinho dd uma ajuda
boa, entende? Depois a gente dé um jeitinho, vai fazendo
hora extra...”

O FGTs ndo serve apenas para criar uma poupanca for-
¢ada dos trabalhadores com vistas ao financiamento do capital,
mas também, ao aumentar a rotatividade de mdo-de-obra sem
6nus para o empresdrio, contribui para deprimir ainda mais
os saldrios.

Para fazer frente aos pagamentos mensais — prestagdo
do lote ¢ do material de construgdo — sdo utilizadas, em larga
escala, as horas extras e a insercio da mulher e de menores
na forga de trabalho, além da contracio de itens fundamentais
:’a‘:;i cesta de consumo, principalmente dos gastos com alimen-

0.

“A gente tem que se virar pelas maneiras pra poder
pagar a prestacdo: eu trabalhava em Santana e sai de

1% Depoimento de Marlene, moradora do Jardim Sio Pedro.
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Santana ¢ entrei nessa firma que eu trabalho agora, na
Votorantim. Comecei a ganhar um pouco mais, fazia
muita hora extra, tinha muito servico 1. Naquela época
trabalhava de noite, fazia das seis da tarde as sete da
manhd, treze horas, ndo tinha hora de jantar, Era bem
mais perto, dava tempo de fazer hora extra... Eu re-
cebia Cr$ 900,00 e a prestagdo era Cr§ 750,00. Mas a
despesa era pouca e ela (apontando para a mulher) tra-
balhava um pouco, ajudava um pouco (2 mulher: ‘eu
era lavadeira, lavava roupa para um restaurante’)... Eu
sustentava as prestagdes do terreno e o que ela ganhava
dava pra comer™ *°.

“Quando a gente fica nesta situagdo dai corta tudo: a
gente fica sem alimenta¢io, diminui a conta do més, tem
que deixar de comer pra pagar o que deve. Quando eu
comprei isso aqui e quando comprei o material e j4 mo-
rava aqui, eu ia pra fébrica trabalhar e ndo levava mar-
mita, ficava sem comer |4 o dia todinho™ *'.

“Passar fome nfio, mas passar mal passei. Ndo chegou a
faltar comida porque Deus ¢ grande. Mas ndo brinca,
ndo! Chegaram ai as criangas pedir: ‘Mée, quero comida,
mée!" E ter sé um pouquinho s6, ndo ter o suficiente pra
dar. Chegou: ‘Mie, quero pdo’ e ndo ter pdo pra dar.
E duro” =,

A construgdo da casa, como ja é bastante conhecido, se
baseia no mutirdo de fins de semana ¢ na construgdo por
etapas.

A visdo mitificadora que apontava o mutirdo como elo-
giiente exemplo de solidariedade de classe j4 ndo é tdo cor-
rente. O mutirdo, além de se constituir em expediente que in-
diretamente contribui para manter baixos saldrios e estender a
jornada de trabalho, caracteriza-se por ser simplesmente uma
contraprestacdo de servigos, onde um morador ajuda o outro

20 Depoimento de Zelito, morador do Jardim Cirino.
2! Depoimento de Manoel, morador do Jardim Flor da Primavera.
22 Depoimento de Antdnio, morador do Jardim Cirino.
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na expectativa de ser auxiliado quando necessitar. A coope-
ragio se dd principalmente entre familiares ou conterrineos,
ou entre colegas, quando existe entre eles uma relagdo de ami-
zade mais forte, ndo sendo portanto a relagdo de vizinhanga
a base de cooperagio. De qualquer maneira ¢ certo que essa
operacio acaba por mobilizar iniimeras pessoas, de tal forma
que os trabalhadores ficam durante muitos anos envolvidos
num processo social de construgdo de moradias aos domingos,
seja para si ou para seus parentes,

Este longo processo de construgdo da casa nos dias de
folga, condicionado pela obtengio de uma dificil poupanca, faz
com que a casa seja um bem permanentemente inacabado e
construido em etapas descontinuas, niio sem graves conseqiién-
cias para sua habitabilidade.

“Para construir os dois cémodos eu demorei nem um
més porque os outros estavam ld em cima de mim, para
sair fora do barraco cedido. Ai eu construi dois comodos
aqui, sem rebocar. Ai depois, nos domingos, de pouqui-
nho de dia de domingo, eu e meu Ifiho, trazia uns dois
sacos de cal, ia no correguinho tirar areia e assim foi
melhorando. Esse cOmodo ai foi material do sasNo, da
Prefeitura. Esse material tava cedido antes, e foi embru-
lhando & vem-ndo-bem, ¢ quando veio eu ja tinha feito
os dois comodos e ai eu peguei e fiz esse outro. Agora
tem quatro, cinco com a cozinha. A cozinha ficou um
tempo comegada as paredes, depois o professor do grupo
ai me arranjou mil ¢ duzentos cruzeiros nas condigdes,
para pagar no prazo de dois anos: ai eu comprei a laje
14, e fiz a laje 14. Esse outro ai, o Senhor preparou para
mim, botou, colocou. .. esse ai eu ndo sei como é que
fui fazer. Construi essas paredes ai quando ji estava as-
sim, desaprovado do espirito, que estava passando mal,
sendo tentado; entdo eu fiquei perturbado, eu fiz o ali-
cerce todo aqui, ndo tinha o que fazer. Mas aquilo foi
apurando, apurando, até que eu cheguei ao fim. A co-
zinha foi minha filha quem pagou” *,

23 Depoimento de Antdnio, morador do Jardim Cirino.
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Em muitos casos o barraco é a primeira moradia que o
morador constr6i no lote, imediatamente apds sua compra. A
urgéncia em se livrar do aluguel, ou de deixar a moradia ce-
dida, justifica esta primeira etapa, uma vez que um barraco
pode ser erguido numa noite e custa pouco em relagio a uma
casa de alvenaria.

