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RESUMO

O espaco urbano, palco da reproducéo social e do desenvolvimento da sociedade, vem
sendo produzido pelas praticas do mercado imobiliario que intensificou sua atuacdo em
momentos historicos que demandaram acGes para aquecer a economia diante das crises e, como
resultado, houve a aproximacéo entre o mercado imobiliario e o0 mercado financeiro. A partir
desse momento, acentuou-se a transformacdo na morfologia urbana das cidades brasileiras e
novas dinamicas surgiram na producéo do espaco urbano, o mercado imobiliario ao produzi-lo
tem impulsionado a ocupacéo de areas ainda ndo consolidadas, seja no interior da malha urbana,
seja nas franjas da cidade, este Gltimo sendo o espaco que atrai devido as grandes dimensdes da
gleba e ao baixo valor agregado a terra por se aproximar de terras rurais. Somente o eixo da
rodovia Helder Candia, que se encontra dentro do perimetro urbano de Cuiaba, possui onze
empreendimentos e, no eixo da rodovia Emanuel Pinheiro, somam-se doze, cada um contendo
sua propria especificidade e diferencial, configurando os empreendimentos como condominios
e loteamentos fechados. No decorrer da pesquisa, sdo abordadas questdes sobre o mercado
imobiliario e a sua producdo no espaco urbano de forma interdisciplinar relacionando autores
da Geografia e do Urbanismo a realidade de Cuiaba, sdo enfocados também temas como a
fragmentacéo e segregacéo socioespacial, as consequéncias da aproximacao entre o capital e o
setor imobiliario e porque ocorre se hd a funcdo social da cidade instituida através da
Constituicdo Federal de 1988. E, essas discussdes fundamentam o trabalho e aproximam-se do
papel da dissertacdo, colocando em discussdo a producdo do espaco urbano pelo mercado
imobiliario.
Palavras-chaves: Producdo do espaco urbano. Mercado imobiliario. Areas de Expansio
Urbana. Cuiaba.



ABSTRACT

The urban space, stage for social reproduction and development of society, has been
produced by the practices of the real estate market, which intensified its activities in historical
moments that demanded actions to heat up the economy in the face of crises, and, as a result,
there was an approximation between the real estate market and the financial market. From that
moment on, the transformation in the urban morphology of Brazilian cities has been accentuated
and new dynamics have emerged in the production of urban space, the real estate market in
producing it has driven the occupation in areas not yet consolidated either within the urban
network, or on the bangs of the city, the latter attracts due to the large dimensions of the land
and the low value added to the land because it is close to rural land. Only the axis of the Helder
Candia highway, which is within the urban perimeter of Cuiaba, has eleven developments, and
the axis of the Emanuel Pinheiro highway has twelve, each containing its own specificity and
differential, configuring the developments as condominiums and closed lots. During the
research, questions about the real estate market and its production in urban space are
approached in an interdisciplinary way, relating authors of geography and urbanism to the
reality of Cuiaba, themes such as fragmentation and socio-spatial segregation are also
approached, as well as the consequences of the approximation between capital and the real
estate sector and why it occurs if we have the social function of the city instituted through the
Federal Constitution of 1988, these discussions ground the work and approach the role of the
dissertation by putting into discussion the production of urban space by the real estate market.

Keywords: Production of urban space. Real Estate Market. Urban Expansion Areas. Cuiaba.
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INTRODUCAO

A ldgica do capital conduz as cidades brasileiras para um urbanismo que transforma a
cidade em negdcio, polo de consumo e para o consumo. O espac¢o urbano tem sido produzido
seguindo as préaticas do mercado imobiliario, alicercado na logica do capitalismo, que torna
todas as suas acdes em mercadoria por meio da reproducdo social. No modo de producéo
capitalista, a cidade, o espaco urbano, o solo e a moradia assumem a condi¢do de mercadoria e
isso se comprova ao caminhar pelas cidades e encontra-las fragmentadas por condominios
fechados e loteamentos murados — sdo esses 0s produtos imobiliarios oferecidos pelo mercado
imobiliério —, que ofertam diversos atrativos, tendo, como principal deles, a seguranca 24 horas.

A tendéncia de fragmentacdo da cidade intensifica-se em Cuiab4 no inicio dos anos
2000, gerando novas dindmicas de producdo do espaco urbano, a partir daquele momento,
multiplicando-se condominios e loteamentos fechados em todas as Regides Administrativas,
contudo, a Regido Administrativa Oeste destaca-se por ter o processo situado ao longo de duas
rodovias: Helder Candia e Emanuel Pinheiro, que articulam Cuiaba a outros municipios de
Mato Grosso. Sobre essas rodovias, concentra-se o recorte espacial desta pesquisa e o recorte
temporal retrocede ao inicio dos anos 2000, quando é lancado por uma empresa 0 primeiro
condominio horizontal em Cuiaba até o ano de 2020.

O eixo da rodovia Helder Céandia, que, no contexto atual, est4 inserido no perimetro
urbano de Cuiabé, despertou o interesse dos empreendedores imobiliarios ha vinte anos devido
a sua proximidade com a malha urbana — essa area foi designada inicialmente como Zona de
Expansdo Urbana, areas sem efetiva ocupacdo que somente apds indicios de urbanizacao
tornam-se Zona de Uso Multiplo —, todavia a ocupa¢do urbana nessa rodovia iniciou-se na
década de 1980 com o assentamento informal Jardim Ubirajara. J& o eixo da rodovia Emanuel
Pinheiro teve seu processo de ocupacdo com os loteamentos Jardim Vitoria, Jardim Unido e
Jardim Florianopolis nas décadas de 1980 e 1990. Anos depois, em 2008, foi implantado o
Nucleo Habitacional Milton Figueiredo em decorréncia de uma remogao com reassentamento,
logo depois houve o langamento do Programa Minha Casa, Minha Vida e as areas disponiveis
tornaram-se interessantes ao mercado imobiliario.

Produzidos pelo setor imobilidrio em uma area de expansdo urbana proximos as
rodovias Helder Candia e Emanuel Pinheiro, existem onze e doze empreendimentos
residenciais, respectivamente. Sdo condominios e loteamentos fechados voltados para as
classes de renda média-baixa, média, média-alta e alta, com acesso restrito, seguranca 24 horas
por dia e equipamentos de lazer. A cidade dispersa é favoravel para a reproducao do capital,
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visto que essa forma de produzir o espaco urbano pressiona a expansao da cidade, a ocupagéo
e valorizagdo dos espagos que ainda ndo foram urbanizados. Os empreendimentos langados
pelo mercado imobiliario para as camadas superiores de renda demandam grandes areas e 0
mercado encontra-as nas franjas da cidade ou em regifes que dispdem de glebas em areas
consolidadas, contudo, o prego da terra difere.

Nesse cenario de producdo do espaco urbano, o questionamento levantado no problema
de pesquisa busca analisar em que medida a implantagcdo dos empreendimentos residenciais nas
rodovias Helder Candia e Emanuel Pinheiro estdo transformando a morfologia urbana da regido
oeste em Cuiab4, Mato Grosso, Brasil. Esta pesquisa tem, como objetivo principal, identificar
e analisar empreendimentos residenciais nas rodovias Helder Candia e Emanuel Pinheiro e
relaciona-los com a producdo do espaco urbano pelas praticas do mercado imobiliario, sendo
que, para isso, dentre os objetivos especificos, busca-se identificar as novas dinamicas do
mercado imobiliario e seus novos produtos, localizar e espacializar os empreendimentos
residenciais produzidos pelo mercado imobiliario, identificar as estratégias do marketing para
venda desses empreendimentos, analisar o papel das empreendedoras e do poder publico na
producdo do espaco urbano, bem como avaliar as consequéncias dessa nova morfologia urbana
nas rodovias Helder Candia e Emanuel Pinheiro situadas na Regido Administrativa Oeste.

A premissa que orienta este trabalho parte da proposicdo de que o setor imobiliario
transformou o direito a cidade em mercadoria ao promover produtos imobiliarios que a
fragmentam e segregam, contribuindo para o espraiamento da malha urbana, como a insercédo
de empreendimentos residenciais em Areas de Expansdo Urbana. Portanto, através desta
pesquisa propbde-se compreender como a urbanizacdo na area de expansdo urbana da Regido
Administrativa Oeste — mais precisamente nas proximidades das rodovias Helder Candia e
Emanuel Pinheiro —, implica na producdo e estruturacdo do espago e associa-se as acdes do
mercado imobiliario e reproducédo do capital.

Conforme Carlos (2014), a dialética como método de pesquisa possibilita associar o
espaco como mercadoria, a partir da dialética, acredita-se ser possivel compreender as
contradi¢cdes empregadas pelo mercado imobiliério (que defende a producéo capitalista) e pelo
Estado (responsavel por assistir aos cidaddos). A contradicéo e o conflito sdo caracteristicas da
dialética, em que se analisa as contradi¢cdes impostas pelo modo de producédo capitalista na
sociedade.

Por se tratar de uma pesquisa empirica, as discussdes e consideragdes realizadas partem

da revisdo bibliogréafica, de legislacbes dos diversos niveis de poder, publica¢bes divulgadas
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pela imprensa, estudos técnicos e académicos como dissertacdes e teses que se relacionam ao
tema, assim como os dados levantados no municipio e nos empreendimentos. A fundamentagéo
tedrica apresentada apropria-se das Ciéncias Sociais e Aplicadas como Geografia Urbana,
Arquitetura e Urbanismo e Planejamento Urbano e Regional revelando a interdisciplinaridade
da pesquisa.

O espago urbano como mercadoria tem fundamento nas reflexdes de David Harvey
(2005, 2006), Adriano Botelho (2005), Nelba Penna (2008), Artele Moysés Rodrigues (2008,
2013), S6nia Romancini (2011, 2020), Ana Fani Carlos (2014, 2018), Danilo Volochko (2018),
e autores como Henri Lefebvre (2001, 2006), Erminia Maricato (2008, 2013), Vania Silva
(2011), Maria Encarnacgéo Sposito (2013) e Marcelo Lopes de Souza (2013) que apresentam
como o urbano é realmente produzido pelo capital e pelo setor imobiliario, configurando-o
como um espaco fragmentado, de apropriacao diferenciada e desigual.

A pesquisa também se fundamenta em legislacdes federais e municipais como a Lei que
dispde sobre as terras devolutas do Império (1850), Lei sobre Condominio em edificacfes e as
incorporacdes imobiliarias (1964), Lei do Parcelamento do Solo Urbano (1979), Constituicdo
da Republica Federativa do Brasil (1988), Estatuto da Cidade (2001), Lei que institui o Sistema
de Financiamento Imobiliéario (1997), Lei que estabelece o Programa Minha Casa, Minha Vida
(2009), Plano Diretor de Desenvolvimento Estratégico (2008) e Uso e ocupagdo do solo de
Cuiaba (2015).

Como procedimento técnico e devido a pandemia pelo COVID-19, a pesquisa desempenhou
o levantamento de dados dos empreendimentos parte por visitas in loco e parte em sites das proprias
empreendedoras e imobiliarias e/ou materiais publicitarios, anuncios e informativos para
complementar as informac6es. Em seguida, os empreendimentos residenciais foram caracterizados
e espacializados em dois mapas, um para a rodovia Helder Candia e outro para a rodovia Emanuel
Pinheiro, seguindo as imagens de satélite. Por meio do mapeamento dos empreendimentos,
identificou-se que eles foram implementados em areas proximas a “eSpagos privilegiados”,
portanto, foi mensurado a distancia entre esses espagos € um ponto de referéncia representando 0s
empreendimentos residenciais.

Esta dissertacdo esta organizada em trés capitulos, no primeiro capitulo, visto que ha
uma profunda contradicdo entre a producdo do espaco urbano e a sua apropriagao, os cinco itens
voltam-se para a compreensdo sobre 0 espago urbano e a sua producéo capitalista, assim como

0 papel do Estado diante desse processo.
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Em seguida, no segundo capitulo, as analises sobre a producéo do espaco urbano recaem
sobre a cidade de Cuiab4, Mato Grosso, dando énfase ao espaco rural transformado em urbano
para comercializacdo e implantacdo dos empreendimentos residenciais fechados.

Por fim, no terceiro capitulo, as discussdes apresentam, de fato, a atuacdo do mercado
imobiliério na &rea de estudo, a implantagcdo dos empreendimentos residenciais e, recentemente,
empreendimentos comerciais — demonstrando um processo continuo de producéo do espaco —,
bem como as estratégias de marketing e de reproducdo do capital com a construcdo dos

condominios e loteamentos horizontais e verticais.
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1. O ESPACO URBANO COMO MERCADORIA

O presente capitulo trata da fundamentacgéo tedrica do trabalho, isto €, 0 embasamento
para o desenvolvimento da pesquisa que tem como elemento principal o espaco?,
principalmente o espaco urbano e a producdo da cidade. E no espaco que a sociedade vive,
realiza suas atividades e interagdes, reproduz-se, dessa maneira, dedica-se, no presente estudo
um capitulo ao entendimento sobre 0 espaco e sua producao.

1.1 ESPACO NA GEOGRAFIA

A Geografia, como outras ciéncias, tem seu embasamento no conhecimento filosofico,
uma vez que surge ao fazer-se questdes subjetivas como resultado de analises. Por conseguinte,
a Geografia Critica advinda desse conhecimento surge durante a Geografia Quantitativa que
emergiu em meados do século XX, a corrente do pensamento geografico fundamentada em
métodos quantitativos ndo indagava a expansdo capitalista pelo viés social e como essa
expansao impactou negativamente a vida de tantas pessoas, assim, a geografia critica levanta-
se apontando questionamentos sociais. Nela analisa-se a esséncia e ndo somente a aparéncia,
logo, a Geografia Critica ndo se caracteriza como uma “Geografia Neutra”, pois nasce em um
contexto historico do pos-guerra, de grandes producdes capitalistas.

A Geografia entendia-se como um agente preocupado com a justica social e as
desigualdades que ocorreram ap6s a Segunda Guerra Mundial, sendo que, a partir daquele
momento a producdo do espaco passou a ser explicada também pela Geografia Critica. O
pensamento critico da geografia, segundo MOURA et al., (2008):

D4 evidéncia a acdo do Estado e dos demais agentes da organizacdo
espacial — os proprietérios fundiérios, os industriais, os incorporadores
imobiliérios —, a0 mesmo tempo em que retoma as relages homem-
natureza e a abordagem regional. Busca responder as profundas
modificacbes na organizagdo espacial, decorrentes da intensa
urbanizacdo, industrializacdo e expansdo do capital, que ndo

encontravam respostas no determinismo, possibilismo e método
regional (MOURA, et al., 2008, n.p.).

Conforme Moura et al. (2008), a Geografia Critica possui influéncia francesa ja que
analisa a organizacdo do espaco, dos processos econdmicos e sociais e aproxima-se da historia
e da economia. E na Franca que a renovagcao critica se encontra em Geografia Ativa propondo

elaborar uma analise que descobriria as contradicbes do modo de producdo capitalista,

! Segundo Corréa (2003), o espaco é entendido, na Geografia, como uma categoria de analise, bem como o
territdrio, o lugar, a regido e a paisagem.
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apresentando a realidade vivida naquele momento, “inaugurando uma Geografia de denuncias
das realidades espaciais injustas e contraditorias” (Moura et al., 2008, n.p).

No Brasil, a Geografia Critica foi incorporada, pois o pais vivia, a época da ditatura
militar, um periodo de grandes lutas, limitacdes e resisténcias. Apos a traducdo da obra
Geografia Ativa realizada pelos professores da Universidade de Sdo Paulo, comecou a pensar-
se nos problemas urbanos brasileiros. De acordo com Campos (2012), a Geografia Critica é
usada por geografos brasileiros para explicar o processo de producao do espaco e para isso usa-
se 0 materialismo historico, analisando as classes sociais e os fendmenos espaciais, por uma
Gtica da economia politica, influenciada por David Harvey.

Corréa (2003) refere que a Geografia Critica foi fundamentada no materialismo
historico e na dialética na década de 1970, quando houve discuss@es entre gedgrafos marxistas
e ndo-marxistas, dado que o espaco analisado pela Otica marxista surge com Henri Lefébvre,
que o trata como parte de uma totalidade, de um sistema, de um espaco social.