“Pra barraco ¢ o seguinte: ele me leva daqui trinta, qua-
renta folhas de madeira e pontalete. Dai eu pergunto:
esse barraco é para drea da Prefeitura? Ele diz: ndo! Se
for, ele estd mentindo pra mim, né? Eles dizem: ‘ndo é,
seu Valdomiro, é para mim construir ou fazer um bar-
raco na minha propriedade, ndo na drea da Prefeitura’,
Entdo eu pego e deixo, vail... Af ele pode fazer répido,
num dia dé pra fazer, duas pessoas fazendo, um serrando
e o outro pregando, Um barraco desse aqui (apontando
para o barraco da filha, de dois comodos de 3 X 3 m)
di pra fazer num dia. Vai fazendo a estrutura, vai pre-
gando, depois cobre com telha. Custa trés milhdo, s6 a
madeira, depois vem ripa, vem telha, vem dobradiga, vem
chave, cimento, areia. Barraco que nem esse ai, sabe,
bem feitinho, custa 6 milh@o. Se fosse uma casa do mes-
mo tamanho, de material, seria 30 milhdo. Pronta pra
passa pra dentro.,. Mas ndo é vantagem ter barraco —
e que j é barraco, é madeira, ndo tem muita vantagem
procé morar. Eu mesmo jé ndo gosto. Eu moro porque
sou obrigado. Eu ndo posso construir” 24,

A expectativa é de que o barraco seja uma situagio provisé-
ria, pois este apresenta uma série de desvantagens em relacdo a
casa de alvenaria: menor durabilidade, problemas de infiltragdo
de dgua, proliferagdo de insetos e ratos, desconforto ambiental,
falta de seguranga, etc. No entianto, mesmo em loteamentos
com mais de cinco anos, os barracos continuam em grande
namero, significando a existéncia, nos loteamentos periféricos,
de condicdes de habitagdo tdo precdrias como nas favelas.

2 Depoimento de Valdomiro, morador do Jardim Flor da Primavera,
que vende madeira usada e constroi barracos.
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| g3 s i e e o' E Em geral, no inicio da construgdo da casa — seja de ma-
3. 5 g 5 g ~ o 8 ? deira ou de alvenaria — o morador levanta dois ¢cdmodos de
| 5 ..g..g P s Al fhy uma s6 vez. Apesar da expectativa ser um progressivo aumento
{ - t do nimero de cobmodos, ndio héd, via de regra, o esperado cres-
I g cimento da casa, o0 que se justifica pelo custo deste empreen-
e dimento, assim como pela prioridade dada, pelo proprietdrio
! E _§ ‘ N o g ~ o ol ¢ do lote, a construcdo de comodos de aluguel, tdo logo as suas
2 séé @ ¢ 6 & 3 B 8 minimas necessidades de moradia sdo satisfeitas. (Ver Tabela
g% 3 ['§ 3). O mesmo ocorre também com relagio ao crescimento da
3 £ familia — independentemente de seu tamanho, as casas apre-
£ ’ 2 sentam um reduzido namero de codmodos.
9 2 B
ET R e S S R - TABELA 3 — RELACAO ENTRE O NUMERQ DE COMODOS E O TEMPO
§ Et & $ 8 K R G § DE COMPRA DA MORADIA — JARDIM SAQ PEDRO (% por linha)
g 5 -§ ne de
< = tempo i
§ 5 4o Cembin 1 2 3 4 5 total
E e e L bR ] g (casas)
2|38 | B98¢ R §8;
5 S0 fn 0—1 00 750 250 00 00 1000
g § 2—3—4 154 46,1 154 154 7.7 100,0
-
Sdid GO0 I, s T 4 % 5—6—7 214 500 214 71 00 1000
3 35 o aian b sl gt R 8—9 00 750 250 00 00 1000
g E o
o 2 g
S 5 z total 128 564 205 77 26 1000
| 5
2 | % ,g’ Eg Nido é necessdrio descrever extensamente as demais con-
é Ay o 8 g g T e dicdes de casas em loteamentos periféricos: auséncia de reves-
< - E S %’g timento, banheiros fora de casa, lotes congestionados, vérias
= 33 e ™ g °oE casas por lote, etc... (ver Tabela 2).
| ] Eg T L 53 A estes problemas lote adentro, somam-se os relativos a
| §° T e - falta de infra-estrutura nos bairros ¢ o longo tempo desper-
§§ 2 .§§ ;‘3 -é' 3 g dicado nos ineficientes transportes publicos. . .
B g N5 > v'S
b § § v ey fg ol o f “Essa rua tem o problema que ndio tem égua. Hoje, ama-
g‘g t 8 & S 4 8 wsm nha, depois, promete vir e enquanto isso a gente vai so-
| 6= &4 § &3 8= 8. frendo: ja fiz trés pogos aqui; o primeiro dentro da
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cozinha, antes de fazer a cozinha. Depois que foi conta-
minado com a fossa pelo loteamento aqui em cima —
abriram fossa e contaminou esse poco afi — abri outro
ali. Depois pegou essa mesma rede de dgua e contami-
nou. Fiz outro ali, td sendo contaminado. Aqui é des-
cida, né? Pega dgua que vem de 14, que vem de cd. A
minha velha falou que agora esse aqui t4 contaminando
— vou pegar dgua na vila, emprestado dos vizinhos.
Fossa de 14, fossa de cd, com o tempo contamina a
dgua” %,

“A luz veio hi trés anos. Antes eu queimava querosene.
Era muito ruim. De noite aquela fumaca fazia mal pra
gente — entrava no nariz das criangas, tudinho ficava
tudo gripado™2*,

“Na rua ndo tem iluminagio” “(...) o problema da ilu-
minagdo é sério, ndo € s6 aqui, é em todos os bairros,
acontece tanto assalto, L4 onde eu moro, no Flor da
Primavera, tem que atravessar uma pontinha; inclusive
essa semana saiu morte 14" 27,

“Assalto tem muito. Meu sogro jé foi assaltado, meu pai,
meu irmdo também ji foi assaltado aqui. Eu, gragas a
Deus, nunca fui assaltado. Eu até usava uma blusa preta
pra ficar mais facil de andar sabe? Estratégia propria,
disfargado, né? Se eu fosse correr no escuro, com medo
— com medo, bem entendido, é mais facil correr, é ou
nao &7 28,

“Quando tem enchente leva a ponte, mas os homens mes-
mo levantou outra, os homens daqui” **.

25 Depoimento de Antdnio, morador do Jardim Cirino.

* Depoimento de Teresa, moradora do Jardim Cirino.

27 Depoimento de alguns jovens reunidos na Casa Comunitéria do Jar-

dim Sdo Pedro.

Depoimento de Zé Bento, morador do Jardim Flor da Primavera.
to de Bartolomeu, morador do Jardim Flor da Primavera.

“Condugdo lotada, espera quinze minutos, meia hora, a
condugdo. Eu pego trés condugdo: eu pego um Onibus
daqui pra Osasco, de & pego trem da Sorocabana até a
cidade, da cidade o Santos-Jundiai que vai |4 e passa no
Ipiranga. Se der tudo certo, chega e o Onibus sai 4, e

o trem j4 vem; é uma hora e meia que leva. E dificil

dar certo, mas dd — levo duas horas™ 3°,

Todo esse conjunto de situagcdes a .que os trabalhadores
ficam submetidos para obter a casa propria — horas extras,
instabilidade no emprego, trabalho adicional nas horas teorica-
mente livres etc. —, conjugadas as péssimas condigbes das ha-
bitagbes, significa concretamente um consumo de forga de
trabalho, uma ndo reposi¢do de energia gasta no trabalho
cotidiano. O resultado é a diminuigio do ciclo produtivo do
trabalhador, de sua expectativa de vida e da fertilidade de sua
forga de trabalho, desgaste este que a propriedade da moradia
nido consegue recuperar. Esta negligéncia com a reprodugio da
forga de trabalho s6 tem sido possivel devido a um forte con-
trole politico ¢ 4 manutengio de um amplo exército industrial
de reserva.

A autoconstrugiio da casa propria em loteamentos perifé-
ricos ndo significa apenas a possibilidade de manutengio da
alta taxa de exploragdo da forga de trabalho no processo pro-
dutivo, mas também, ao inserir uma parcela dos trabalhadores
no estrato dos pequenos proprietdrios urbanos, importantes
implicagdes de natureza politico-ideolégica, como veremos
adiante, .

3. A mercantilizagio da casa prépria

A casa propria significa um expediente de reprodugdo,
para o trabalhador-proprietirio, nfo somente ao resolver o
problema da moradia, mas também enquanto aumento de seus
rendimentos, possibilitado pela mercantilizagdo do lote e da
casa.

%0 Depoimento de Jacinto, morador do Jardim das Bandeiras.




O trabalhador, ao optar pela casa prépria, niio visa apenas
eliminar o gasto mensal com a habitagiio, mas objetiva também 35 3 5
a formagdo de um patrimdnio — uma garantia frente A insta- £ § e T.® %8 %
bilidade no emprego ¢ & ineficiéncia da previdéncia social, gg = 3 & -‘.é-g -
caracteristicas das condiches de trabalho prevalecentes. & &

Duas sio as formas mais difundidas de mercantiliza¢io da
casa propria: o aluguel de uma segunda casa no lote e a venda *
da habitagio. A i 7 £ <

Para um trabalhador nido-qualificado, proprietério de um - %i o T o) §
lote, a construgdo de casas de aluguel no terreno onde habita o =& & 8 z Ei e m o
¢ talvez a tnica forma de polipanga possivel, dentro de seu uni- g i 3 s g s 8 3 8
verso, que apresenta um suplemento mensal aos seus reduzidos % 5
rendimentos. Nos bairros pesquisados, conforme podemos ob- = 0 | i
servar na Tabela 4, a porcentagem de casas alugadas é sempre ) .
considerdvel, atingindo, no Jardim Flor da Primavera, 60 por § gi « ™ 9
cento do total, _1“ & 6 -

A obtengdo desse suplemento significard, entretanto, uma g 2 & li o
série de novos sacrificios para esse trabalhador. A construgio 2 3 9 9 g
da casa de aluguel seguird o mesmo processo ji utilizado, isto = 45
€, autoconstrugdo, acarretando a extensdo da jornada de tra- 3 =
balho. Seu empreendimento ndio leva necessariamente a uma E o N §
melhoria das condigdes de habitagio do “locador”, podendo, 3| B85 |8 8
muitas vezes, significar a manutengdo ou o agravamento das 0 g
péssimas condi¢Bes existentes. Na maioria das vezes, a cons- ry g
trugio da casa de aluguel se dard antes da conclusdo da casa N .; 2 I =
do proprietirio, que, em fungio disso, fica inacabada e in- =2 g _-.5 | 8
completa durante muito mais tempo. S % § Bl g

8 B

“Nés mudamos para essa segunda casa mesmo sem ter- ¢ 4; g

minar — tinha arrumado a _cozinha $0; sabe, passamos - 5

pra cd porque tinha um colega dele (falando do marido) = (v}

que ia casar e queria um cdmodo, sabe? Entio nés mu- o §§ | "

damos pra cd assim sem terminar mesmo e alugamos a =] 8, ° ) 2

;ﬁg}fga casa pra ele. Dai a gente cobrava aluguel por ‘I E% gé s B 2y

: 1 g § 58
c v
2 IE} f52y°
81 Depoimento de Marlene, moradora-locadora do Jardim S&o Pedro. < 28 8 a'é a8e8t
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A elevagdo do nivel de renda nio €, portanto, a causa
mas 0 objetivo da mercantilizagio do lote, através do aluguel.
A andlise das rendas familiares dos proprietdrios de casas alu-
gadas, nos bairros pesquisados, nos fornece alguns elementos,
ainda que parciais, para aprofundar um pouco esta questio:
sem computar os rendimentos provenientes da locagido, a renda
familiar média dos proprietdrios de casas alugadas nio é sen-
sivelmente diferente daquela auferida pelos inquilinos e demais
proprietérios. No Jardim das Bandeiras e no Jardim Sdo Pedro,
a adicdo do aluguel iguala a renda familiar média dos loca-
dores com a dos demais proprietdrios, demonstrando que esses
diferentes grupos néo constituem estratos distintos da classe
trabalhadora.

Isso se evidencia na constatagdo das condigbes das casas
dos locadores, que se diferenciam muito pouco das demais ha-
bitagdes. No Jardim das Bandeiras, por exemplo, como pode-
mos ver na Tabela 5, as casas dos proprietirios que recebem
renda de aluguel apresentam em 100 por cento dos casos trés
ou menos cdmodos, sendo 50 por cento barracos e 83 por cento
nao revestidas. Por outro lado, a existéncia de vérias casas no
lote, segundo uma ocupacdo desordenada e cadtica, conseqiién-
cia légica da construgio da casa de aluguel, leva ao conges-
tionamento dos equipamentos comuns — banheiro e pogo —
e a inimeras conseqiiéncias em termos de conforto ambiental,
assemelhando os lotes na periferia aos cortigos das 4reas cen-
tx_'ais,_scm apresentar, evidentemente, as suas vantagens loca-
cionais.