Portanto, o espaco é entendido como espaco social por Lefébvre (2006) e est4 associado
ao Seu uso em uma pratica social no cotidiano, isso significa que o espaco é um local onde ha
indissociavelmente producdo e reproducdo. Posteriormente esse autor adiciona o modelo
econdmico neocapitalista como interferéncia nas relagdes sociais de producéo e de reprodugao.

Considerando essas trés interferéncias no espaco social apontadas por Lefébvre, a
producdo do espaco realiza-se englobando-as, assim também como um contexto historico,
econémico e politico. Nota-se que as transformacdes sociais ampliam as discussdes geograficas
sobre e no espaco. Como desdobramento da discussao, aborda-se a seguir, a producdo do espaco

urbano.
1.2 A PRODU(;AO DO ESPACO URBANO

Para compreender o espaco, Carlos (2018, p. 34), inicialmente, considera 0 homem
como ponto central da discussdo, “o espago € humano porque o homem o produz e néo,
simplesmente, porque nele habita”, o ser humano é o agente produtor da sua propria existéncia,
produz a histdria, conhecimentos e aperfeicoa-0s ao interagir com 0 meio em que vive: 0
espaco. Logo, o espaco é consequéncia da acdo do ser humano que o materializa por meio das
relagOes sociais em diversos momentos historicos, politicos e econdmicos. “A sociedade produz
0 espaco a partir da contradi¢ao entre um processo de producao socializado e sua apropriacao

privada. Portanto, o espago se reproduz, reproduzindo conflitos” (ibid. p. 34).
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A sociedade produz o espago para suprir suas necessidades de sobrevivéncia e ao
desenvolver suas necessidades para a vida urbana, produz o espaco urbano. E na cidade que o
espaco € produzido e reproduzido.

No tocante a reproducdo, Carlos (2018) explana que esse processo trata da realizacao e
acumulacdo do capital, assim como do desenvolvimento da realizagdo da vida em todas as
dimensdes e significados. SO ha reproducdo do capital porque ha reproducéo da vida, contudo
esta é feita por todos e nem todos beneficiam-se da realizacdo e acumulagdo do capital. O
homem, por exemplo, estéa incluso na producao da cidade e da habitacdo — principalmente, 0s
trabalhadores da construcéo civil —, mas ndo sdo incluidos como consumidores desse mercado,
desse modo a disparidade econdmica entre as classes surge na sociedade ao concentrar as
riquezas, os lucros e rendimentos nas maos de poucas pessoas.

De acordo com Botelho (2005, p. 8), 0 modo capitalista de producéo revela-se em uma
unido dialética e complexa entre 0 capitalismo ¢ o espago em “sua producdo, vivéncia,
percepcédo, concepcdo e conceituagdo”.

A producéo do espaco urbano € concebida pela producéo social que se configura como
producdo capitalista, pois segue o sistema econdmico vigente, sendo que a sociedade organiza-
se no modelo econdmico capitalista, definido politicamente e socialmente. Esse sistema
administrado pelo mercado é regido pela demanda e oferta, caracterizado pela propriedade
privada dos meios de producdo em moldes capitalistas. No seu entendimento, Carlos (2018, p.
33) aponta que:

A necessidade de se pensar o processo de producdo do espaco numa
perspectiva de mudanca envolve a analise das desigualdades sociais que
colocam em xeque as formas de apropriacdo, expressas nho
parcelamento do solo urbano e, consequentemente, nas formas de uso.
Evidencia-se a impossibilidade do sistema capitalista em atender as
necessidades de uma parcela cada vez maior da populacéo; tal fato
propicia 0 questionamento por parte da sociedade dos processos que
produzem contraditoriamente riqueza e pobreza.

O capitalismo é um sistema econémico consolidado no capital para definir os objetivos e
direcOes de reproducdo, no caso da produgdo do espaco, ele penetra na sociedade como
mercadoria e ndo se restringe somente ao espagco urbano, mas ao espago de modo geral pois
todo e qualquer espaco desdobra-se pela atividade humana. No contexto da producgéo, o espacgo
urbano tornou-se a mercadoria principal, a esse respeito Alvarez (2015, p. 71) afirma que:

Diferentemente das outras mercadorias, a producdo do espaco diz
respeito a producdo das condi¢des de reproducdo da vida, o que
recoloca a dimensdo do uso e da apropriacdo, aprofundando as lutas
pelo espaco. Nesse contexto, ganha ainda maior importancia o papel do
Estado, seja para regulamentar as aliangas entre os setores fundiério,
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imobiliério e financeiro, seja na definicdo de projetos urbanisticos de
renovacao/reestruturacdo urbana [...].

Dessa forma, entende-se 0 espaco como produto, um meio para a reproducdo social,
diante disso e de acordo com Carlos (2014, p. 43), a producdo do espago surge como
consequéncia “da acdo de agentes sociais concretos, historicos, dotados de interesses,
estratégias e praticas espaciais proprias, portadores de contradi¢cdes de geradores de conflitos
entre eles mesmos € com outros segmentos da sociedade”.

O capitalismo aprofunda-se em novas conexdes para continuar a ascender e iSso se

evidencia no discurso de Harvey, visto que, para esse autor:

O desenvolvimento desimpedido do capitalismo em novas regibes é
uma necessidade absoluta para a sobrevivéncia do capitalismo. Essas
novas regibes sdo os lugares onde o0 excesso de capitais
superacumulados podem mais facilmente ser absorvidos, criando novos
mercados € novas oportunidades de investimentos rentaveis
(HARVEY, 2006, p. 118).

Essa producdo do espaco torna-se capitalista, a cidade torna-se um negdcio e o solo,
uma mercadoria, que é fruto do proposito do capitalismo, que € multiplicar o capital através de
juros, lucros ou da renda. Para Carlos (2014), os agentes que produzem o espaco estao presentes
na temporalidade e espacialidade da formac&o socioespacial capitalista, considerando que, no
capitalismo, a producdo passa a ser espacial e social ao integrar as a¢cdes do homem, em que a
producdo do espaco transforma-se em mercadoria.

Quem opera esse mercado? Quem sao os agentes produtores do espaco? Segundo Corréa
(2018, p. 44), sdo “os proprietarios dos meios de producdo, os proprietarios fundiarios, o0s
promotores imobiliarios, o Estado e 0s grupos sociais excluidos [...] ha ainda empresas ligadas
exclusivamente a promocao imobiliaria, seja como incorporadora, construtora ou ligada a
vendas”, além desses agentes produtores do espago mencionados, Rodrigues (2008, p.113-114)
cita “os setores industriais ligados aos insumos para a produgéo na e da cidade, a inddstria das
edificacdes, o setor de incorporacao imobilidria e o capital financeiro™.

Silva (2011) refere os proprietarios fundiarios como os detentores de terras urbanas, mas
destaca os proprietarios de terras rurais proximas aos limites do perimetro urbano, pois possuem
o interesse de transformé&-las em terras urbanas em busca de valorizacdo para obter maior lucro
com o valor do solo. A autora define os promotores imobiliarios como agentes que realizam as
incorporacgdes, construgdes, estudos técnicos, preparacdo da area, financiamentos e
comercializagéo.

Ainda sobre os agentes produtores do espago urbano, Santos (2018, p. 36) expde que:
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A atividade do ramo de incorporacGes coloca a prépria producdo do
espaco urbano como a dindmica prioritaria que sustenta os processos de
acumulacgdo. Sendo essencialmente uma atividade produtiva, um dos
poucos segmentos nesse campo que apresentou crescimento apds a crise
dos anos 1980-1990, as incorporagdes orientaram a indUstria da
construcdo para uma configuracdo renovada na sua fase mais recente.

E qual é a participacdo do Estado? Quanto a isso, Rodrigues (2008, p. 113) qualifica o
Estado como capitalista, sendo que “em suas diversas instancias, cabe definir a propriedade da
terra, as normas de apropriacdo e uso da terra e fornecer os meios para a produgéo ampliada do
capital e para a reproducdo da forca de trabalho”. O poder publico participa ativamente desse
processo de producao do espaco urbano através dos trés niveis de poder: em nivel municipal,
estadual e da Unido, seja por meio de criacdes ou alteracdes de leis, seja por investimentos
urbanos ou por planos, programas ou incentivos.

Verificar-se-a, a seguir, algumas legislacfes instituidas pelo Estado que definem a
apropriacdo e 0 uso da terra e, diante disso, torna-se responsavel pela producdo do espaco
urbano em uma relacio dialética, pois traz, para a legislacio, a funcdo social da cidade? e a
justica social, no entanto, nos niveis de poder, observa-se a contraditoriedade entre a legislacao
— teoria — e seu cumprimento — prética.

O primeiro ato do Estado deu-se com a Lei que dispde sobre as terras devolutas do
Império (1850), conhecida como Lei de Terras de 1850, que regulamentou a posse de terras no
Brasil. A partir da referida lei, toda a extensdo territorial do Brasil passou ser de posse de
latifundiarios e do Estado, as terras que ndo estavam sob a utilizacdo do latifindio foram
entendidas como terras devolutas e retornaram ao Estado. Com essa lei, a terra passou a ser
propriedade privada e, assim, transformou-se em mercadoria para os proprietarios latifundiarios
e o Estado, até aquele momento, ndo havia propriedade privada e o uso da terra era realizado
por ocupacao primaria, concessdes e sesmarias para a producao agricola (BRASIL, 1850).

Conforme Botelho (2005), com a referida lei, tem inicio 0 mercado imobiliario, um meio

legal para a obtencdo da propriedade fundiaria. Trata-se, portanto, “da instituicdo da

2 Na legislacdo, a fungéo social da propriedade passou a ser concebida a partir do Estatuto da Terra de 1964 e da
Constituicdo Federal de 1988, enquanto o direito de propriedade aparece, pela primeira vez, na Constituicdo de
1934 e nas Constituicdes de 1937, 1946, 1967 e 1988. E importante ressaltar que na Constituicio Federal de 1988,
Carta Magna que rege o Brasil, nos artigos 5° e 170°, o principio da propriedade privada antecede em importancia
o principio da funcéo social da propriedade. Desse modo e apesar do Estatuto da Cidade de 2001, enquanto 0s
interesses privados estiverem sobre os interesses coletivos havera pouca oportunidade para o pleno cumprimento

da funcdo social da propriedade.
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absolutizacdo da propriedade no mercado fundiério e da distingdo entre 0 uso e a posse da
propriedade legal da terra” (ibid., 2005, p. 124, grifo no original).

A Lei de Terras (1850) manteve a logica do grande latifindio muito semelhante a légica
capitalista que impera atualmente, em que 0 acesso é escasso para quem ndo pode adquirir uma
fracdo de terra. A propriedade privada da terra estava, naquele periodo, sob dominio de poucas
pessoas, majoritariamente de pessoas com maior poder econdmico desde aquele momento.

O Estatuto da Terra, Lei n°® 4.504, de 30 de novembro de 1964, em seus artigos 12° e 13°
determina que a propriedade privada da terra deve atender a funcdo social e seu uso deve
contribuir para o bem-estar coletivo, tornando-se responsabilidade do poder publico em
extinguir a ocupacdo e exploracdo da terra que va contra a sua funcgéo social.

A Lei n°6.766, de 19 de dezembro de 1979, explana sobre o Parcelamento do Solo
Urbano e, desde sua sancéo, tem passado por alteracdes e inclusdes de paragrafos e incisos. E
apontado na lei que o parcelamento do solo urbano pode ser realizado por loteamento ou
desmembramento em uma porcao de terra. O loteamento faz-se através da subdivisdo de uma
gleba em lotes destinados a construcdo, dotados com infraestrutura basica e abertura e/ou
ampliacdo de vias, o desmembramento, assim como loteamento, é a subdivisdo de uma gleba
em lotes destinados a construcdo, no entanto, ha o aproveitamento do sistema viario existente.
Os loteamentos serdo tratados novamente no capitulo 3 desta dissertacao.

A Constituicdo Federal de 1988, em seu Capitulo II, refere-se & Politica Urbana nos
artigos 182 e 183. O primeiro artigo referido aborda a Politica de Desenvolvimento Urbano em
que fica clara a intencéo de ordenamento da cidade e da sociedade que reside nela, observando
a funcdo e a justica social, contudo para que esse direito se realize é necessario cumprir as
diretrizes apresentadas para que os habitantes tenham a cidade como um direito acessivel.

Dentre as diretrizes, destaca-se o Plano Diretor, instrumento criado a partir da Politica
Urbana no capitulo Il da Constituicdo Federal de 1988 para ordenamento da politica de
desenvolvimento e de expansdo urbana, deve ser implementado pelos gestores publicos
municipais em cidades com populagdo acima de vinte mil habitantes. Para o pleno ordenamento
da cidade, a propriedade urbana deve cumprir sua funcéo social, 0 ndo cumprimento pode ser
contestado pelo Poder Publico municipal caso haja aparatos legais.

Ha ainda a Lei n® 10.257, de 10 de julho de 2001, que regulamenta os artigos 182 e 183
da Constituicdo Federal e cria o Estatuto da Cidade que determina normas de ordenamento e
interesse social para legitimar o uso da propriedade urbana em beneficio do bem coletivo, da

seguranga, do bem-estar dos cidadaos e ainda do equilibrio ambiental. O desenvolvimento das
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funcgdes sociais da cidade e da propriedade urbana séo objetivos da politica urbana deliberada
por essa lei no seu artigo 2° e orienta: a garantia do direito as cidades sustentaveis®; a gestdo
democratica; as cooperagdes entre 0s niveis de governo, iniciativas privadas e demais setores
da sociedade; planejamento do desenvolvimento para evitar e/ou corrigir o desordenamento da
cidade sobre 0 meio ambiente; oferta de equipamentos urbanos, comunitérios, transporte e
servicos publicos; a ordenagdo e controle do uso do solo.

Além do Plano Diretor trazer diretrizes tendo como base os instrumentos do Estatuto da
Cidade, essas devem tornar-se prioridades no planejamento de forma condizente com a
realidade do municipio (topografia, historia, cultura, patriménio material) elevando a condi¢do
juridica, urbanistica e administrativa das diretrizes ao regulamenté-las especificamente para
efetiva aplicacdo. Como a Resolu¢cdo Conama n° 369 de 2006 e a Lei n° 11.977 de 2009, leis
que exemplificam a materializacdo dos instrumentos do Estatuto da Cidade.

Para Rodrigues (2008), € papel do Estado mediar conflitos elaborando instrumentos de
planejamento e aplicando legislagdes como o plano diretor e lei de uso, ocupacéo e urbanizagao
do solo. A autora ressalta que, embora a “unido, estados e municipios tém superposicao de
atribuicbes de planejar, estabelecer normas de uso do solo; as diversas esferas do capital
investem onde podem obter maior renda, juros e lucros, independentemente das normas gerais”
(RODRIGUES, 2008, p. 115).

A funcionalidade dos Planos Diretores tem sido questionada quando se constata a praxis
do planejamento urbano, ou seja, os instrumentos urbanisticos preconizados no Estatuto da
Cidade ndo estdo produzindo mudancas na realidade das cidades.

O Estatuto da Cidade possui instrumentos muito poderosos para
produzir um processo de gestdo municipal e territorial inovador, mas
ainda enfrenta problemas com um setor importante do processo de
producdo da cidade, o setor imobiliario, que ndo quer contribuir com as
politicas sociais de controle da especulagdo imobiliaria, e a fragilidade
dos recursos financeiros destinados a financiar a habitacéo de interesse

social que ndo tem uma fonte clara de captagdo de recursos para
implementar a politica habitacional (QUINTO JUNIOR, 2008, p. 69).