“... nestas casas que a gente morou, as vezes era ba-
nheiro junto; tem pessoas que ndo tém consciéncia, né?
Eles brigam, ndo cuidam direito, quando é dgua de pogo
um vai tirar, derrama fgua suja dentro do pogo. E tem
as criangas que perturba muito. Nés sofremos muito em
casa alugada. Porque menino, sabe como ¢, né? menino
nio entende como a gente, né, briga; entdo as mies vem
tirar parecer, vem com aqueles palavrdo, entende? A
confusio dé quando é banheiro, tanque, é tudo junto” 52,

#2 Depoimento de Cida, moradora-inquilina do Jardim Flor da Primavera.
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Apesar da passagem casa alugada—casa pr{)pria. ser a
trajetéria mais comum dos que se tornam proprietdrios, ela
ndo ocorre, em todos os casos, como decorréncia imediata de
um suposto processo de adaptagdo do migrante a mgtrépole.
Apesar dos inquilinos serem, em média, migrantes mais recen-
tes que os proprietdrios, grande parte deles jd estd na Grande
Sio Paulo h4 muitos anos. Conforme verificamos na Tabela 6,
no Jardim Flor da Primavera a média do tempo de chegada
dos inquilinos alcanga quase dez anos e os inquilinos do Jar-
dim Cirino estdo na Grande Sdo Paulo hé tanto tempo quanto
os proprietdrios do Jardim das Bandeiras, revelando que a
aquisi¢do da casa propria ndio ¢ simplesmente uma questio de

tempo.

TABELA 6 — MORADORES SEGUNDO O TEMPO DE CHEGADA NA
GSP POR LOTEAMENTO

|

Jardim Jardim
Jardim Jardim das Flor da
Cirino S3o Pedro Bandeiras Primavera

Tempo médio dc!i
chegads dos proprie-
térics (em anos) 16,6 16 85 118
Tempo médio de : .

chegada dos Inqui-
linos (em anos) 84 7.6 43 98
Porcentagem dos
inquilinos que

chegaram h& mais
deegS anos 80,0 417 191 545

O proprietério se diferencia do inquilino na medida em
que ja passou por um longo processo de sacrificios, tendo sido
pioneiro num loteamento entio totalmente desocupado e ca-
rente de infra-estrutura, enquanto o inquilino paga para usu-
fruir das atuais ‘“‘vantagens” locacionais do bairro, pois, pela
sua renda, somente poderia comprar um lote numa édrea ainda
totalmente desocupada, carente e muito mais distante dos cen-
tros polarizadores de emprego.
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“Que'm paga aluguel aqui (Jardim Flor da Primavera)
s0 dd pra comprar um terreno longe daqui. Aqui ndo
da, quem comprou, hoje ndo compra mais. Se a pessoa
¢ teimosa e quer ficar aqui, e ela ndo quer pagar aluguel,
tem que dar pra roubar, ou tem que fazer barraco no
terreno da prefeitura, apelar pra ignorincia. Bom, essas
pessoas estiipidas, né, que ndo querem seguir o caminho
verdadeiro. Porque vocé me pergunta: ‘seu Valdomiro,
se 0 senhor ndo tem condi¢io de morar aqui em Osasco
porque os terreno té caro, e o senhor ndo quer dar tra-
balho, nio quer morar no terreno da prefeitura e nio
quer pagar aluguel — o senhor td de acordo a compri
um terreninho 1 em Carapicuiba, Jandira? Eu da minha
parte eu acho que t6 certo, eu vou comprd 14, né? Mas
j& tem muitos que ndo quer porque as condigdes ¢ dificil,
pessoas trabalham longe, levanta cedo, tem familias, en-
tdo ndo vai. E esse problema... Osasco procé comprar
hoje um terreno ndo tem condicdes, $6 se vocé ganhar
bem. Tem que ir pra Jandira, por af afora. Essas pessoas
mais pobres vai pra 14" %,

A relagio estabelecida entre o proprietdrio e o inquilino
¢ substancialmente mercantil, como ndo podia deixar de ser,
uma vez que o locador conta com a renda do aluguel para
cobrir o seu ji apertado orcamento.

“Dai a gente cobrava aluguel por més: 120 cruzeiros
por més, o cébmodo. .. Ele sempre foi pontual no paga-
mento. QSe ele ndo pagasse dai a gente ia procurar saber
por qué, né? Se ele embirrasse e ndo quisesse pagar, daf
era outro problema, né? ... dai a gente ia na lei, ia
plrocurnr a lei, né, mesmo ele sendo colega. Mas deixar
¢le morar sem pagar nao, claro que ndo. Magina, che
no fim do més a gente tem que pagar o tem;‘rl::) 14, n%;
A gen:tf nunca deixou de pagar. Passava fome, mas pa-
gava" 3,

a8 Depofrnento de Valdomiro, morador do Jardim Flor da Primavera.
# Depoimento de Marlene, moradora-locadora do Jardim S&o Pedro.
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O aluguel cobrado ¢ alto, se consideradas as péssimas con-
digdes dessas habitagdes. Por exemplo, no Jardim Flor da Pri-
mavera, 75 por cento das casas alugadas sdo barracos e apre-
sentam um nimero médio de cémodos de 2,2. Nio podemos,
no entanto, afirmar que esse prego é exorbitante, ja que € sim-
plesmente determinado pelas condicbes de mercado, altamente
deficitdrias para a locagdo de habitagio de baixa renda,

Como os agentes imobilidrios capitalistas ndo se interes-
sam por um investimento pouco rentdvel e como 0s recursos
manipulados pelo Estado sio prioritariamente dirigidos & re-
produgdo do capital, e, no que se refere & habitacdo, voltados
para as camadas de renda média e alta, &€ a prépria classe
trabalhadora, como um todo, que assume o Onus de sua repro-
dugdo no tocante & habitagdo, através de autoconstrugio da
casa propria e da casa de aluguel.

Os proprietdrios dos lotes na periferia constroem casas de
aluguel, como um expediente de reprodugdo, para fazer frente
as despesas crescentes e saldrios minguantes e, ao assim fazer,
possibilitam a todo um setor da classe trabalhadora, que ndo
ingressou no longo, tortuoso e depredador processo de obten-
¢io de casa prbpria, condigbes de resolucdo do problema da
moradia, sem passar pelo financiamento ou subsidios estatais,
nem reproduzir formas de habitagdo estigmatizados, como sio
as favelas.

Outra forma de mercantilizagio bastante difundida na pe-
riferia ¢ a revenda do lote ¢ da casa, sintoma de uma proble-
mética bem mais ampla — a segregacdo do territério urbano.

Para a compreensdo desse fendmeno, no entanto, é neces-
sdrio repensar todo o processo de abertura de loteamentos para
baixa renda, relacionando-o as condigdes de vida e trabalho
dessa populaciio.

Quando os loteamentos sdo abertos, a quantidade de tra-
balho social nelgs, ou em seu entorno, realizado — cristalizado
em equipamentos de infra e superestrutura, transporte, acesso
etc., assim como pela propria construgdo de moradias — €
minima. Isso ocorre, como ja vimos, pela prevaléncia dos bai-
xos saldrios, que ndo permitem ao trabalhador a aquisi¢io de
lotes cujo prego incorpore o investimento necessfirio 4 implan-
tagdo dessas melhorias. Os primeiros moradores, passando por
uma série de sacrificios, s@o diretamente responséveis pela va-
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lorizagiio dos lotes: ocupam o bairro através da construgio de
suas casas, reivindicam transporte coletivo e equipamentos em
geral, enfim, agem de modo a viabilizar 0 aumento do trabalho
incorporado no loteamento. A conseqiiente valorizagio das mo-
radias culmina um processo de certa forma previsto pelo mo-
rador quando da aquisicio do lote e que constitui numa das
razoes da opgdo pela casa prépria.

Sendo essa valorizagio bastante elevada, a diferenga entre
0 prego de um lote num bairro jé relativamente ocupado e
equipado e outro situado num loteamento recém-aberto, deso-
cupado e carente de qualquer servigo, é enorme. O proprietério
vende o seu lote quando a remuneragio de seu trabalho ¢ in-
suficiente frente as suas necessidades de sobrevivéncia: gastos
extraordindrios devido a crises — acidentes de trabalho, doen-
cas, desemprego, etc. — prestagdes pesando no seu orgamento,
saldrios abaixo do cotidiano custo de reprodugdio. A elevagio
do prego sofrido pelo lote induz a sua capitalizagio e a possi-
bilidade de apropriagdao de um lote num loteamento mais re-
cente contribui para isto.

Desta forma, para sobreviver o morador abre mio das
vantagens locacionais ji alcangadas,

... & meu lote tem 120 m* e eu quero vender por 100
milhdo, quer dizer 100 milhdio pra mim, de entrada, ainda
tem as prestacdo da imobilidria, mais de Cr§ 700 por
més, Com os 100 milhdo eu compro a vista um terreno
em Jandira ¢ a gente se livra das prestagdo. E que a gente
tem crianga pequena, despesa na escola e barraco assim
¢ muito ruim — quem sabe ai dd pra fazer dois comodos
de material. . ."” %,

“A mulher foi piorando, piorando, remédio daqui, hos-
pital de 14, era cancer, uma despesa danada. .. nio tinha
de onde tirar. Fui me individando. .. quando ela morreu
tive que vender a casa...” %,

4 Depoimento de Jofio, morador do Jardim das Bandeiras.
58 Depoimento de Bira, morador (em casa cedida) do Jardim Sio Pedro.
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“Eu ndo penso em sair daqui, ndo, Aqui vale 400 mi-
lhdio, hoje. Se eu vendo aqui pra comprar l4 no mato 14
fora por 400 milhdo, ndo adianta, eu prefiro ficar aqui
mesmo. Mas se eu encontrar um terreno ld no mato por
200 milhdo, com 100, 150 milhdo eu compro o material
a dinheiro e faco uma coisa melhor, uma casinha assim
bem arrumadinha ¢ ainda boto o resto no banco pra ter
uma reserva, ai vale!...” %,

Por isso, sdo bastante elevados os indices de revenda de
lotes nos loteamentos pesquisados. A leitura da Tabela 4 nos
revela que este processo se acentua & medida que os lotea-
mentos se consolidam, recebendo equipamentos urbanos e
maior ocupagio.

O Jardim Umuarama — bairro bastante consolidado e
integrado & estrutura urbana — teve quase 90 por cento dos
lotes revendidos, o que demonstra a dimensdo do fenGmeno.

Essa mudanga de populagdo dos loteamentos, & medida
que estes vio melhorando, faz parte dos proprios planos do
empreendedor. O novo comprador serd necessariamente de um
nivel de renda mais elevado, e esta é uma das razdes do su-
cesso do tdo freqiiente sistema de lotear por partes.

“Nés niio conseguimos vender os lotes para uma catego-
ria mais elevada, nem pra mendigo. E s pra classe pobre
mesmo, pro coitado mesmo, pra lavadeira, pro bébado.
Na revenda, o lote valorizou, vocé j4 vende para uma
categoria mais elevada — ¢é o feirante, o cidaddo que tem
carro na praga, o cidaddo que tem caminhdo, que tem
mais filhos, que tem um barzinho, sitiante que vendeu
um sitio e veio de Minas pra cd. Mas na abertura do
loteamento ndo é ficil, em cada dez vocé acerta um” %,

Através dos mecanismos descritos, cuja dinimica & deter-

minada pelo nivel de exploragio da forga de trabalho e pela
forma de crescimento da cidade, a populagio de baixa renda

37 Depoimento de Manoel, morador do Jardim Flor da Primavera.
3% Depoimento do loteador do Jardim das Bandeiras.
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acaba por ndo usufruir diretamente dos beneficios ocorridos
com a “melhoria™ dos loteamentos. A medida que o bairro vai
se consolidando, adquirindo a aparéncia de “cidade”, a popu-
lagdo inicialmente moradora ndo estd mais ali. No entanto,
para entender com clareza este processo, ¢ preciso distinguir o
individuo da classe: algumas vezes o individuo pode perma-
necer no loteamento, como ocorreu com pouco mais de 10 por
cento dos moradores do Jardim Umuarama, mas o fundamental
¢ a alteracdo da composi¢do social do bairro e 0 movimento
que leva as camadas menos remuneradas da forca de trabalho
a habitarem sempre parcelas do territério urbano mais despro-
vidas de servigos, equipamentos e transportes.

Assim se configura uma cidade ocupada diferencialmente
pelas classes, que se apropriam de parcelas do territério de
acordo com o nivel de renda a que tém acesso. Uma cidade,

enfim, segregada.

4 — A segregacio urbana e a periferia

“Rico aqui ndo conhego nenhum. Tubario s6 mora em
dgua grande, sendo afoga. Porque os pequeno na dgua
grande ndo podem ir, os pequenininhos ndo podem ir na
dgua grande. Entdo os tubardo ficam na 4gua grande to-
mando conta. Entrou 14, eles comem, t4 certo? E vir pra
ca também eles ndo podem vir, sendo vio se afogar, que
a agua ¢é rasa, né? Entdo..." ",

A segregacdo do territorio urbano caracteriza a cidade ca-
pitalista, sendo provocada, essencialmente, pela manutengiio da
propriedade privada dessa mercadoria peculiar que é o terreno
urbano, como a forma dominante de ocupagio do espaco. A
existéncia da renda da terra, remuneracio pela propriedade ex-
clusiva de parcelas do solo urbano, é manifestacio desta forma
¢ seu estudo ¢ fundamental para a compreensio da estrutura
urbana.