Compreende-se, portanto, que o capital direciona a intervencdo do Estado e néo ao

contrério e isso é uma tendéncia confirmada pela producdo contemporéanea do espaco urbano

3 Entende-se por cidades sustentaveis, cidades que assumem as demandas de presentes e futuras geragdes ao
planejar suas agdes e produzir a efetiva oferta de empregos, habitacdo, servigos publicos — educacao, salde,
seguranga, mobilidade urbana, acessibilidade, lazer —, e preservacdo do meio ambiente natural para que a qualidade

de vida e igualdade alcancem todos os moradores.
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que prevalece nas cidades e tem o poder publico como aliado na produgdo, uma vez que 0s
produtores valem-se e até mesmo pressionam por investimentos realizados pelos cofres
publicos para a melhoria de areas onde se encontram seus empreendimentos. Logo, 0S
investimentos continuam ndo beneficiando a parcela da populacdo que mais precisa. A
exemplo, tem-se problemas de mobilidade urbana, onde é necessario ampliar, duplicar e/ou
construir trincheiras para a melhoria de problemas no transito; isso ndo quer dizer que toda a
populacédo ndo foi beneficiada, mas se nota que as ac¢bes privilegiam os empreendimentos no
entorno.

Quando o poder publico tarda em solucionar um problema, os promotores imobiliarios
comecgam a agir sozinhos, projetando e ampliando a malha urbana, que, naturalmente, traz a
inducdo de desenvolvimento em novas areas, produzindo um novo espaco urbano que resulta
em valorizacdo espacial e acumulacéo de capital.

Para Carlos (2018), no capitalismo, 0 processo de producgéo ultrapassa a camada espacial
e social ao penetrar toda a sociedade e inclui as atividades realizadas pelo homem, redefinindo-
as na légica do processo de valorizacao do capital, o espago ao se tornar mercadoria sob a légica
do capital fez com que seu uso fosse alterado pelo valor de troca. “A producdo do espaco se
insere na légica da producdo capitalista que transforma toda a producéo em mercadoria (ibid.,
p. 60, grifo nosso).

Sob a perspectiva do capital, Carlos (2018, p. 50) afirma que:

A materialidade do espaco é o suporte do valor de troca, a forma como
a natureza, pela extensdo do processo de urbanizacdo, criou o espaco
como produto imobiliario e como rede de infraestrutura, articulando o
publico e o privado numa morfologia diferenciada socialmente. Para a
sociedade, ele é preponderantemente a possibilidade de, através dos
usos, realizar a vida.

O espaco na producdo capitalista esta incluso na valorizacdo do capital para a sua
sobrevivéncia, de acordo com Harvey (2005), € para sobreviver que o capitalismo insere-se em
novos lugares e encontra novas formas de ser absorvido pelo mercado, a fim de criar
investimentos rentaveis. O que o autor quer dizer é que o capital movimenta-se, cria novas
oportunidades de investimento, encontra novos meios de se reproduzir e acumular, observando-
se que o mercado imobiliario tem concentrado seus esforgos em empreendimentos residenciais
verticais e horizontais e em diferenciais para atrair consumidores.

A esse respeito, Penna (2008, p. 197) complementa:

No atual processo de urbanizag&o, a cidade acaba se tornando uma peca
fundamental no desenvolvimento de uma economia de mercado,
definindo-se ela mesma em uma nova producdo, resultante da
capacidade singular de se produzir espago por intermédio: 1) da nova
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relacdo com as politicas estatais e 2) da articulacdo dos capitais
financeiro e imobiliério.

A ideia de que a producéo do espaco é uma mercadoria lucrativa é reforcada mais uma
vez por Carlos (2018, p. 50) ao produzir-se habitacdes e a propria cidade; a habitacdo porque é
uma necessidade universal —um direito regido pela Constituigdo de 1988 e mercadoria do setor
imobiliario. No entanto, essas producdes ndo ocorrem de forma igualitaria, pois nem todos tém
acesso a ela —, e producédo da cidade, onde a sociedade reproduz-se socialmente por meio do
trabalho e da sociabilidade.

Além do espaco urbano, os empreendimentos revelam-se como produtos dos agentes
produtores do mercado imobiliario, as mercadorias podem ser tanto a habitacdo, os espacos
privados de uso coletivo, 0s centros empresariais, comerciais e de salde construidos sobre o
espago, quanto a porcdo de terra dividida em pedacos e vendidos como lotes para serem
empreendidos tdo logo ou a espera de valorizagdo, conhecida como especulagdo imobiliaria.

A mercantilizacdo esta tdo inserida no sistema capitalista que tudo se transformou em
mercadoria através da compra e venda: o solo, a localizacdo, as areas verdes, a vista, o clima
ameno, a posi¢do do sol em relacdo a moradia, 0s lagos e praias naturais e artificiais, atributos
que trazem diferenciagdo, atratividade e maior valor agregado ao “produto”.

Os empreendimentos residenciais horizontais e verticais que carregam esses atributos
sd0 0s novos produtos imobiliarios que tém ganhado destaque no mercado imobiliario, o atual
cenario de producdo do espaco urbano preza pelos condominios e loteamentos fechados?, que
precisam de grandes porcdes de terra e sdo construidos em areas ainda ndo urbanizadas da
cidade, promovendo, em alguns casos, a expansao do perimetro urbano.

Apesar de existirem espacos ndo edificados por entre a malha urbana, o mercado
imobiliario busca grandes locais que ainda ndo foram urbanizados para iniciar um
empreendimento. Algumas dessas glebas encontram-se em areas rurais de baixo valor agregado
préximas aos limites da cidade, logo, os produtores do espago urbano contam com o poder
publico para ampliar o perimetro urbano e assim transformar uma éarea rural em urbana.
Seguindo a logica do capitalismo e 0 que se Vé na pratica, essas areas transfiguram-se em areas
com prospeccdo de desenvolvimento com alto valor agregado e naturalmente indutoras de

crescimento, o desmembramento faz parte do processo ao transformar a gleba em vérias areas

4 Rodrigues (2013) expde que os loteamentos murados sdo os empreendimentos langados como loteamentos
fechados, forma como sdo conhecidos popularmente, porém para a legislagdo brasileira, o uso do termo
“loteamento fechado” € ilegal, pois correlaciona ao impedimento do acesso e uso do solo urbano pela populagdo
em geral.
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que comportam condominios e loteamentos fechados. Quanto a acdo dos produtores do espaco
urbano, induzidos por interesses proprios e estratégias, retorna-se aos estudos de Rodrigues
(2008, p. 115) ao afirmar que:

A dimensdo mais problematica esta relacionada aos agentes tipicamente
capitalistas da producio do espago. E comum a ampliagio
“desnecessaria” das areas urbanas pelo poder municipal, para a
obtencdo de recursos advindos do Imposto Predial e Territorial Urbano.
Mas a forma mais “usual” é a amplia¢do da area urbana pela atuagéo
dos promotores, especuladores imobiliarios, proprietarios de terra, que
a utilizam como reserva de valor. Desde o final do século XX, verifica-
se a implanta¢do de condominios “murados”, descontinuos do tecido
urbano, destinados a uma camada de classe que se isola de outras
camadas de classes, da vida na cidade, o que provoca 0 aumento do
preco nas &reas vazias, cristalizacdo e/ou ampliacdo de espacos
segregados nas cidades.

Em decorréncia da alteracdo de solo rural para urbano, o valor agregado ao espaco
recebe o valor de uso urbano, assim como para os imoveis residenciais o valor final da moradia
justapde o valor de uso urbano. Em sequéncia, Volochko (2018, p. 115), afirma que: “Se antes
a terra possuia um valor de uso ligado muitas vezes a especulacdo [...], a incorporacéo efetiva
de trabalho humano que se materializa na edificacdo dos novos imoveis e suas ligacdes com o
restante do espaco urbano” e sua infraestrutura basica, que os promotores imobiliarios valem-
se de investimentos do poder publico para infraestrutura, “permite realizar um salto qualitativo
em termos do valor de uso desse terreno, o que realiza a valorizacdo do solo incorporado a esse
novo valor de uso que socializa as positividades do urbano”. Consequentemente, esse solo
torna-se mais valorizado e com alto valor agregado devido a infraestrutura e equipamentos
urbanos que a area recebe. A esse respeito, Silva (2011, p. 32) assim se refere:

O espaco urbano vai se moldando de acordo com as formas de ocupagéo
e a forma de utilizagdo, mas, no modo de producéo capitalista, o valor
utilitario do espago, seu valor de uso, é substituido paulatinamente pelo
seu valor de troca; nesse processo de substitui¢do de valores destaca-se

a crescente participacdo do setor imobilidrio, para as praticas de
producéo espacial e a consequente reproducéo do capital.

Segundo Volochko (2018, p. 117), “se a regido possuir grandes glebas e terrenos
localizados préximos a rodovias e que estejam disponiveis este espago inteiro se capitaliza
ficticiamente pela simples compra de terras ou pela simples perspectiva das incorporadoras
construirem nesses locais”. Para o autor, a valorizagdo imobiliaria inicia-se na valorizagao
fundiéria, haja vista que, para o autor, a valorizac¢ao fundiaria ¢ “condi¢ao, meio e produto da
valorizagdo imobiliaria” (ibid, p. 115). Nessa logica, o mercado imobiliario trabalha em
conjunto com o poder publico que propicia aos produtos imobiliarios infraestrutura urbana,

todavia é de responsabilidade dos agentes produtores do espaco urbano a “elaboracdo dos
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projetos dos novos empreendimentos, viabilizagéo do financiamento das obras, regulamentagéo
das obras as leis urbanas e ambientais e codigos urbanisticos, edificacdo e comercializagdo das
novas unidades habitacionais”.

A construcdo de empreendimentos desenvolve um constante processo de valorizacao
que gera lucratividade ao proprio empreendimento e aos demais ao redor, pois de acordo com
Volochko (2018, p. 116):

[...] podem abrigar novos empreendimentos ou um novo comércio para
atender aos novos moradores. Também existe uma elevagdo geral dos
precos dos imdveis contiguos aos novos empreendimentos, que nédo
possuem, a principio, o ritmo mais intenso da elevacdo dos pre¢os dos
grandes terrenos. A valorizacdo fundiaria e imobiliaria produzida no e
a partir do processo de incorporagéo e construgdo de novas moradias
produziria uma capitalizacdo geral dos espacos metropolitanos
periféricos, sendo um momento necessario para a futura valorizagdo do
espaco.

Para Volochko (2018), este € um fenbmeno comum no urbanismo contemporaneo e é
reproduzido na &rea de estudo desta dissertacdo, o que sera abordado no capitulo 3, que traz a
“regido dos Florais” como indutor de producao do espago urbano.

A producdo do espaco nos espacos periféricos das cidades faz com que os produtos
imobiliarios tenham uma vizinhanga “indesejada”, haja vista que a ocupacdo de areas nas
franjas da cidade tem seu inicio com a populacdo de baixa renda, que busca um local onde
conseguiria manter-se, autoconstruir e reproduzir-se. Os bairros periféricos das cidades
normalmente séo caracterizados pela falta de infraestrutura basica, escassez de equipamentos
urbanos e casas de autoconstrucao, sendo gque, nesses espacgos, a populacdo chega primeiro que
a cidade.

Torna-se evidente que o mercado imobiliario produz o espaco urbano seguindo seus
proprios interesses ao visar a altos rendimentos e lucros. Além do Estado — aqui referido pelas
legislacBes —, a cidade — referida por seu territério — atende aos interesses do capital
contrariando a funcéo social e o direto a cidade. H&4 um conflito dialético tendo em vista que o
mesmo espaco é dividido por uma populacéo que tem infraestrutura urbana, qualidade de vida,
conforto ambiental, seguranca, equipamentos de lazer, de esportes e contemplacdo e outra
parcela da populacdo que tem infraestrutura precéria, casas inacabadas e pouco ou nenhum
equipamento urbano e de lazer. Ressalta-se que a Constituicdo Federal preconiza o
ordenamento da cidade, sua funcéo social e o bem-estar coletivo. Isso faz questionar para quem

a cidade é feita.
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1.3 AFUNCAO SOCIAL DA CIDADE

No atual cenério, o solo urbano é produto e, como se viu, foi a regulamentacédo da Lei
de Terras (1850) que transformou o solo em mercadoria, promovendo-o a propriedade privada.
Para regulamentar a propriedade privada, a Constituicdo Federal de 1988 instituiu a Politica
Urbana que somente foi regulada através do Estatuto da Cidade em 2001.

Ambas as legislagbes estabelecem normas de ordenamento publico e de interesse
coletivo, em que a propriedade urbana deve ser utilizada para garantir o bem-estar social e a
qualidade de vida a populacdo. O Art. 182 da Constituicdo Federal (1988) estabelece a politica
de desenvolvimento urbano, visando a ordenar o desenvolvimento integral das fungdes sociais
da cidade e a garantia do bem-estar de seus habitantes, enquanto, no Estatuto da Cidade, s&o
instituidas normas de interesse social para regular o uso da propriedade urbana em beneficio do
bem coletivo, da seguranca, do bem-estar social dos cidadaos e ainda do equilibrio ambiental.

No Art. 2° do Estatuto da Cidade (2001), encontram-se diretrizes para guiar o
desenvolvimento das funcdes sociais da cidade e da propriedade urbana, em que a terra urbana,
a moradia, saneamento ambiental, infraestrutura urbana, transporte, servigos publicos, trabalho
e lazer, gestdo democratica da cidade, atendimento a programas de interesse social, etc., sdo
estabelecidos como direito.

Contudo, em sua totalidade, a lei ndo é aplicada visto que a urbanizacao nas cidades é
produzida privilegiando um grupo escolhido que segue os interesses do capital. O mercado
imobiliario deu continuidade a I6gica dos proprietarios latifundiarios, pois 0 acesso a terra e a
qualidade de vida s&o controlados pelo capitalismo. “Entre a lei e sua aplicagdo ha um abismo
que é mediado pelas relagBes de poder na sociedade. E por demais conhecido, inclusive
popularmente, no Brasil, o fato de que a aplicacdo da lei depende de a quem ela (a aplicacéo)
se refere” (MARICATO, 2008, p. 42). Essa contradi¢cdo ndo permite o acesso ao mercado
formal ou ao financiamento por parte da populacdo que se vé excluida das ofertas de aquisicédo
ou construcao da casa propria.

O Instituto Brasileiro de Geografia e Estatistica (IBGE) realizou, entre 0s anos de 2012
e 2019, a Pesquisa Nacional por Amostra de Domicilio Continua (PNADC), os dados
demonstram a desigualdade de renda no Brasil e comprovam que a ldgica capitalista de
producéo do espaco urbano exclui a maior parte da populacao que se qualifica como baixa renda
e da preferéncia a parcela da populacdo que pode pagar para viver seguindo as condic¢des

oferecidas pelo mercado formal de habitacéo.
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Segundo o estudo, a populagéo residente no Brasil em 2019 foi contabilizada em 209,5
milhdes de pessoas, dentre elas, 2,1 milhGes de brasileiros representam os mais ricos (com
rendimento mensal de R$ 28.659), enquanto os mais pobres somam mais de 100 milhdes de
cidad&os (com R$ 850,00 rendimento médio mensal). Esses dados relacionam-se com o nivel
de instrucdo da populacdo brasileira, as pessoas sem instrucdo apresentaram o rendimento
médio de R$ 918, por sua vez, o rendimento das pessoas com ensino fundamental completo ou
equivalente chegou a R$ 1.472 e daqueles com ensino superior completo, registrou o
rendimento médio de R$ 5.108.

O PNADC 2019 realizou uma pesquisa sobre as caracteristicas gerais dos domicilios,
em que estimou 72,4 milhdes de domicilios particulares no Brasil, em que 48,1 milhdes sdo
préprios ja pagos, 4,4 milhdes sdo proprios em pagamento, 13,3 milhdes alugados, 6,4 milhdes
cedidos e as invasdes® totalizam 173 mil.

Os dados da pesquisa retratam a desigualdade presente nas cidades brasileiras e o
namero de lares sem a minima condicao de higiene ou conforto, as caracteristicas do modo de
viver na cidade revelam o poder econdmico dos moradores, grande parte da populacao dispde
de baixos salarios visto que ndo possui escolaridade e formacdo, com isso ndo participa do
mercado formal de habitacg&o.