% Depoimento de Anténio, morador do Jardim Cirino.
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Nio pretendemos aqui desenvolver teoricamente o con-
ceito de renda de terra urbana, mas apenas utilizé-lo para a
explicagdo dos fendmenos descritos, assim como para precisar
a defini¢io de periferia .

Em geral, a definicio de periferia é utilizada ind'scrimi-
nadamente para designar, numa visio geogréfica, os espagos
que estdo distantes do centro metropolitano e na faixa externa
da drea urbanizada e, numa visdo sociolégica, os locais onde
a forca de trabalho se reproduz em péssimas condides de ha-
bitacio. Aparentemente, é consenso que as duas definigdes
estio falando da mesma coisa; no entanto, este uso indiscri-
minado do termo leva a uma série de imprecisdes na sua uti-
lizagiio,

Preferimos definir periferia como “as parcelas do territério
da cidade que tém baixa renda diferencial”, pois, assim, este
conceito ganha maior precisio e vincula, concreta e objetiva-
mente, a ocupagio do territério urbano 2 estratificagdo social.

A renda diferencial é o componente da renda fundiéria
que se baseia nas diferencas entre as condicdes fisicas e loca-
lizaghes dos terrenos e nos diferenciais de investimentos sobre
eles, ou no seu entorno, aplicados. Este componente se soma
a renda absoluta, que &, propriamente, a remuneracdo paga
pela existéncia da propriedade privada. *

Desta forma, apresentar baixa renda diferencial significa
uma série de caracteristicas conjugadas, das quais o fator dis-
tincia é apenas uma. E claro que, por serem édreas de urbani-
zagio mais recente, os novos espagos incorporados & cidade sdo
geralmente pior servidos de equipamentos urbanos, apresentan-
do uma baixa renda diferencial em relagio a outras parcelas
do territério urbano, ji mais urbanizadas.

Isso, no entanto, ndo ocorre em todos os casos e assim
ndo se pode usar unicamente o critério distancia ou “recéncia”
para definir a periferia. Existem parcelas da cidade que, mesmo
ndo sendo recentes nem estando distantes do centro, propiciam

4°Ateorindamdad;temuboguhporl\(mmlmiculmn
contém uma série de problemas tedricos em sua transposicic para a
terra urbana. Ver, neste mesmo livro, 0s textos de Paul Singer ¢ Ro-
drigo Lefévre.
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baixa renda diferencial. E temos ainda, na faixa exterior da
drea urbanizada, tdo distante do centro como os “loteamentos
periféricos”, parcelas do territrio que apresentam alta renda
diferencial, como, por exemplo, os loteamentos de *“‘alto pa-
drio”, empreendidos para a burguesia e, portanto, apresentan-
do todos os melhoramentos urbanos. Certamente ndo podemos
denominar loteamentos deste tipo como periferia, se quisermos
atar essa definigio ao conceito de segregagio espacial.

Apresentar baixa renda diferencial é o que define perife-
ria, estando o terreno onde estiver no espago urbano. Conse-
qiientemente este serd, por exceléncia, o local de habitagdo dos
trabalhadores. Neste sentido, ndo existe uma unica periferia
uniforme, mas muitas, com caracteristicas diferentes, pois mes-
mo dentre os territérios da cidade mal servidos, hé uma gra-
duagiio e uma hierarquizagio muito grande, desde o que ndo
tem ruas até o que tem dgua e ndo asfalto, etc., nas mais di-
versas localizagdes.

Estas “vdrias periferias” niio se configuram, necessaria-
mente, como circulos concéntricos, embora seja possivel iden-
tificar algo parecido com esta configuragio em alguns setores
ou vetores da expansio de metrépole.

E serd entre essas periferias que a populagio de baixa
renda se deslocard, vendendo sua casa e mudando seu local de
moradia; provavelmente, se deslocard no sentido do grad'ente
declinante da renda diferencial, ou seja, de uma periferia para
outra mais carente, reproduzindo seu espago para reproduzir
sua forga de trabalho.

5 — Conclusdo: Por uma nova forma de produgdo do espago
urbano

O quadro tragado, quadro de dilapidagdo da forga de tra-
balho, refere-se a um momento especifico da conjuntura eco-
ndmico-politica brasileira. Os loteamentos recentes pesquisados
formam-se e consolidam-se no fim da década de 60 e inicio
da de 70, isto é, referem-se ao periodo conhecido por “milagre
brasileiro”, milagre pouco santo, que combinou altas taxas de
crescimento econdémico e de acumulagdo de capital com a su-
perexploragio da forga de trabalho. Trata-se, portanto, dos
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efeitos do “Modelo Econdmico Brasileiro” nas condicbes de
reproducdo da forca de trabalho, particularmente no que se
refere a habitagdo. Durante mais de dez anos, tendo seus ca-
nais de manifestagdo controlados, os trabalhadores viram o
valor real de seus salirios decrescer em nivel acelerado e suas
condi¢bes de vida deteriorarem-se, para o que a forma como
a cidade cresceu, atendendo aos interesses do capital e espe-
cialmente da especulagio imobilidria, contribuiu consideravel-
mente.

No desenvolvimento recente da economia brasileira, a
existéncia de um amplo exército industrial de reserva, repre-
sentado pela populagdo ainda ndo transformada em populagdo
para o capital, aliada ao controle politico da classe trabalha-
dora, levou a que a reprodugdo da forca de trabalho fosse ne-
gligenciada, ou seja, a que os saldrios se situassem abaixo do
custo de reproducdo. O custo de reprodugdo da forga de tra-
balho ¢é determinado historicamente, variando no espago e no
tempo; fundamenta-se do ponto de vista econdmico, no grau
de produtividade do setor produtor de bens de saldrio e na
incorporagdo de novas necessidades de consumo, coletivas ou
individuais, pelos trabalhadores. Os niveis salariais fundamen-
tam-se no custo de reprodugdo assim determinado sendo, no
entanto, condicionados, em Gltima instancia, pelo quadro ins-
titucional que rege as relagGes entre o capital e o proletariado.

Mas & “superexploragio” na atividade produtiva se junta
a chamada “espoliagio urbana", conjunto de condigdes precé-
rias a que os trabalhadores tém que se sujeitar para vender sua
forga de trabalho numa cidade onde prioridade nenhuma ¢ dada
as suas necessidades. E neste quadro de “espoliacdo urbana"
que devemos inserir a habitagio de baixa renda em loteamen-
tos periféricos.

E fécil constatar a predominéncia desta forma de habi-
tagio na Grande Sdo Paulo, no atual periodo histérico, em
contraposigao a outras como as favelas, os corticos ou 0s con-
juntos habitacionais. E para entender essa predominéincia basta
perceber a funcionalidade que os loteamentos periféricos apre-
sentam tanto para um crescimento urbano calcado na especula-
¢do imobilifria como para um “desenvolvimento” econdmico
arrimado na superexploragido da forga de trabalho.
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No capitalismo avangado, a responsabilidade pelo finan-
ciamento e gestdo dos chamados bens de consumo coletivo,
fundamentais para a reprodugdo ampliada da forga de trabalho,
recaem, em geral, sobre o Estado, que os fornecem, subsidia-
dos, a populagdo de baixa renda. No Brasil, entretanto, o Es-
tado tem procurado desvencilhar-se ao mdximo dos encargos
ditos sociais, entre eles a habitagio. Desta forma os lo-
teamentos periféricos, empreendimentos privados que obtém
lucro em fungdio da especulagdo imobilidria e das péssimas con-
digoes oferecidas, “resolvem™ o problema sem uma interferén-
cia mais direta ¢ imediata do poder publico.

Mas esta “solugao”™ habitacional envolve ainda outras van-
tagens. A ela estdo ligados, lado a lado, a autoconstrugio e a
obtengdo da propriedade.

Através da autoconstrugiio, o trabalhador construird sua
casa nas horas de folga, com outros trabalhadores que, como
ele, nada receberiio pelo trabalho despendido, Assim, os sald-
rios percebidos pelos trabalhadores niio precisam cobrir as des-
pesas relativas & habitagio, férmula que se coaduna perfeita-
mente com a superexploragiio. Nio é a toa que a propaganda
oficial ressalta o magnifico exemplo de solidariedade presente
na autoconstrucio. ..

Por outro lado, se esse processo fornece uma habitagio
precaria, o trabalhador, através dele, se torna um pequeno
proprietdrio. E evidente a intengio dos governos pés-64 de
“tornar cada trabalhador um proprietdrio”, como revelam os
préprios objetivos explicitos na criagio do BNH. Ora, se o cres-
cimento econdémico é baseado no controle politico ¢ no arro-
cho salarial, nada methor do que identificar os trabalhadores
com a propriedade privada, talvez para mostrar-lhes que “tém
algo a perder” ou que estio ganhando alguma coisa com o
“desenvolvimento econdmico™.

Mas, se a casa prépria reforga o direito de propriedade,
que vantagem traz ao trabalhador de baixa renda? Melhores
condigdes de habitagdo quase nunca, pois, como vimos, os lo-
teamentos periféricos apresentam condi¢des muitas vezes préxi-
mas as das favelas e corticos. Certamente a casa prépria per-
mite a mercantilizagdo, a construgdio de casas de aluguel e a
sua propria venda. O trabalhador vé a casa prépria como uma
poupanca e, parece-nos, essa ¢ a principal razdo da sua opgio
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por essa modalidade de habitagio. E essa caracteristica dos
assentamentos residenciais de baixa renda em loteamentos pe-
riféricos, apesar de significar concretamente o rebaixamento
das condigdes de habitagdo, é também funcional ao capital,
pois a possibilidade de mercantilizagéio da casa propria — efe-
tivada como um expediente de reproducdo da forga de trabalho
— permite a manutengdo de saldrios deprimidos ¢ a ineficién-
cia da previdéncia social, outro sintoma do ndo atendimento
das necessidades bésicas dos trabalhadores pelo Estado. Assim,
o anseio do trabalhador pela casa prépria se justifica plena-
mente neste periodo, uma vez que ele é uma garantia concreta
frente ao incerto futuro que as condigdes de emprego lhe re-
servam,

Mas, se a casa prépria em loteamentos periféricos é a
forma mais funcional ao sistema, isto ndo quer dizer que os
demais assentamentos residenciais de baixa renda tenham dei-
xado de existir. A aquisicdo de um lote representa um gasto
monetdrio de que nem todo trabalhador dispde. Assim, assis-
timos, ainda durante este periodo, a um crescimento da fave-
lizagiio, fendmeno que nunca teve muita importincia na Grande
Sdo Paulo. A prépria existéncia de uma porcentagem bastante
significativa de casas alugadas no interior dos lotes periféricos
demonstra a dificuldade de acesso a casa propria.

E preciso, entretanto, apontar como as outras formas pos-
siveis de habitagdo popular ndo sdao adequados ao modelo eco-
ndémico ¢ a forma de crescimento urbano adotados no periodo
pos-64.

As favelas, estigmatizadas pelo seu “desafio” a proprie-
dade privada — pilar da organizacdo territorial ¢ prépria da
sociedade capitalista —, sofrem de constante repressio, mate-
rial ¢ ideoldgica, onde se juntam o poder pablico ¢ a grande
imprensa a denunciar esta forma irregular de habitagdo. Na
realidade, paralelamente & ocupagdo ilegal dos terrenos urba-
nos, as favelas sdo um obstdculo a atuagdo da especulagdo
imobilidria, uma vez que ocupam, muitas vezes, terrenos si-
tuados em dreas bastante valorizadas. A evidéncia de que o
poder publico estava realmente empenhado em erradicar as fa-
velas, ndo para melhorar as condi¢des de habitagio de seus
moradores, mas para atender aos interesses da especulagdo, é
0 “Plano de Remogio das Favelas”, executado no Rio de Ja-
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neiro. Esta operagdo, de grande envergadura e onerosa, visava
abrir o caminho & especulagao, contrapondo-se inteiramente 2
urbanizagdo das favelas, solugdo que melhoraria as condigdes
de seus moradores, sem retird-los das privilegiadas localizagdes
onde hd anos se instalaram.