O objetivo do mercado imobilirio continua sendo os altos rendimentos e lucros, sendo
que a preferéncia do mercado é encaminhada para aqueles que podem pagar para habitar a
cidade ideal distante do que se encontra nesses dados do PNADC. No tocante ao tema, Maricato
(2013, p. 147-148) declara que:

A ilegalidade na provisdo de grande parte das moradias urbanas
(expediente de subsisténcia e ndo mercadoria capitalista) é funcional
para a manutencdo do baixo custo de reproducédo da forca de trabalho,
como também para um mercado imobilidrio especulativo (ao qual
correspondem relagBes de trabalho atrasadas na construgdo), que se
sustenta sobre a estrutura fundiaria arcaica.

O mercado imobiliario ndo tem interesse em alterar a dindmica capitalista do modo de
producdo do espaco e 0 Estado tornou-se conivente com as a¢Ges do mercado. Diante disso,
como garantir o cumprimento da fungéo social da cidade?

Segundo Silva (2011), é necessario interromper essa logica capitalista de producéo do
espago urbano e “[...] considerar a cidade e suas contradi¢des, que Sdo inerentes ao Seu processo

de producédo, sem procurar enquadrar a moldes e padrdes estabelecidos como legais, porém

5 A terminologia utilizada na Pesquisa Nacional por Amostra de Domicilio Continua.
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inacessiveis para grande parte da populacéo”, além disso, implementar as diretrizes do Estatuto
da Cidade para garantir a justica social e o direito a cidade a todos.

O plano diretor e seus instrumentos urbanisticos — que sdo um conjunto de acles e
respaldos para a intervencdo na producdo do espaco urbano — precisam ser implementados
efetivamente para mitigar os problemas urbanos e, assim, contemplar todos os habitantes de
forma igualitaria, para que todos tenham acesso a cidade a qual o Estatuto da Cidade se refere.

Maricato (2013) afirma que o Brasil é uma das sociedades mais desiguais do mundo,
onde o planejamento urbano modernista/funcionalista foi um instrumento de dominacéo
ideoldgica, pois escondeu a cidade real para formar um mercado imobiliario restrito e
especulativo e, assim, criar a cidade ideal. As cidades brasileiras enfrentam problemas
urbanisticos nao por causa da falta de aparato ou ma qualidade dos instrumentos e legislacdes,
mas porque acompanham as praticas do mercado imobiliario, que estdo ligadas a grupos
politicos condescendentes, portanto, as leis sdo aplicadas de acordo com o que é oportuno.

Tem-se visto, no decorrer desta pesquisa, inumeras leis de ordenamento do territorio
que, na préatica urbana, trariam justica social para as cidades e equidade entre as classes. Todas
as legislacdes e instrumentos sdo discursos de boas intengdes, mas estdo distantes da pratica,
totalmente ignorados. As leis podem até ser aplicadas, mas “depende das circunstancias e dos
interesses envolvidos. E mais frequente parte do plano ser cumprida ou entdo ele ser aplicado
apenas a parte da cidade. Sua aplicacdo segue a légica da cidadania restrita a alguns” (ibid., p.
148).

As cidades ndo estavam preparadas para a urbanizacdo acelerada que teve um salto no
Brasil em meados do século XX, quando houve um intensivo crescimento populacional em
areas urbanas sem as minimas condi¢6es de vida que se tornaram ocupadas. Maricato (2013, p.
140) salienta o intenso crescimento na parte ilegal da cidade, caracterizada como “néo cidades:
periferias extensas, que além das casas autoconstruidas, contam apenas com 0 transporte
precario, a luz e a agua”. A autora relata o descaso na elaboracdo e execuc¢do do planejamento
urbano com uma porcéo de cidade ilegal em Sdo Paulo, onde o plano diretor ignorou: os
problemas sociais dos moradores das favelas, dos corticos e loteamentos ilegais, os problemas
entre circulacdo e uso do solo, assim como o comércio informal, a seguranca, a pobreza e a
saude. Ignorou todos esses problemas para concentrar-se em mega obras e estratégias para
transformar S&o Paulo em cidade mundial.

Essas acdes reforcam a logica capitalista de producgdo do espaco urbano e a dinamica de

valorizacdo do espaco urbano, reproducdo e acumulagdo do capital em um circulo vicioso. A
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implementacdo efetiva do planejamento urbano deve quebrar essas tendéncias e voltar seus
esforcos para a justica social e 0 bem-estar coletivo.
No seu entendimento, Silva (2011, p. 52) ressalta que:

Os problemas enfrentados pelas cidades, tanto estruturais quanto
sociais, comumente sdo atribuidos a falta de planejamento do processo
acelerado de urbanizagdo, ou seja, a responsabilidade desses problemas
recai sobre a populacdo, quando, na verdade, o que deveria se
questionar é a Idgica do processo de urbanizacao, a l6gica da economia
globalizada, a propriedade privada, enfim a l6gica de producédo
capitalista, que gera e acelera a desigualdade socioespacial,

contribuindo para que a funcdo social da cidade e da propriedade fique
cada vez mais distante da realidade.

Maricato (2013, p. 155-162) caracteriza a ocupagéo das terras urbanas como estrutural
e institucionalizada pelo mercado imobilidrio que exclui e segrega devido a auséncia de
politicas pablicas. A autora aponta caracteristicas desse processo de urbanizacao:
a) Industrializacdo com baixos salarios, mercado residencial
restrito;
b) As gestdes urbanas (prefeituras e governos estaduais) tém uma

tradicdo de investimento regressivo;
c) Legislagdo ambigua ou aplicacéo arbitraria da lei.

O primeiro item significa que o trabalhador ndo recebe o suficiente para custear suas
necessidades basicas, principalmente, a habitacdo no mercado formal, ja que a oferta de moradia
advinda de politicas habitacionais é insuficiente para toda a populacdo. No segundo item, a
autora refere-se as obras de infraestrutura urbana que estimulam a especulacdo fundiaria e sao
contrarias a democratizacdo ao acesso a terra para moradia, 0s proprietarios fundiarios e 0s
promotores imobiliarios orientam a localizacdo dos investimentos publicos, inclusive os de
abertura e ampliacdo de vias. Maricato (2013) aponta uma relacéo de simbiose entre a abertura
de circulacdo vidria e a criagdo de oportunidades de investimento imobiliario, uma vez que a
area que é dotada de infraestrutura tem seu espaco valorizado. E, por ultimo, a desigualdade
urbanistica que ndo admite o direito a cidade e tem o mercado e a localizacdo como critério
definidor de aplicabilidade, como, por exemplo, o IPTU progressivo e a fungéo social que
continuam sem efetividade juridica.

Em uma producéo do espaco urbano fundamentada na economia capitalista, para habitar
a cidade e té-la como direito, € necessario desempenhar valor de troca no processo de
apropriacdo privada, pois somente habitar a cidade néo significa obter o direito a cidade, uma
vez que ha &reas de infraestrutura e equipamentos urbanos bésicos ineficientes para a realizagdo

da vida.
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A producdo capitalista do espacgo por meio da propriedade privada e do valor de troca
proporciona acesso diferenciado aos espagos produzidos, ha espacos bem localizados em &reas
consolidadas, de rapido acesso as centralidades e dotados de infraestrutura — para acessar esses
espacos € necessario pagar por eles e 0 preco nao € acessivel a todos —, ademais, ha espacos
disponiveis em areas como as franjas que, inicialmente vinham sendo ocupadas pela classe de
baixa renda e passaram a ser valorizadas pelo mercado formal e vistas como destino de produtos
imobiliarios, que, através de investimentos em mobilidade urbana, tornam-se igualmente de
rapido acesso as centralidades e dotados de infraestrutura em consequéncia da acdo do mercado
imobiliério e de investimentos do poder publico.

Constata-se que, apesar de o Poder Publico ter aparatos para regulamentar as politicas
urbanas e fazer cumprir a funcéo social da cidade e garantir o bem-estar social dos cidadaos, o
Estado torna-se condescendente e omisso as praticas do mercado imobiliario, deixando
explicito quem o rege. Além da analise feita até 0 momento, passa-se para a compreensdo do
principal elemento para a realizagdo da funcéo social da cidade: o direito a cidade.

1.3.1 Direito a cidade

O direito a cidade é indispensavel para a realizacdo da vida e deve ser compreendido em
um agrupamento de outros direitos que promovem a garantia de cidades mais justas, inclusivas
e democréaticas, como: moradia, infraestrutura, saneamento ambiental, mobilidade, transporte
publico de qualidade, servicos publicos, trabalho, lazer e meio ambiente ecologicamente
equilibrado, assim como a participacdo popular sobre a gestdo publica.

Esses direitos devem caminhar juntos e ao poder publico cabe planejar, instituir e
executar diretrizes para a terra urbana antes que haja contingente e, assim, promover um
crescimento ordenado da cidade sem a degradacdo ao meio ambiente, pois ndo existe direito a
cidade sem a observancia do planejamento urbano. Dentre as acdes do poder publico, estdo a
execucdo da infraestrutura urbana e a instalacao de equipamentos urbanos e comunitarios: rede
de energia elétrica, abastecimento de agua, coleta e tratamento de esgoto, drenagem urbana,
coleta de lixo, transporte publico de qualidade, seguranca publica, equipamentos de salde,
lazer, cultura e educacao.

Para Lefebvre (2001), o direito a cidade ndo pode ser estabelecido em uma sociedade
de ldgica capitalista, ou seja, € necessario descontinuar a logica capitalista de producdo do
espaco para alcancar o direito a cidade, de forma que o valor uso sobrevenha o valor de troca.
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A logica capitalista gerou o consumo e novas necessidades. As necessidades intrinsecas
a sociedade do consumo alteraram-se e desdobraram-se em necessidades especificas, em que
ndo se consome apenas bens e servigos, mas necessidades de informacdo e comunicacdo, de
méo de obra especializada, de inovacdo, de quantidade, de qualidade e de natureza.

O direito a cidade ¢ entendido por Lefebvre (2001, p. 118) como o “direito a vida
urbana, transformada, renovada”, ou seja, acesso, usufruto e participagdo de atividades
proporcionadas pelo urbano e relacionadas a quem se reproduz socialmente nesse espaco, desse
modo, o espaco urbano deve ser definido com a participacdo popular, através da gestdo
democrética, muito discutida no Estatuto da Cidade.

Gradativamente, o direito a cidade tem sido entregue as iniciativas de interesses
privados ou publico-privados que se relacionam a elite politica e econbmica e constroem a
cidade seguindo seus préprios interesses ao ignorar a funcdo social da cidade e ao difundir
necessidades criadas. As necessidades sociais tém fundamento antropolégico nas necessidades
basicas do homem “de ver, de ouvir, de tocar, de degustar, ¢ a necessidade de reunir essas
percepcdes num ‘mundo’” (LEFEBVRE, 2001, p. 105), contudo, nos ultimos anos, nota-se um
movimento de criacdo de novas necessidades e mercadorias, sendo que uma delas, a natureza,
foi discutida por Lefebvre.

Ao abordar que a natureza foi transformada em mercadoria, Lefebvre (2001, p. 117)
expde que “o direito a natureza (ao campo e a "natureza pura') entrou para a pratica social ha
alguns anos em favor dos lazeres”, destacando que “a natureza entra para o valor de troca ¢
para a mercadoria” de modo que pode ser comercializada, ao passo que os lazeres
comercializados, industrializados e organizados institucionalmente acabam com a esséncia da
natureza.

A qualidade de vida nas cidades também se tornou um produto muito explorado pelo
mercado que, a cada momento, diversifica-se mais, 0s bens materiais criados para atender as
necessidades e desejos da sociedade urbana contemporanea sdo explorados no processo de
producéo, distribuicdo e consumo. Com efeito, as cidades fragmentam-se em espagos mantidos
sob vigilancia como ruas, condominios, loteamentos fechados, shopping centers etc.

A cidade é um conjunto de verbos: ir e vir, produzir e reproduzir, construir, trabalhar,
descansar, a cidade € feita por pessoas e para pessoas, independente da classe social. Na cidade,
concentram-se a producéo, reproducéo, circulacdo e consumo de bens e servicos e ela deve ser
entendida como algo que passa por constantes mudancas sejam territoriais, politicas,

econdmicas ou sociais.
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Para Carlos (2018, p. 26), a cidade é um modo de viver, onde se pensa, sente, onde o
modo de vida urbano “produz ideias, comportamentos, valores, conhecimentos, formas de
lazer, e também uma cultura”. A cultura esta diretamente ligada a producao da cidade, pois €
na cidade que ha o reflexo da sociedade presente e passada através dos modos de viver e fazer,
das lutas sociais e das conquistas.

No ponto de vista da autora supracitada, a cidade é resultado da reproducdo social e das
formagc6es sociais, materializada através do trabalho, da sociabilidade e da divisdo social. E a
realizacéo da prépria natureza humana, pois, ao transformar a cidade, o0 homem transforma-se,
somando o modo de viver ao modo de fazer em uma relagdo controversa, visto que a
apropriacdo é privada e, uma vez privada, ndo é cumprida a fung&o social da cidade.

Ao observar a cidade e suas contradicdes, percebe-se que cada individuo reproduz-se
socialmente da maneira como pode para suprir suas necessidades e, nesse contexto, surgem 0s
problemas urbanos, uma combinacdo de varios aspectos, como: falta de acessibilidade ou
mobilidade urbana adequada, seguranca ineficaz, auséncia da qualidade de vida, especulacéo
imobiliaria, déficit habitacional, segregacdo socioespacial, degradacdo ambiental, ocupacdes
em areas ndo urbanizadas e baixa escolaridade.

Individuos tém necessidades diferentes, naturalmente a reproducdo do espago €
diferente entre eles, principalmente quando regida pela desigualdade social, que pode ser
percebida pela apropriacéo diferenciada de bens e servigos, mas, principalmente, pelo acesso
diferenciado a terra urbana, do acesso ao mercado legal de habitacdo, de bairros que nascem
regularizados e outros que surgem por ocupacdes.

Alguns preocupam-se com as necessidades béasicas, outros preocupam-se com a
reproducdo e acumulacdo do capital. Carlos (2018, p. 23) salienta que “o processo de
reproducdo espacial envolve uma sociedade hierarquizada, dividida em classes, produzindo de
forma socializada para consumidores privados. Portanto, a cidade aparece como produto
apropriado diferencialmente pelos cidaddos”, sendo que, a esse respeito, a autora afirma que:

Assim, a cidade aparece como um bem material, como uma mercadoria
consumida de acordo com as leis da reproducgdo do capital. O processo
de producdo da cidade tem por caracteristica fundamental produzir um
produto que € fruto do processo social de trabalho, enquanto processo
de valorizacdo, que aparece sob a forma de mercadoria, que se realiza

através do mercado; isto é, a terra urbana é comprada e vendida no
mercado imobiliario enquanto mercadoria (CARLOS, 2018, p. 28).

A mercadoria-espaco é entendida como um produto que ndo pode ser adquirido por

todos, ao observar a cidade, percebe-se a heterogeneidade entre os modos de vida, ha uma
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parcela da sociedade que habita onde ha infraestrutura, equipamentos urbanos e de lazer e outra
parcela que, por ndo conseguir manter-se em lugares como esses, recorre a reproducédo social
em areas periféricas. Segundo Carlos (2018, p. 23), “o uso diferenciado da cidade demonstra
que esse espaco se constroi e se reproduz de forma desigual e contraditoria. A desigualdade
espacial é produto da desigualdade social”. Fica evidente, nas cidades brasileiras, que ndo ha
justica social e o direto a cidade s6 alcanca quem pode agregar valor de troca sobre ele.

De acordo com Maricato (2008), a desigualdade é mais que reestruturacdo produtiva ou
a falta de politicas sociais, trata-se de algo historico, enraizado na sociedade que €
tradicionalmente desigual. A autora afirma que cidades desiguais vdo gerar sociedades
desiguais®.

No seu entendimento, (id., 2013) servicos como habitacdo social, transporte coletivo e
0 saneamento ndo sdo importantes para os atores politicos e, dessa forma, ndo sdo repassados
para a constitui¢do da cidade.

E por que servicos de qualidade s6 chegam a uma parcela da populagdo? O mercado
imobiliario orienta onde investir, onde naturalmente recebera maior lucro e valorizagdo. Com
0 auxilio do Estado, o setor imobiliario passa a reproduzir seu capital ao produzir o espaco
urbano, valendo-se das transformacdes urbanas realizadas por meio do poder publico para
aumentar o preco do solo e valorizar seus produtos imobiliarios.

Neste sentido, ocorre a segregacdo socioespacial que, segundo Sposito (2013) tem sido
aprofundada pela forma contemporéanea de se produzir o espago urbano. O que tem vigorado
no urbanismo contemporaneo, sdo 0s novos produtos imobiliarios, em que a mercadoria tornou-

se uma fracdo do solo e a moradia, ao passo que as cidades estdo:

[...] ampliado o tecido urbano promovendo uma cidade dispersa e uma
urbanizacéo difusa e [...] aumentando as desigualdades socioespaciais,
seja pela distribuicdo pouco equitativa dos meios de consumo coletivo,
seja pelo baixo grau de mobilidade urbana no pais, sobretudo para
aqueles que ndo dispdem de transporte individual, ainda que néo
somente para estes, vistos que os problemas de trdfego tém se
avolumado para todos (SPOSITO, 2013, p. 68).

Os novos produtos imobiliérios sdo os loteamentos ou 0s condominios fechados que tém

se espalhado pelas cidades e situado em areas até entdo vazias, localizadas na malha urbana

® Frase dita por Maricato no evento 7° Seminario Mato-grossense de Habitacdo de Interesse Social sediado na
Universidade do Estado de Mato Grosso (UNEMAT) em 2017.
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consolidada, contudo esses empreendimentos tornaram-se cada vez mais frequentes nas franjas
da cidade que oferecem parcelas de terras ndo urbanizadas para a implantagédo dos projetos.
Neste sentido, o mercado imobiliario vale-se da infraestrutura urbana realizada por
investimentos dos cofres publicos para implantar os novos produtos com discurso de
desenvolver a regiéo.

A ocupacdo da periferia ndo ocorre tdo somente pela classe baixa renda, cada vez mais
0s promotores imobiliarios estdo induzindo a ocupacédo da area pela classe media e média-alta
e utilizam o marketing, areas verdes, contemplacdo e lazer para atrair moradores. E, esses
empreendimentos oferecem principalmente seguranca, pois sdo cercados por muros, sistemas
de seguranca automatizada e protecdo 24 horas por dia. Sobre esses empreendimentos,
Rodrigues (2013, p. 148) salienta que:

Os loteamentos murados e o0s condominios fechados apresentam
peculiaridades relacionadas a dimensdo (tamanho da gleba e dos lotes);
a localizacdo (&reas centrais e periféricas); a existéncia de equipamentos
de uso coletivo; ao perfil social dos residentes e/ou usuarios (faixas de
renda, grupos étnicos, faixa etaria, setor de atividade) e a legislacéo de

cada pais.

Outra parcela da populacdo também encontrou, nos novos produtos imobiliarios, uma
forma de habitar a cidade, a classe média-baixa tem habitado em loteamentos e condominios
fechados através da financeirizagdo da casa prépria, principalmente com o auxilio do Programa
Minha Casa, Minha Vida (PMCMV).

Esses empreendimentos “redefinem a forma/conteudo do espaco urbano nos lugares
onde se instalam e criam nova modalidade de segregacdo socioespacial” (RODRIGUES, 2013,
p. 148) e com isso transformam a morfologia urbana das cidades.

O dinheiro publico investido nas obras de infraestrutura urbana que beneficiaram esses
empreendimentos poderia ter sido implantado em bairros periféricos das areas de expansao
urbana que possuem infraestrutura precaria e pouco ou quase nenhum equipamento urbano.

O processo de urbanizacdo predominante nas cidades brasileiras ndo se baseia nas
projecdes de necessidades que surgem com a reproducédo social, ndo ha urbanizacdo antes da
ocupacdo para a baixa renda, porém o contrario ocorre com as demais classes por intermédio
do mercado imobiliario que produz o espago urbano.

A justica social esta ligada ao desenvolvimento urbano de acordo com Souza (2013), o

desenvolvimento é um processo em busca da justica social e qualidade de vida para toda a
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populacéo e ndo somente para quem pode agregar valor. Para viver em uma cidade acessivel a
todos, é necessario pensar em estratégias, ndo para mitigar, mas para mudar a realidade das

cidades. A esse respeito, Souza sugere que:

O desenvolvimento urbano ndo é meramente, um aumento da area
urbanizada, e nem mesmo, simplesmente, uma sofisticacdo ou
modernizagdo do espaco urbano, mas antes e acima de tudo um
desenvolvimento socio-espacial na e da cidade: vale dizer, a conquista
de melhor qualidade de vida para um nimero crescente de pessoas e de

cada vez mais justica social (SOUZA, 2013, p. 101, grifo no original).

Através das préaticas e dos anos, percebe-se que estd cada vez mais distante habitar
cidades justas, inclusivas e democraticas para todos os habitantes, nossas cidades sao palcos da
injustica social compreendida em problemas urbanos e precariedade na oferta de servicos
publicos, o que € resultante da forma como a cidade é produzida e vivenciada.

Direito a cidade ndo se trata de suprir as necessidades basicas da populacéo, é sobre
planejamento da cidade, decidir quais prioridades devem ser objeto do orgamento anual. Diante
disso, o direito a cidade ndo se expressa apenas como superacdo de necessidades basicas para
a realizacdo da vida — infraestrutura, habitacdo, lazer, trabalho, transporte pablico coletivo,
educacdo, saude —, mas sim como garantia e luta pelo bem-estar coletivo e participacdo popular
na gestdo publica.

Para tanto, deve-se continuar a lutar por isso, lutar pela qualidade de vida em todos 0s
sentidos. Cabe a todos, como cidaddos envolvidos na dinamica da cidade, lutar, principalmente
aos cidadaos que possuem a responsabilidade profissional de planejar cidades justas, inclusivas

e democraticas.

1.4  EMPREENDIMENTOS RESIDENCIAIS NA FRAGMENTACAO E SEGREGACAO
SOCIOESPACIAL

A cidade contemporanea pode ser entendida como uma cidade fragmentada entre seus
espacgos ndo apenas por barreiras fisicas, mas por aspectos tdo profundos como a desigualdade
social, econdmica e cultural. O espago, seja edificado ou nédo, é tomado e produzido como
mercadoria e, seguindo as proposi¢Oes do capitalismo, fragmenta a cidade e segrega-a, 0S
empreendimentos residenciais sdo entendidos como essa mercadoria. Por conseguinte, é
importante compreender a concepgdo desse pensamento que produziu um novo modelo de

cidade.
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Hall (2016) apresenta a cidade-jardim idealizada em 1898, por Ebenezer Howard, para
resolver problemas rurais e urbanos, principalmente o crescimento urbano desordenado. A
cidade-jardim deveria ser implantada no campo e adquirida com baixo valor agregado, mas que
estivesse a uma distancia que permitisse a proximidade com Londres. A cidade-jardim em seu
projeto inicial incluia a oferta de intervengdes na infraestrutura — com cinturdo verde perene,
sistema viario municipal e ferroviario —, economia e gestdo do que Howard chamou de cidade-
campo. Nesse novo modelo de cidade, seriam associadas as vantagens da vida no campo e a
vida na cidade. Esse conceito ultrapassou fronteiras e o tempo, e continua sendo perdurado pelo
mercado imobiliario.

Segundo Gongalves Janior (2015), na América Latina, os empreendimentos residenciais
implantados em meados do século XX, foram inspirados nas Gated Communities norte-
americanas e, a principio foram construidos como segunda residéncia com lotes de grandes
dimensdes que “[...] constituiram verdadeiras chacaras de lazer, possuindo inclusive,
amenidades comuns voltadas ao entretenimento de todo o grupo de proprietérios,
caracterizando muitas vezes um clube de campo periférico” (GONCALVES JUNIOR, 2015, p.
15). Com a ampliacdo da infraestrutura urbana e o adensamento populacional nos centros
urbanos, a segunda residéncia tornou-se moradia principal para as classes superiores de renda.

No Brasil, os condominios horizontais tém origem na regido metropolitana de Séao
Paulo, na decada de 1970, e diferem dos modelos norte-americanos devido aos muros, acessos
controlados, homogeneidade social, projetos arquitetdnicos Unicos, que imprimem a
personalidade de seus donos ou o estilo seguido pelo arquiteto. No final da década de 1970, os
incorporadores importaram dos norte-americanos as new towns e edge cities, empreendimentos
residenciais com centros comerciais e empresariais. Dentre as incorporadoras, evidencia-se a
Alphaville nas cidades de Santana de Parnaiba e Barueri, sendo que, nos anos seguintes, a
empresa aumentou a construcdo dos empreendimentos na regiao metropolitana e adentrou o
pais (Caldeira, 2000).

E relevante trazer a discussdo que Silva (2011, p. 72) levanta sobre a motivagéo dos

produtores do espaco urbano na implantagéo desses empreendimentos:

Os produtores imobiliarios justificam e defendem a implantagéo de tais
empreendimentos com a alegacdo de que eles valorizam 0s espagos
urbanos e melhoram a qualidade de vida dos seus habitantes e
desoneram o poder publico, pois eles promovem a infraestrutura dos
empreendimentos implantados e garantem seguranca.

O mercado imobiliario esta constantemente desenvolvendo e langando tendéncias que

fragmentam o espaco urbano, possibilitando a movimentacdo pela cidade daqueles que estéo
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nos estratos superiores de renda. Areas que eram distantes, isoladas, ndo urbanizadas e morada
de familias de baixo rendimento transformaram-se em espagos mais valorizados que
tradicionais bairros centrais, fendmeno que ocorreu em S&o Paulo a partir da década de 1980 —
e, em Cuiaba, na década de 1990, fendmeno chamado por Abramo (2007) de “extensificagdo
da cidade formal”. Caldeira (2000) sugere que essa mudanga foi provocada pela inversao dos
valores que associavam os bairros centrais aos ricos e a periferia aos pobres. “Pela primeira
vez, algo como o subdrbio americano tornou-se popular entre a elite, e a distancia do centro foi
ressignificada para conferir status em vez de estigma” (Caldeira, 2000, p. 259-260).

De fato, as estratégias do capitalismo segregam, pois definem quem e/ou onde ocupar,
produzir, reproduzir, fragmentar um espaco urbano, de maneira que as localizagcbes mais
valorizadas e equipadas integram empreendimentos e servigcos que segregam, seja pelo nivel
social, padrdo arquiteténico, pelo acesso ou pelo monitoramento e seguranca, tornando-os
espacos ou servicos que selecionam o publico.

Destacam-se, como estratégia, 0 incentivo a movimentacdo pela cidade em busca de
areas melhores para viver, isso significa que a populacao que dispde de maior poder aquisitivo
reside nas melhores areas da cidade até que se tornem saturadas, resultando na busca por novas
localidades para habitar, sendo que, neste sentido, salientam-se 0s novos produtos imobiliarios,
loteamentos fechados, com terrenos amplos, areas verdes, distantes do centro e proximo de
“zonas privilegiadas”. Enquanto para a classe de baixa renda, restam areas deterioradas ou nas
franjas da cidade, por ocupacgdo ou com baixo valor agregado devido a sua localizacdo e a falta
de infraestrutura (Carlos, 2018).

A classe que dispde de maior renda é capaz de viver a cidade e reproduzir-se socialmente
da forma que entende por ideal por meio do valor de troca, contudo, essa escolha ndo pode ser
definida pela classe de renda inferior. Logo, cada classe de renda vive a cidade de forma distinta,
“o0 uso da cidade remete-nos a analise das relagdes sociais de producdo. O mercado seré o elo,
0s seus mecanismos determinardo a garantia de acesso a propriedade privada, pela possibilidade
de pagamento do prego da terra” (Carlos, 2018, p. 48). A autora elenca algumas razdes que
determinam a formacdo do preco da terra, como: a localizagdo do terreno; 0 acesso a
equipamentos urbanos, espagos publicos, infraestrutura; privacidade; topografia do terreno e
custos da construcdo; processo de valorizagéo espacial.

Com o crescimento das cidades, o solo urbano tende ao aumento no prego devido a
localizagé@o de cada empreendimento na malha urbana, os fatores que auxiliam nesse processo

sdo a especulagdo imobiliaria, construcdo de infraestrutura urbana, mega obras, crescimento

41



populacional, equipamentos urbanos e espagos privados nas proximidades, resultando em
valorizacéo do capital através da lucratividade retirada da mercantilizacdo do solo urbano e da
valorizagéo espacial.

Para um local ser identificado como “bem localizado”, € preciso haver reproducéo social
e investimentos publicos e privados para suprir a area com infraestrutura, bens e servigos que
agregam alto valor de troca. A localizagdo, o rapido acesso, a oferta de servigos urbanos e
equipamentos nas proximidades inferem um valor de troca diferente entre locais que tém e nédo
tém. Ou seja, uma localizagéo vale mais que outra devido aos investimentos que sao transferidos
para o preco da terra/do metro quadrado, a valorizagdo espacial e o preco da terra caminham
juntos, as localidades que possuem os menores valores agregados sdo aquelas em que a cidade
ainda nao chegou.

O preco da terra é definido pela sua localizacdo na cidade, areas bem localizadas valem
mais, outro fator importante é a infraestrutura, pois € como um nd e opera como elemento
importante para a valorizacdo imobiliaria. O poder publico interfere na questdo da valorizacdo
e do preco da terra sobre a localizacdo através de investimentos como pavimentacdo e
ampliacdo de vias, mega obras etc., podendo ser entendido como estratégias de venda do espaco

e da cidade. Assim, de acordo com Carlos (2018, p. 49):

Em suma, é o processo de reproducdo do capital que vai indicar os
modos de ocupacdo do espaco pela sociedade, baseados nos
mecanismos de apropriacao privada, em que o uso do solo é produto da
condicdo geral do processo de produgdo da humanidade, que impde
uma determinada configuracéo ao espaco urbano.

Em conformidade com Rodrigues (2013, p. 157), “a propriedade privada da terra ¢
elemento fundamental para a constituicdo do que se denomina de um novo modo de morar”,
esses empreendimentos sdo espagos providos com diversos tipos de servigos e necessidades
revelando a diferenca da reproducdo social entre as classes e sobrepondo os interesses do
capital.

De acordo com Botelho (2005, p. 4), o espago fragmentado torna-se “rigidamente
quantificado, medido em metros quadrados, em dinheiro, esse espaco ‘fatiado’ é entregue ao
mercado em parcelas, quase sempre minimas”. Para 0 autor, a fragmentac¢do “¢ um instrumento
de poder politico, pois ‘separa para reinar’, transformando os membros da sociedade em
individuos indiferentes entre si, unidos em grupos de interesses contrapostos, isolados por
barreiras visiveis e invisiveis”, neste sentido, o espaco fragmentado organiza uma sociedade
estruturada entre iguais, intramuros, seja por loteamento, condominio horizontal, vertical ou

espacos privados.
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O loteamento ao qual se faz referéncia é o resultado da subdivisdo de uma gleba em
lotes para construcdo de residéncias, frequentemente, entendido como “condominio fechado de
alto padrdo”, onde a empreendedora proporciona a infraestrutura urbana basica (abertura de
vias, pavimentacdo, abastecimento e distribuicao de 4gua potavel, energia, saneamento basico),
equipamentos de contemplacdo, lazer e esportes. A construcdo de residéncias estd sob a
responsabilidade de cada adquirente do lote.

Condominio horizontal é composto por um agrupamento de casas reproduzidas de modo
padronizado na planta baixa e fachadas, com metro quadrado definido, que, geralmente, sdo
construidas como residéncias geminadas e/ou em sobrados. Nesse modelo de empreendimento,
as residéncias, a infraestrutura urbana basica, os equipamentos de lazer e esportes sdo
projetados e executados pela empreendedora. No condominio vertical, as mesmas
caracteristicas repetem-se, porém se diferenciam, uma vez que as unidades habitacionais sdo
construidas sobrepostas umas as outras.

Comumente, esses trés Ultimos possuem areas comuns e privadas que integram a fracao
ideal, exclusiva de cada morador, sendo que incorre também o pagamento de taxas para
manutencdo e administracao.