Em relagdo aos corticos e as dreas deterioradas em geral,
situados préximo aos centros urbanos, a politica governamental
foi bastante explicita: os planos de renovagio urbana, como,
por exemplo, o Projeto Cura, assim como a construcido de vias
expressas ou do metrd, tendem a expulsar a populagio de baixa
tenda ali residente, seja através da mera desapropriaciio, ou de
mecanismos menos violentos, como, por exemplo, pela modi-
ficagcdo do uso, que visa atualizar a renda fundidria. Essas dreas
sdo, em geral, bem servidas de infra-estrutura e servigos urba-
nos e que em funcio da forma como se processou o cresci-
mento da cidade, deterioram-se, tornando local de habitagido
popular. Como as dreas bem equipadas sio relativamente es-
cassas numa cidade como Sio Paulo, o interesse do poder pii-
blico é ocupi-las com usos ¢ atividades compativeis com sua
renda fundidria, pelo menos potencial, langando mdo, para isto,
das operagbes de renovagdo urbana combinadas com empreen-
dimentos imobilidrios especulativos. Desta forma, os cortigos
sao também contidos, reduzindo-se sua importincia como
assentamentos residenciais de baixa renda.

Por fim, temos ainda como alternativa as moradias finan-
ciadas pelo BNH, através das cooperativas habitacionais. Estas,
como jé é por demais conhecido, ndo podem oferecer habita-
¢Oes aos estratos de renda baixa, pois a casa que constroem é
executada com trabalho pago, segue as normas do cddigo de
obras, obedece a legislacdo municipal ¢ tem que oferecer um
minimo de infra-estrutura (o que nem sempre é realmente exe-
cutado), condigdes que o trabalhador ndo pode pagar, uma vez
que o BNH somente vende unidades prontas (e ndo aluga, pois
um dos seus objetivos é o de difundir a propriedade privada)
¢ o Estado ndo subsidia a aquisicio de moradias. O BNH, peca
indispensével do “milagre”, criado demagogicamente para “re-
solver o problema da habitagdo popular”, nem de longe serviu
como uma opgio real para o trabalhador de baixos rendi-
mentos. -
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A casa propria, ou mesmo a casa alugada, na periferia,
encaixando-se perfeitamente nesta conjuntura de superexplora-
¢iio da forga de trabalho e atendendo aos interesses da espe-
culagdio imobilidria, foi a alternativa que restou ao trabalhador.
E com ela, todas as suas conseqgiiéncias na (des)organizacio
do espago urbano, pois uma cidade “produzida” por agentes
individuais capitalistas nio pode apresentar nenhuma raciona-
lidade, sendo a de cada um deles, isto €, o lucro. "

Os loteamentos periféricos geram uma cidade horizontal,
excessivamente desconcentrada, que se estende desmensurada-
mente; enfim, um padrdo de crescimento urbano que nio atende
aos interesses do morador de baixa renda, pois com ele eleva-se
0 custo unitdrio da instalagio de equipamentos urbanos e
aumenta-se o tempo desperdigado no deslocamento cotidiano
casa-trabalho, conseqiiéncias que s6 podem piorar o nivel de
vida dos trabalhadores.

Para os especuladores imobilidrios, no entanto, essa forma
de crescimento da cidade é extremamente lucrativa, uma vez
que ocorre um aumento da demanda de terrenos vazios e uma
intensa transformacdio de glebas rurais em urbanas, con-
sequiéncia natural da formagdo de loteamentos periféricos, o
que eleva extraordinariamente os pregos destas glebas.

O espago urbano vai se reproduzindo, indiferenciadamen-
te, pelos jardins e vilas afora, repetindo o mesmo ritual de
precariedade. Os trabalhadores vém junto, seguindo seu rastro,
como G(nica forma de sobreviver nas condigdes superexplora-
doras e depredadoras coroldrias da cidade do capitalismo sel-
vagem.

Hoje, entretanto, j& surgem novas perspectivas. Passado o
devaneio do “milagre” e empenhados num processo de con-
quista de um espago minimo de manifestagdo, os trabalhadores
travam importantes lutas na defesa dos seus interesses. O ano
de 1978, e ndo interessa aqui discutir as razdes disso, foi mar-
cado pelo reaparecimento da classe trabalhadora no cendrio
politico, realizando greves e paralisagdes de vulto e questio-
nando a politica governamental, ao desafiar a “Lei de Greve”,
o arrocho salarial e a estrutura sindical.

Na nova conjuntura que se configura deverd ser questio-
nada também a politica urbana, pois durante todos esses anos
a superexploragio caminhou conjuntamente com a espoliagdo
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urbana. A luta contra a espoliagio urbana tem como base de
organizagio o local de moradia e como principal interlocutor
o Estado, pois, no atual estigio de desenvolvimento do capi-
talismo no Brasil, cabe-lhe financiar e gerir uma série de ser-
vigos urbanos — desde transportes e equipamentos de infra-
estrutura até educacio e salide — e oferecé-los de forma
subsidiada & populagdo. Obter esses servicos, cada vez mais
necessarios nas condicdes urbanas de vida dos trabalhadores,
seria o objetivo principal desta luta. £ fundamental, no entanto,
impedir que sua obtengdo signifique, em Gltima instincia, um
maior controle da populagio pelo Estado, através principal-
mente das institui¢des de educagdo, safide e lazer.

A questio da habitagio serd, sem divida, alvo de reivin-
dicagtes. Estas, ao invés de se restringirem a pedidos isolados
de dgua, luz ou um melhoramento aqui ¢ ali, devem ganhar
um contetido politico mais amplo ao se inserir num projeto de
uma nova politica habitacional, fundidria ¢ urbana, discutida
¢ elaborada por organizagdes e movimentos de base territorial
e sindical. De outra maneira pode-se cair no equivoco de re-
produzir, mesmo com saldrios ndo tio reduzidos e, portanto,
nfio com tantos sacrificios, modalidades de habitacdo como a
casa propria em loteamentos periféricos, que reproduzem o es-
pago urbano de uma forma que sé interessa ao capital.
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O PROCESSO DE EXPANSAO HORIZONTAL DAS
AREAS METROPOLITANAS

G. FERRACINI

As piiginas seguintes mostram uma seleio de fotografias
feitas em 1978, no municipio de Osasco, regido metropolitana
da Grande Sao Paulo. Apesar de se referirem a loteamentos
recentes de um municipio sspcnas, elassacmrcgenzxm oé&an:e:aeo

ralizado pelo qual se dd a expansdo urbana em -
tgre::olitanas: f:teagzemos distantes de dreas urbanizadas, ilegais
em relagdo a legislagio de uso do solo, ocupados sem qualquer
infra-estrutura.

As casas, assim como o bairro, sdo construidos leutgmente
pelos seus moradores, com os parcos recursos disponiveis (co-
nhecimento, ferramentas, materiais, mio-de-obra e poucas e
parceladas economias) através do processo de autoconstrugio.
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