Em suma, pode-se apontar duas diferengas entre os condominios e loteamentos, no
primeiro, a residéncia é projetada e construida pela empreendedora, no segundo, o proprietario
contrata a parte o projeto e a construcdo da residéncia. Nos condominios as vias sdo de uso
comum, mas se localizam em é&rea privada e ndo pertencem ao Poder Publico Municipal,
enguanto, nos loteamentos, incorre a construcdo e ampliacdo das vias publicas, ou seja,
pertencem ao municipio, contudo € permissiva a solicitacdo para o fechamento das vias para
uso exclusivo dos moradores do empreendimento.

Espacos privados — comerciais ou de servigcos — sdo caracterizados por possuir
propriedade e gestdo privada por empresas ou pessoa fisica, ocasionalmente sdo utilizados
como espacos publicos, uma vez que 0 acesso é permitido com restricdes ao publico, como
horario e boa conduta.

Em conformidade com Caldeira (2000, p. 211-212), “em cidades fragmentadas por
enclaves fortificados é dificil manter os principios de acessibilidade e livre circulacéo, que estdo
entre os valores mais importantes das cidades modernas”, com isso, €sses espacgos sinalizam
inseguranca e devem ser evitados conforme o modo de deslocamento. Logo, identifica-se, na
area que corresponde ao objeto de estudo deste artigo, a perda da apropriacdo de espacos

publicos e da caminhabilidade, de viver a cidade e, inclusive apreciar os deslocamentos.
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Jacobs promove essa discussao desde a década de 1960, em Morte e vida das grandes
cidades, descrevendo o quanto o uso da calgada é importante para a vida na e da cidade, por
meio da cal¢ada e de seu uso constante, ha seguranca, contato e integracdo entre pessoas. De
acordo com Jacobs (2011, p. 35) “E uma coisa que todos ja sabem: uma rua movimentada
consegue garantir a seguranga; uma rua deserta, ndo”. Na perspectiva da autora, a rua precisa

ter trés principais caracteristicas para garantir a seguranga:

Primeira, deve ser nitida a separacdo entre o espago publico e o espaco
privado. O espaco publico e o privado ndo podem misturar-se [...].
Segunda, devem existir olhos para a rua, [...]. Os edificios de uma rua
preparada para receber estranhos e garantir a seguranca tanto deles
guanto dos moradores devem estar voltados para a rua. [...] E terceira,
a calcada deve ter usuérios transitando ininterruptamente, tanto para
aumentar na rua o nimero de olhos atentos quanto para induzir um
numero suficiente de pessoas de dentro dos edificios da rua a observar
as calgadas (JACOBS, 2011, p. 35-36).

Para quem esta intramuros e circula somente com transporte individual, a rua e suas
caracteristicas ndo tém relevancia como para uma pessoa que caminha. Quem anda a pé por
ruas paralelas dos condominios torna-se suspeito, pois estes “[...] ndo sdo lugares para os quais
as pessoas caminhem ou pelos quais passem. Eles sdo distantes, para serem aproximados sé de
automovel e apenas por seus moradores, uns poucos visitantes e, é claro os empregados [...]”
(Caldeira, 2000, p. 257-258).

Além da seguranca, os anuncios do mercado imobiliario apelam, segundo Caldeira
(2000), para a melhoria na qualidade de vida concedida pelo isolamento que distancia a agitacéo
da vida urbana e aproxima o contato com a natureza através de areas verdes e de contemplacéo.
A propaganda atrai moradores a esses empreendimentos, ainda que estejam descontinuos da
malha urbana ou que signifique habitar na periferia, ter vizinhos “indesejados”, bem como
infraestrutura e mobilidade urbana precaria. Ainda, segundo a autora, “o objetivo das
propagandas € seduzir. Os anuncios usam um repertério de imagens e valores que fala a
sensibilidade e fantasia das pessoas a fim de atingir seus desejos” (Caldeira, 2000, p. 264).

O marketing € uma forma de atrair compradores e investidores aos produtos
imobiliarios, a publicidade e os discursos séo elaborados com um propdsito: gerar a convicgdo
de que aquele é o melhor empreendimento para investir ou morar. A esse respeito, Volochko
(2008, p. 59) afirma que:

Em que pese seu discurso publicitario, a percepcdo dos corretores em
relagdo as dindmicas socioespaciais do lugar, bem como seu
conhecimento pratico dos elementos construidos e dos equipamentos
do fragmento — tais como as areas de comércio e servigos, Shoppings,
bares, restaurantes, academias, além de escolas, acessos viarios, areas
verdes, etc. —, sdo importantes para uma realizacdo eficiente da venda
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da mercadoria-imével para o consumo (realizacdo do valor-de-uso),
ligado intrinsecamente a realizacdo do seu valor-de-troca.

O marketing busca fazer com que a pessoa identifique-se com o estilo de vida e valores
ou até como algo que ela quer alcangar para viver a “vida dos sonhos”, 0s anincios séo intensos
no langamento do projeto, e durante a construcdo do empreendimento, ultrapassam a esfera da
TV e dos horarios nobres, dos jornais, outdoors, revistas, chegando e-mails, smartphones e
redes sociais. As propagandas exibem pessoas sorrindo, felizes, aproveitando os beneficios de
estar em familia e morar perto da natureza, com seguranca, conforto e qualidade de vida, sendo
utilizadas imagens renderizadas por softwares dos espacos de lazer e de atividades fisicas,
retratando um estilo de vida que segue a visdo de mundo dos moradores. Sob esse prisma,
Caldeira (2000, p. 267), assim, descreve:

Além de serem distantes, segregados e seguros, supde-se que 0S
condominios fechados sejam universos autocontidos. Os moradores
devem ter a seu dispor quase tudo 0 que precisam para que possam
evitar a vida publica da cidade. Para tanto, os equipamentos de uso
coletivo que transformam muitos condominios em sofisticados clubes.

Nos loteamentos murados e nos condominios fechados desenvolve-se a forma mais atual
de segregacdo, tendo em vista que “a propriedade privada da terra € a base para a incorporacéo
da mercadoria seguranga, que gera ¢ difunde a segregagdo socioespacial”, poiS 0S Muros
segregam os que estdo do lado de fora, impossibilitando o acesso e a circulacdo pelas vias
(RODRIGUES, 2013, p. 154).

Nas cidades brasileiras, a segregacdo socioespacial pode ser retratada através do acesso
desigual a bens, servigos e infraestrutura resultante de uma distribuicéo de renda desigual, visto
que a riqueza patrimonial esta concentrada em 0,1% da populacéo do pais (UNAFISCO, 2020).
No que se refere a habitacdo, a questdo da segregacao € ainda mais evidenciada nos contrastes,
a necessidade de um espaco para viver sobressai-se para 0 homem. Segundo Carlos (2018, p.
43): “Ele [o homem] necessita de um lugar para comer, dormir, descansar, enfim, um lugar
usado para reposi¢do de energia, da reprodugdo da forga de trabalho e da espécie”. Ademais,

complementa ao afirmar que:

A cidade enquanto construcdo humana, produto social, trabalho
materializado, apresenta-se enquanto formas de ocupacgdes. O modo de
ocupacdo de determinado lugar da cidade se d& a partir da necessidade
de realizacdo de determinada acéo, seja de produzir, consumir, habitar
ou viver (CARLOS, 2018, p. 45).

Conforme Santos (2018, p. 35-36), a segregacéo relaciona-se com a renovacao urbana
e com a valorizacao imobiliaria, em que “os fendmenos sdo compreendidos de forma integrada

a partir da perspectiva da produgao/reproducao do espago”. O autor aponta ainda que a cidade

45



deixa de ser um lugar onde é realizado o negocio, para tornar-se 0 negocio ao produzir e
reproduzir no espaco.

Pode-se identificar a segregacdo socioespacial nas seguintes formas: bairros
consolidados, regularizados, com equipamentos ¢ infraestrutura urbana vizinhos a bairros que
surgiram por ocupagdo que possuem pouca ou nenhuma infraestrutura; moradia popular
distante do centro ou de novas centralidades; diferenca no prego da terra urbana entre areas
consolidadas e em areas de expansao urbana ou ocupagdes; oferta e qualidade de equipamentos,
infraestrutura e espacos publicos; acesso ao transporte publico, facilidade de mobilidade urbana
e o tempo gasto no transito. E possivel elencar um novo item a cada leitura do espaco urbano,
demonstrando que as estratégias do capitalismo caracterizam a cidade e a sociedade,
constituindo-as como fragmentadas e segregadoras, a logica do capital gera excluséo as classes
populares sobre o direito a cidade e de ter a cidade como direito, tornando ainda mais complexo
0 pleno desenvolvimento da cidade, uma vez que agregam maior valor ao solo e tornam
explicito que s6 tem acesso aos espagos quem possui condi¢Bes de pagar por isso, seja a classe
alta, média-alta, média ou media-baixa.

Na tentativa de resolver alguns problemas urbanos, o mercado imobiliario cria outros,
por meio desses empreendimentos surge o processo da autossegregacdo fazendo vigorar um

fendmeno mais complexo que a segregacao. De acordo com Sposito (2013, p. 82):

A autossegregacgdo, de modo diferente da segregacdo, € um processo
que combina duas naturezas de acBes no processo de produgdo do
espaco urbano: — os interesses dos que produzem esses espagos
(proprietarios de terras, incorporadores, corretores imobiliarios e o
capital financeiro), que se interessam em oferecer um produto
imobiliario, ao qual se agregam novos ‘“valores”; — aqueles que
consomem esse produto, vivem nesses espacos e redefinem suas formas
de relacdo com a cidade, no plano espacial e temporal, em grande parte
motivados pelos “valores” de distingdo social e seguranga, no caso
brasileiro, reproduzindo e ampliando desigualdades que sdo histéricas,
bem como reforgando diferencas que, em grande parte, sdo 0s novos
pilares da segmentacéo socioespacial nas cidades brasileiras.

Pode-se considerar que a autossegregacdo estende-se aos espacos de consumo de
servigos, bens e lazer como 0s shoppings centers, restaurantes, centros empresariais,
comerciais, de eventos, saude ou novas centralidades que segmentam os estilos de vida e
incidem em menor convivio “entre todos e na qual a esfera da vida publica se realiza em grande
parte em espagos que nao sao publicos, embora sejam de uso coletivo” (SPOSITO, 2013, p.
82).

Caldeira (1997, p. 155) caracteriza esses empreendimentos como enclaves fortificados,

“[...] espagos privatizados, fechados e monitorados para residéncia, consumo, lazer ou
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trabalho”, que erguem barreiras ao redor de espacos publicos e privados como: parques, pragas,
prédios comerciais, escolas, casas e prédios residenciais.

Em sintese, a autossegregacdo como dindmica de segregacéao socioespacial relaciona-se
com a homogeneizacdo de pessoas em um determinado espaco, pode ser também entendida
como a decisdo de se distanciar do extramuros por barreiras fisicas, neste sentido, destacando-
se a busca pela sensagéo de seguranca.

Acerca da transformacao da seguranca em mercadoria, Rodrigues (2013, p. 149) expde
que “os incorporadores imobilidrios divulgam o produto imobilidrio com a assertiva de que os
moradores ficardo seguros. Incorporam, no preco do produto imobiliario, a mercadoria
seguranga como se a ele fosse inerente”, neste sentido, a seguranca € contemplada por muros,
cercas elétricas, portdes, controle de acesso, monitoramento 24 horas por dia e, em alguns casos,
com vigilancia armada. Rodrigues (2013, p. 150), ademais, explica a diferenca entre seguranca
e inseguranca:

O par dialético insegurancga/seguranca estd relacionado ao medo e a
ideia de seguranga que pode diminuir a sensacdo de medo. A
inseguranca deve aqui ser entendida como manifestagdo do temor e do
medo de algo que pode ocorrer, enquanto seguranca significa uma
forma de contornar o medo.

Percebendo isso, o0 mercado imobiliario reforca, em seus condominios verticais,
horizontais e loteamentos fechados, a ideia de seguranca ao promover meios e sensagdes de
protecdo contra o externo, a inseguranca afeta a qualidade de vida das pessoas e elas buscam a
sensacdo de seguranga que esses empreendimentos geram.

A busca por lugares mais seguros para habitar estabeleceu novas centralidades que
induzem o crescimento e desenvolvimento da regido em que se encontram. Com o passar dos
anos, da receptividade de novas dindmicas e investimentos publicos em mobilidade urbana
torna cada localizacdo em dU(nica na cidade, impossivel ser alterada, possuindo suas
particularidades — topografia, vegetacdo, acesso, posicdo em relacdo a rua, quadra, bairro,
regido, cidade —, em cada localizacdo sdo desenvolvidas e reproduzidas as necessidades para a

vida urbana.
15 O ESTADO, O CAPITAL E O MERCADO FORMAL DA HABITAQAO

O Estado como agente promotor e garantidor do direito a cidade instiga a compreensao
sobre sua atuacdo e provisédo diante da questdo habitacional e a sua produ¢do em massa para a
maior parte da populacdo brasileira, que, sozinha, ndo disp6e de condigdes para acessar 0
mercado legal sem a intervencédo do Estado.
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A producéo do espago urbano tem sido feita para o mercado formal em colaboracdo
entre o Estado e o Capital, ao Estado cabe o papel mais importante seja através de a¢Ges, planos
ou leis, como as obras de infraestrutura basica, equipamentos urbanos, mega obras, subsidios,
menores taxas e juros, programas como o Programa de Aceleracdo do Crescimento (PAC) e o
Programa Minha Casa, Minha Vida (PMCMV), planejamento urbano e planos diretores. Sobre
a atribuicdo do Estado, Maricato (2015, p. 25, grifo nosso) afirma que:

E dele o controle do fundo publico para investimentos, e cabe a ele,
sobre a forma de poder local, a regulamentacéo e o controle sobre o
uso e a ocupacdo do solo (seguindo, e praticamente, planos e leis

aprovados nos parlamentos). E, portanto, o principal intermediador na
distribuicéo de lucros, juros rendas e salérios [...].

Quase duas décadas de Estatuto da Cidade e ainda ha planos diretores e planejamentos
urbanos ineficientes que revelam a politica local e social das cidades alicercada em gestfes
urbanas que ndo sdo democréaticas. No artigo 4°, o Estatuto da Cidade sugere instrumentos
tributarios, financeiros, juridicos e politicos para que os municipios tenham condicGes de
intervir e assegurar a funcao social da propriedade urbana e o direito a cidade de forma igual a
todos os cidaddos. Rodrigues (2008, p. 112) enfatiza que “os instrumentos de planejamento
urbano obedecem a normas e diretrizes de propriedade da terra, aos interesses de mercado, as
ideias de padrao de vida moderno”.

A habitacdo para a baixa renda é historicamente implementada em &reas proximas ao
limite do perimetro urbano ou fora dele, areas que sdo distantes do centro, precarias em
infraestrutura, equipamentos urbanos, mobilidade e acesso. O que justifica a localizacdo dos
empreendimentos para a populacdo baixa renda? Para Rodrigues (2008, p. 112), eles sdo
alocados em “lugares ndo visiveis para nao atrapalhar a ordem prevista nos planos e metas”,
ordem que poderia tornar a cidade mais justa.

De acordo com Volochko (2018), entre os anos de 2005 e 2012 houve uma expanséo do
setor imobiliario que pode ser justificada pela abertura de capital na bolsa de valores’,
estabilidade econdmica®, reducio do desemprego, lancamento e execucio do PMCMV,

subsidios e financiamento ao adquirir ou construir um empreendimento, modificacdo nas

" Grandes incorporadoras brasileiras passaram a vender acfes na bolsa para captar recursos e reinvestir em
expansdo e aumentar seus lucros.
8 Contracéo da inflagdo e taxa de juros.

48



legislagbes que viabilizam a acdo dos construtores e incorporadores, dentre elas a alienagéo
fiduciaria®.

O capital € um so e, para continuar a acumulacdo recebendo altos rendimentos
movimenta-se e ramifica-se, sendo que, neste sentido a producéo habitacional é vista como
lucro para o capital. O espago produzido pelo mercado imobiliario sofre influéncia direta
(planos, legislagdo, incentivos) e indireta (infraestrutura urbana) pelo Estado, contudo é a
iniciativa privada quem direciona as a¢des do governo em favor de seus interesses. De acordo
com Botelho (2005, p. 74), “[...] o Estado, & um aliado necessario do capital para a sua
reprodugdo frente a propriedade imobiliaria” e as possiblidades aumentam quando o mercado
imobiliério alia-se as acdes e iniciativas do governo federal como a producdo habitacional
popular em massa, que é uma estratégia do capital facilitado pelo Estado através de legislaces,
programas, financiamentos e subsidios como o PMCMV.

O capital foi conduzido para a producgéo habitacional para manter-se, refor¢cando a ideia
do “atil e agradavel”, uma vez que o mercado imobiliario atende familias de todas as classes
em uma tentativa de suprir a necessidade de moradia e reduzir o déficit habitacional. Essa
producdo habitacional relaciona-se diretamente com a qualidade dos empreendimentos, sendo
comum encontrar projetos padronizados de unidades habitacionais em tamanho minimo e com
falhas de funcionalidade e falta de flexibilidade. As faixas de renda definem a lucratividade, a
qualidade e a escolha da localizagcdo dos empreendimentos como afirma Volochko (2018, p.
105):

As diferengas entre os “produtos imobilidrios” em termos da
rentabilidade, das caracteristicas dos projetos e da escolha dos terrenos
giram em torno da necessidade de se aumentar o volume de unidades
habitacionais langadas quanto mais “popular” for o imével. Portanto,
existem algumas caracteristicas urbanisticas necessarias a viabiliza¢do
econdmica dos empreendimentos do segmento dito popular: como a
lucratividade de cada unidade desses empreendimentos € menor em
relagdo a construcdo de casas e apartamentos de alto padrdo, impde-se
uma alteracdo nas dimensdes espaciais destes empreendimentos.
Assim, os terrenos em geral devem ser maiores para abrigar 0 maior
namero de iméveis (cujas metragens das unidades sdo reduzidas).

As principais evidéncias da urbanizacdo brasileira sdo: as mas condigdes habitacionais,
o valor elevado da moradia e a segregacéo de classes e camadas sociais no espaco urbano como
apontam Ribeiro e Pechman (1985), esses trés pontos vém sendo abordados em diferentes

momentos ao longo da dissertacdo. A habitacdo é necessidade e as questdes que envolvem o

® Garantia conferida pelo devedor ao transferir a propriedade do seu bem/empreendimento ao credor até quitar a
divida. Ao saldar a divida, o devedor transforma-se em proprietario, mas caso o devedor ndo pague a divida, o
credor titular do bem/empreendimento altera a posse por meio da alienacéo, tornando-se o proprietario.

49



déficit habitacional s@o problemas reais e antigos das cidades. Neste sentido, Ribeiro e Pechman

(1985, p. 9) afirmam que:
O "déficit habitacional” ndo pode ser explicado por um acelerado ritmo
de crescimento da populacdo urbana, que faz crescer a demanda por
habitaces a uma velocidade superior a capacidade de acumular
recursos para atendé-la. Numa sociedade capitalista, com efeito, a
demanda de um determinado bem é apenas a demanda solvavel, ou seja,
tdo somente constituida pelos individuos que podem pagar o seu preco.
Para aqueles que ndo tem renda suficiente para adquirir uma
determinada mercadoria estdo excluidos da demanda, ndo obstante dela
necessitar [...]. Se existe "déficit habitacional" é porque grande parte da
populagdo urbana brasileira esta excluida do mercado da produgdo de
moradias. S&o duas razbes: de um lado, uma distribuicdo
profundamente desigual da renda gerada na economia e, de outro lado,

as condigbes que regem a producéo capitalista de moradias no Brasil
que impde um elevado preco ao direito de habitar na cidade.

A demanda habitacional n&o se refere somente a caréncia quantitativa — como propdem
0s programas habitacionais, que juntamente ao mercado imobiliario produzem o estoque de
habitacdes —, o déficit qualitativo é tdo alto quanto o quantitativo e refere-se as mas condi¢oes
das moradias existentes, a caréncia de infraestrutura basica e a falta de regularizacdo dos
domicilios.

Na dinamica de urbanizacdo das cidades brasileiras, Maricato (2008) aponta para a
construcdo de cidades fora do mercado formal, sem participacdo expressiva do Estado para
manejar a producgéo ilegal da cidade. A¢des pontuais ndo resolvem um problema constante e

ndo suprem as demandas que estdo sempre em indice crescente.
1.5.1 Acéo do Estado na questao habitacional

Para compreender a habitacdo social no Brasil, é preciso retomar brevemente a histéria
da questdo habitacional, tendo Rio de Janeiro e Sdo Paulo como parte do contexto. As solucdes
habitacionais encontradas nas principais cidades brasileiras caminham de modo diferente, em
Sdo Paulo houve o incentivo estatal para a ocupacédo da periferia por meio do decreto-lei n° 58
e no Rio de Janeiro a populagdo comecgou a ocupar 0S morros.

De acordo com Ribeiro e Pechman (1985), a questéo da habitacdo insere-se no momento
de mudanca da manufatura do campo para a industrializacdo e as novas formas de emprego nas
cidades, conduzindo, assim, um fluxo migratério de escravos libertos e imigrantes, ao passo
que o espaco urbano passa a ser alterado para adaptar-se as necessidades criadas pelo advento

do capital industrial, processo que € realizado tanto pelas empresas quanto pelo Estado.
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As quantidades de imdveis existentes ndo eram suficientes para suprir a demanda do
proletariado que as cidades passaram a abrigar, naquele momento teve inicio a producdo
habitacional pelos proprietarios das empresas — as vilas operarias —, pela iniciativa privada com
0 mercado de locacdo e pelos proprietarios de casas no centro — que transformaram casas
comuns em casas de cbmodos para operarios de menor renda.

No Rio de Janeiro, a producéo habitacional em forma de cortigos e estalagens expressa
um negocio lucrativo, em especial, pelo aumento na demanda por habitacdo que permitiu a
muitos investidores multiplicar seu capital.

A questdo das constantes ameacas de epidemias gerou preocupagao no Estado que criou
em 1890, a Inspetoria Geral de Higiene encarregada pelo saneamento urbano e habitacional.
Normas sociais de reorganizacdo do espaco urbano foram criadas por causa do higienismo e de
novos padrdes arquitetonicos.

No inicio do século XX, Pereira Passos executou a reforma urbana e a expanséo da
cidade do Rio de Janeiro para além do centro historico, as alteracfes partiam na ideia de criar
uma nova capital inspirada na remodelacdo de Paris realizada pelo Bardo de Haussmann. No
processo da reforma urbana no Rio de Janeiro, muitos corticos foram demolidos sem a
construcdo prévia de novas habitacdes para a populacdo, ao mesmo tempo em que houve uma
alta nos aluguéis tornando a éarea central inacessivel para a habitacdo, a valorizacdo
proporcionada pela nova infraestrutura encareceu o preco da terra de forma que somente as
atividades econémicas poderiam manter-se naquele local.

Aliada a primeira acdo contra os corticos diante do aparecimento das epidemias, 0
aumento do aluguel, a intensa imigracdo e as demoli¢des na reforma urbana produziram um
aumento na falta de moradias, de modo que, para permanecer na area central do Rio de Janeiro,
a populacdo comecgou a ocupar areas ndo edificantes e a subir os morros, como explicam Ribeiro
e Pechman (1985, p. 67) “a destruicdo das habita¢des coletivas sucedeu a favelizagdo dos
morros do centro da cidade, completada por um processo de suburbanizacéo da populacdo mais
carente”.

De acordo com Ribeiro e Pechman (1985, p. 68), somente em meados do século XX, a
atuacdo do Estado na questéo da habitacdo insere-se de forma paliativa na realidade brasileira,

[...] tal intervengdo tera muito mais um carater paliativo do que uma
solucdo para o problema, na medida em que o Estado procura apenas
compatibilizar as necessidades da populacdo com os interesses da classe
dominante, principalmente os ligados ao setor imobiliario. Como a
compatibilidade de interesses é contraditoria, os interesses a serem
preservados serdo os do capital, deixando ao trabalho um legado de

exploracdo e miséria.
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As origens da intervencédo sdo explicadas por Bonduki (1994) que assinala que, na Era
Vargas, o Estado comecou a intervir estrategicamente na producdo habitacional,
comercializacdo, financiamento e no mercado de aluguéis que até aquele momento era
controlado pelo mercado privado.

O governo Vargas estabeleceu sua atuacao na questéo habitacional por meio de diversas
acles, como: o decreto-lei do inquilinato n® 4.598, que congelou o aumento dos aluguéis e
regulamentou as relacdes entre inquilino e locador'?, o estabelecimento do decreto-lei n° 58,
que trata sobre venda de terrenos a prestacdes, a criacdo as Carteiras Prediais dos Institutos de
Aposentadoria e Previdéncia (IAPs) e a Fundacdo Casa Popular, esses ultimos fazem parte da
producdo habitacional estatal por subsidios e financiamentos, de acordo com Bonduki (1994),
através dos IAPs, em Sdo Paulo, surgiram o0s primeiros conjuntos habitacionais e a
autoconstrucao nas franjas da cidade.

Antes disso, na Republica Velha, a questdo social ndo era importante para 0 meio
politico, segundo Azevedo (1998), o temor das autoridades era o crescimento das favelas, dos
corticos e bairros populares e suas consequéncias: epidemias, criminalidade, prostituicéo,
marginalidade.

O Estado manteve-se ausente na producéo habitacional e na regulamentacdo do mercado
de aluguel, o controle estava sob o mercado privado que se consolidava e alcangava altos
rendimentos através do mercado de locacdo de casas em vilas operarias, constituiam-se em
conjuntos de casas construidas pelas industrias a baixos aluguéis ou gratuitamente aos
operarios, “estas iniciativas tiveram um impacto importante em varias cidades brasileiras, pois
sdo o0s primeiros empreendimentos residenciais de grande porte construidos no pais”
(BONDUKI, 1994, p. 715).

Muitos industriais agiam, na verdade, como qualquer outro investidor,
que buscava rentabilizar seus capitais em um negdcio altamente
lucrativo como era o aluguel de casas. Esta era a l6gica que presidia a
construcdo da habitagdo popular na Republica Velha (BONDUKI,
1994, p. 716).

Assim como o Rio de Janeiro, S&o Paulo recebeu um intenso fluxo migratério e passou
a apresentar um dinamismo no processo imobiliario, expansdo sobre terras rurais e valorizagdo
de glebas, lotes e prédios. Nota-se que o mercado imobiliario ndo alterou sua estratégia,

Bonduki demonstra isso na Sdo Paulo no século XIX e nota-se, no século XXI, as mesmas

10 De acordo com Bonduki (1994), até aquele momento ndo havia intervengdo do Estado entre os contratos nem
normatizacdo sobre os valores do aluguel e 0s aumentos constantes
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acOes nas cidades brasileiras, a diferenca é que, naquele momento a dinadmica imobiliaria
voltava-se para a locacdo e hoje é para a comercializacao.

Segundo Bonduki (1994, p. 714), “o Estado ndo assumia a responsabilidade de prover
moradias nem a sociedade lhe atribuia esta fun¢do”, contudo houve algumas intervencdes
estatais que, apesar de ndo expressivas, destacam-se em cidades como Rio de Janeiro e Recife.
No Rio de Janeiro, em 1906, foram construidas 120 unidades habitacionais devido a demoli¢cdo
de corticos durante a reforma urbana, como foi abordado anteriormente, e, em Recife, foram
construidas 40 unidades habitacionais em 1926.

Apb6s a revolugdo de 1930, Vargas assumiu a presidéncia do Brasil com a
responsabilidade de reorganizar o governo. De acordo com Bonduki (1994, p. 716), “a base de
sustentacdo politica do novo regime teve de ser modificada através da incorporacdo de novos
setores sociais emergentes — entre os quais se destacam as massas populares urbanas”, neste
sentido, o Estado comecou a direcionar politicas aos trabalhadores, dentre os atos, estd a Lei do
Inquilinato, que impedia 0 aumento do aluguel, que consumia grande parte do saléario da classe
trabalhadora. Sobre a Lei do Inquilinato (1942), Bonduki afirma que:

[..] tinha alcance muito mais amplo na estratégia econémica do
governo do que uma mera defesa e garantia de moradia do inquilino e
que sua adocdo estava ligada a decisGes tomadas no &mbito dos

ministérios econdmicos, dificultando sua insercdo numa estratégia
exclusiva de politica habitacional (BONDUKI, 1994, p. 719).

A lei, que inicialmente agradou a massa popular, causou problemas na producéo e no
acesso a novas habitacdes, pois impossibilitou a iniciativa privada de realizar construcdes e
aumentos no aluguel, culminando na reducdo da producédo e na venda das casas alugadas para
recuperar o capital ou no despejo dos inquilinos, para, assim, fazer um novo contrato e aumentar

0 aluguel, como aborda Bonduki (1994, p. 722):

A efetivacdo da maior parte destes expedientes passara pelo despejo ou
pela sua ameaga, que se constitui no principal problema que afligiu os
inquilinos. Os despejos se intensificam nos anos pos-guerra, quando se
tornou quase impossivel encontrar uma moradia por aluguel compativel
com o salério percebido pela populagéo de baixos rendimentos, uma
vez que os aluguéis novos eram elevadissimos em decorréncia da
escassez de oferta. O despejo [...] tornou-se o instrumento concreto do
processo de expulsdo da populagdo das moradias de aluguel, produzidas
comercialmente por empreendedores privados em areas urbanas bem
equipadas e situadas préximas aos locais de emprego.

Com a situacdo instavel da inflacéo, a lei do inquilinato, as reformas urbanas, o processo
de verticalizacdo, a especulacdo imobiliaria e a elevacdo dos precos dos aluguéis, houve um

consideravel aumento na escassez de moradias que levou a expulsdo da populagéo das areas
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centrais para ocupar a favela e a periferia da cidade onde construiam a prépria moradia, 0s
problemas como falta de infraestrutura e transporte ndo impediram a construgédo de 100.000
novas residéncias nessas areas de Sdo Paulo entre as décadas de 1940 e 1950.

O acesso ao terreno foi assegurado pelo decreto-lei n° 58, que regulamentou as
prestacOes sobre o lote adquirido, como afirma Bonduki (1994, p. 730): “[...] na questdo da
expansdo periférica a presenca estatal limitou-se a garantir o acesso a propriedade aos
compradores dos lotes — sem o0 que esta solucdo nédo poderia difundir-se”.

Os altos e crescentes recursos iniciaram um processo de verticalizacdo nas cidades
brasileiras, os prédios residenciais surgiram, primeiramente, no inicio da década de 1940, no
Rio de Janeiro, como forma de moradia para a classe média, no entanto, a quantidade aumentou
com as ac¢des do Sistema Financeiro da Habitacdo (SFH) e do mercado privado imobiliario,
promovendo um boom na construgdo de apartamentos (Maricato, 2008).

A producdo de habitacdo social pelo Estado parte do reconhecimento que as agdes da
iniciativa privada seriam insuficientes para suprir as necessidades habitacionais da populacéo,
cabendo ao poder publico intervir. A atuacdo estatal tem inicio com as Carteiras Prediais dos
IAPs, em 1937, e com a Fundacdo Casa Popular, em 1946.

Os recursos dos IAPs vinham dos depdsitos para 0 pagamento de aposentadorias e
pensdes e podiam financiar a producdo habitacional para a classe baixa e média. Os associados
(industriarios, comerciantes e bancarios) conseguiam comprar ou alugar moradias produzidas
pelo préprio 1AP, financiar a habitacdo produzida pela iniciativa privada ou adquirir um
empréstimo hipotecario. Mesmo com uma alta producéo de imoveis —mais de 140.000 unidades
habitacionais —, a falta de pardmetros que definiam o retorno do capital investido e a inflacdo
instavel impossibilitaram a continuidade das atividades das carteiras prediais dos 1APs.

De acordo com Azevedo (1998), com a criacdo da primeira agéncia publica
habitacional, Fundacdo Casa Popular, finalmente o Estado interveio diretamente na questao da
habitagdo popular para a classe de baixa renda, que, além de financiar a construgdo de moradias,
deveria promover infraestrutura e saneamento basico. Em 1946, Eurico Gaspar Dutra criou a
Fundacéo da Casa Popular para a construgdo de conjuntos habitacionais, firmando parcerias
entre as prefeituras para que se responsabilizassem pela localizagdo e infraestrutura urbana,
tendo sido a primeira acdo do Estado em intervir tdo diretamente na habitacdo popular, pois,
desde o inicio, 0 acesso ao mercado restringiu-se a classe média e alta, deixando de fora a maior
parte da populagdo que estava em busca de habitagdo. Destaca-se que o primeiro conjunto

habitacional de Cuiaba, Bairro Popular, foi construido nesses moldes em 1950. Em suma, a

54



questdo da habitacdo popular em Cuiab4 s6 é trabalhada por meio da FCP que, em 1949,
construiu 72 residéncias (Aquino, 2009).
A préxima acao do Estado nessa questdo foi realizada com a criacdo do Banco Nacional
da Habitacdo (BNH). Neste aspecto, Azevedo (1998, p. 109-110) afirma que:
A criacdo do BNH, além de colaborar na legitimacdo da nova ordem
politica, previa inimeros efeitos positivos na esfera econdmica:
estimulo a poupanga; absorgao, pelo mercado de trabalho, de um maior
contingente de méo-de-obra ndo qualificada; desenvolvimento da
indGstria de material de construgdo; fortalecimento, expansdo e
diversificacdo das empresas de constru¢do civil e das atividades

associadas (empresas de incorporacBes, escritorios de arquitetura,
agéncias imobiliarias, etc.).

Paralelo a criacdo do BNH, foi criado o Sistema Financeiro da Habitacdo (SFH), para
viabilizar o crédito imobiliario e facilitar a aquisicdo a casa prépria, permitindo financiar até
80% do valor do imovel a longo prazo e utilizar os recursos de modalidades de financiamento
habitacional do Fundo de Garantia do Tempo de Servico (FGTS) e do Sistema Brasileiro de
Poupanca e Empréstimo (SBPE) como entrada ou para abater o saldo devedor nas parcelas. O
prazo de pagamento do financiamento oferecido pelo SFH era maior e o juros, relativamente
baixos. De acordo com Maricato (2008, p. 21), “o SFH alimentou também a extensao das obras
(ou mega obras) de saneamento — particularmente a extensdo do servi¢o de agua tratada”.

O FGTS foi instituido em 1966 e seus recursos poderiam ser aplicados seguindo a
politica nacional de desenvolvimento urbano e politicas para habitacdo popular, saneamento
basico e infraestrutura urbana, devendo ser remunerado por juros e taxas de inflacdo. O fundo
foi administrado pelo BNH até sua extincdo em 1986, apds isso passou a ser operado
financeiramente pela Caixa Econdmica Federal (CEF) e administrativamente pelo 6rgéo do
Governo Federal responsavel pela politica habitacional. O SBPE também foi criado na década
de 1960 com recursos advindos das cadernetas de poupanca, com a finalidade de promover
financiamento imobiliario administrado por bancos publicos e privados, 0s recursos sendo
recompensados por reposi¢do do valor emprestado com reajuste, taxas e juros (Cardoso e
Aragéo, 2013).

O BNH tornou-se somente um 6rgdo normativo e de superviséo, a execucdo das suas
funces iniciais ficaram a cargo de agentes promotores publicos e privados que dirigiam o
mercado imobiliario. O acesso a habitacao foi classificado seguindo as faixas de renda e, para
cada publico, havia legislacdes especificas e um agente promotor, contudo, Azevedo (1998, p.

111) expde que:
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As diversas medidas destinadas a facilitar a compra da casa prdpria,
inclusive a adocdo de subsidios diretos e indiretos, mostram a
necessidade da intervencao do poder publico no sentido de viabilizar o
acesso ao mercado habitacional, sobretudo para as classes populares.

Portanto, teve inicio a producdo de Conjuntos Habitacionais, conhecidos como
COHAB, na coordenacdo e supervisdo do trabalho de agéncias publicas e privadas que
construiram moradias com pregos reduzidos das unidades habitacionais para os setores de baixa
renda, enquanto os incorporadores imobiliarios voltavam seus esforcos de producéo
habitacional para a classe alta. Os baixos custos dos Conjuntos Habitacionais justificam-se na
reproducéo e padronizagdo dos projetos arquitetdnicos, auséncia de marketing e infraestrutura
urbana ofertada pelas prefeituras municipais. Visam facilitar o acesso as moradias populares,
Azevedo (1998) aponta, neste sentido, que foi criado o Fundo de Compensacéo das Variagoes
Salariais para abonar as possiveis dividas, reduzir os juros e aumentar o prazo de pagamento do
débito.

Os maiores usuérios do BNH eram a populacdo com renda de 1 a 3 salarios minimos
(SM) e com a politica do arrocho salarial, implementada pelo regime militar, as inadimpléncias

aumentaram uma vez que o salario minimo passou a diminuir continuamente por dez anos.

Pode-se dizer que o elevado indice de inadimpléncia entre os mutuérios
de baixa renda, durante os primeiros anos de atividade do BNH (1964-
69), colocava em questdo o proprio estilo de atuacdo do Banco. A saida
da "“crise" dar-se-ia por uma reformulacdo completa da politica
habitacional de interesse social ou pela utilizagdo de mecanismos de
autodefesa institucional do Banco, através da redugdo do papel dos
investimentos populares e uma redefini¢éo de suas prioridades de agéo.
As condigdes politicas do inicio dos anos 70 (governo Médici), que ndo
privilegiavam a necessidade de maior respaldo popular, acabaram por
favorecer a opcdo pela segunda alternativa (AZEVEDO, 1998, p. 112-
113).

O problema da inadimpléncia intensificava-se e dessa maneira, 0s investimentos
ofertados para a classe baixa foram reduzidos e direcionados para a classe média e alta, para o
comeércio da construcdo civil, para o saneamento e infraestrutura urbana. Somente em 1975, a
inadimpléncia passou a diminuir e 0s investimentos voltaram a crescer. Azevedo (1998, p. 113)

afirma que,

[...] durante o regime militar, os periodos de maior investimento em
habitacdo para as camadas de menor renda e de maior sensibilidade aos
problemas das casas populares foram justamente aqueles em que o
governo pretendia expandir sua legitimidade politica. Entretanto, deve-
se ressaltar que a influéncia da conjuntura politica ndo foi direta, mas
se materializou através das respostas dadas as crises enfrentadas pelo
BNH, decorrentes, principalmente, de politicas econémicas globais que
penalizavam as clientelas real e potencial do Banco.
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A principal solucdo encontrada pelo BNH foi a transformagéo do publico atendido, de
baixa renda (1 a 3 SM), para a classe média baixa (acima de 3 SM), que, até entdo, nao
considerava as COHAB como forma de sanar seus préprios problemas habitacionais. A crise
habitacional promovida pela especulacdo imobiliaria que atingiu cidades médias, grandes e as
metropoles, assim como as melhores condi¢Ges de acesso tornaram as casas populares mais
interessantes para a classe meédia baixa, como, por exemplo: ampliacdo do prazo do
financiamento para até 25 anos e a diminui¢do dos juros. Ainda sobre esse periodo, Azevedo
assinala:

[...] dois outros fatores favoreceram o revigoramento e a estabilizagéo
do mercado popular. O primeiro refere-se a inflexdo da curva do salario
minimo, que iniciou a recuperagdo de parte do seu poder de compra
apo6s uma diminuicao continua durante quase 10 anos. O outro fator diz
respeito ao inicio de um processo de menores corre¢des das prestacoes.
Em outras palavras, de 1965 até 1972, os reajustes das prestacBes
acompanharam as variagOes do salario minimo, e de 1973 até 1982, as

prestacfes foram indexadas abaixo da correcdo do salario minimo
(AZEVEDO, 1998, p. 114).

No entanto, a crise econdmica retornou afetando os assalariados e as despesas, como o
financiamento, sendo que nem ao menos as a¢fes do governo para reverter o quadro tiveram
éxito. A crise afetou “todas as faixas de atuacdo do BNH. Esta situa¢do agravou-se de forma
abrupta em 1983, quando, pela primeira vez na historia do BNH, as prestaces subiram acima
do salario minimo” (Azevedo, 1998, p. 115).

Em 1983, o governo foi pressionado por uma mobilizacdo dos usuarios do SBPE para
que fosse concedido subsidios pelo BNH que tornaram as prestacdes mais acessiveis: aumento
do prazo do financiamento, mudanc¢a na amortizacao, auxilio emergencial e um sistema de
reajuste do preco por semestre.

Durante a crise dos anos de 1980 e 1990, as taxas de crescimento demogréafico
ultrapassaram as taxas do crescimento do Produto Interno Bruto (PI1B), produzindo um efeito
cascata sobre a desigualdade social e essa desigualdade baseia-se ndo s6 na reestruturacdo
produtiva e no recuo de politicas sociais, mas em uma sociedade que é historicamente desigual.
A histéria do Brasil demonstra a desigualdade que pode ser medida em alguns indicadores,
Maricato (2008) aponta a distribuicdo de renda, o desemprego, 0 aumento da violéncia, a
pobreza em areas urbanas e as rela¢des informais de trabalho como indicadores de desigualdade
que permearam o Brasil e outros paises nas décadas de 1980 e 1990. Dentre esses indicadores,
Maricato (2008) destaca a violéncia, pois se relaciona com a espacialidade:
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As areas mais violentas sdo aquelas em que predomina uma conjuncao
de determinados indicadores: baixa renda, baixa taxa de escolaridade,
maior proporcdo de negros entre os moradores, maior taxa de
desemprego, maior nimero de moradores de favelas, piores condi¢Ges
de moradia e urbanisticas (MARICATO, 2008, p. 34).

Com a institucionalizacdo da Nova Republica e em decorréncia da repeti¢do de crises,
havia a necessidade de reestruturar o Sistema Financeiro da Habitacdo, para isso, uma comissao
foi organizada (incluindo a Associacdo dos Arquitetos do brasil) e promoveu discussdes por
diversos setores para mitigar a situagdo, no entanto, o governo determinou a extingdo do BNH
e deslocou as atividades do Banco para a Caixa Econémica Federal.

A politica habitacional do BNH foi expressiva em termos quantitativos e incluiu todas
as faixas de renda, contudo foram construidos conjuntos habitacionais para a populacdo de
baixa renda sem a devida infraestrutura urbana e em locais afastados da malha urbana
consolidada, reproduzindo a segregacdo socioespacial. Em busca de reducdo dos custos, 0s
conjuntos habitacionais foram marcados pelo declinio na qualidade e no tamanho das unidades
habitacionais, pratica inserida na habitacdo social através dos 1APs.

Com a extingdo do BNH, surgiram outros programas habitacionais que auxiliam a
autoconstrucao e, em alguns estados ha a continuidade da promocéo de habitacdo pela COHAB,
segundo Cardoso e Aragdo (2013, p. 23):

Apo6s a extingdo do BNH, as Companhias Habitacionais Estaduais,
anteriormente consideradas os agentes locais executores dos programas
e projetos habitacionais, entraram em crise, herdando carteiras de
financiamentos caracterizadas por alto grau de inadimpléncia. Muitas
dessas Companhias ficaram em situacdo de insolvéncia financeira e
foram extintas. Por outro lado, programas federais que se sucederam

passaram a privilegiar os municipios (e alguns governos estaduais)
como os principais agentes promotores da habitacdo de interesse social.

Passada a crise, que durou da extin¢do do BNH até o inicio dos anos 2000, comegou um
processo de estabilidade e retorno das atividades imobiliarias como investimentos com 0s
fundos de aplicacdes financeiras. Contudo, resistindo a crise, 0 Programa Pré-Moradia atuou
até 1997, quando foi sucedido pelo Programa de Arrendamento Residencial (PAR), que
dispunha de recursos do FGTS e do Orgcamento Geral da Unido, destinando-se a populagdo com
renda de 3 a 6 SM, paralelo aos programas do Governo Federal ainda funcionavam mecanismos
de autofinanciamento pelo setor privado.

No periodo, surgiram empresas que se especializaram no mercado de habitacéo para os
setores de renda média baixa, reduzindo os custos de construcdo (Cardoso; Aragédo, 2013), essas

empresas consolidaram-se no mercado imobiliario com o incentivo do Sistema Financeiro
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Imobiliario (SFI), instituido em 1997, originando uma nova fase para o financiamento

imobiliério, principalmente com a criacdo de companhias securitizadoras que poderiam emitir

Certificados de Recebiveis Imobiliarios (CRIS).

O SFI, entretanto, veio a operar, a partir de meados dos anos 2000, de
forma parcial e “artesanal”, verificando-se uma expansdo significativa,
com o crescimento da emissdo de CRIs e dos Fundos Imaobiliarios a
partir de 2005. Segundo dados da Comissdo de Valores Mobiliarios, o
patriménio dos Fundos se elevou de 2,4 bilhdes em 2005 para 60
bilhdes em 2009 (CARDOSO; ARAGAO, 2013, p. 27).

As circunstancias econémicas em que o Brasil encontrava-se no inicio dos anos 2000

permitiram que o estado realizasse um alto investimento na questdo habitacional, incluindo a

populacdo de baixa renda no mercado legal, dentre eles o Programa de Aceleracdo do

Crescimento (PAC), que foi lancado em 2007, com o objetivo de promover crescimento

econdmico através de massivos investimentos em infraestrutura social, urbana, logistica e

energética, que suscitaram a manutencdo dos empregos e geracdo de renda.

Contudo, a crise do subprime!! que estourou nos Estados Unidos da América, em 2008,

foi motivada pela hip6tese do colapso hipotecario, e afetou os setores financeiros mais

importantes do mundo, inclusive a principal bolsa do Brasil, Bovespa.

A reacdo do governo brasileiro a crise internacional foi rapida, adotando
medidas de expansdo do crédito pelos bancos publicos (Banco do
Brasil, BNDES e Caixa Econdmica), de forma a compensar a retracdo
do setor privado, e também medidas de apoio aos setores em
dificuldades. Como medida de carater anticiclico, 0 governo manteve
os investimentos em infraestrutura previstos no ambito do PAC
(CARDOSO; ARAGAO, 2013, p. 35).

E, para inflamar a economia, foi langado, em 2009 o PMCMV, a inten¢do do programa

era mexer em toda a cadeia produtiva da construgdo civil reaquecendo o mercado para

movimentar a economia que vinha crescendo, mas que foi abalada pela crise de 2008, como

afirma Amore (2015, p. 15):

O Minha Casa Minha Vida é, na origem, um programa econémico. Foi
concebido pelos ministérios de “primeira linha” — Casa Civil e Fazenda
— em didlogo com o setor imobiliario e da construcdo civil, e lancado
como Medida Proviséria (MP 459) em marco de 2009, como uma forma
declarada de enfrentamento da chamada crise dos subprimes
americanos que recentemente tinha provocado a quebra de bancos e
impactado a economia financeirizada mundial.

11O subprime em si é uma modalidade de financiamento para pessoas de baixa renda (Rolnik, 2017), ja a crise do
subprime tem inicio nos Estados Unidos com a explosdo da bolha que deu origem a uma crise global (Lavoratti,

2009).
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O PMCMV pode ser visto como um financiamento ndo s6 aos consumidores, mas ao
agente produtor, que busca crédito para a producgdo habitacional direcionado as faixas de renda
pertencentes ao programa (CARDOSO E ARAGAO, 2013). Com 0 PMCMYV, a financeirizacio
consolida-se e aproxima ainda mais o capital do mercado imobiliario.

Sobre a politica habitacional no Brasil, Ferreira (et al., 2019) observa que 0 PMCMV
foi criado para gerar demanda habitacional e impulsionar o mercado financeiro, para esses
autores, o programa ndo propds solucdo para os problemas urbanisticos: segregacdo
socioespacial e questdo do acesso a terra, apesar de aspirar a reduzir o deficit habitacional, o

PMCMV teve sua agéo limitada, pois ano a ano a demanda por habita¢do continuou crescendo.
1.5.2 Déficit habitacional e o Programa Minha Casa, Minha Vida

O resultado da Avaliacdo de Politicas Publicas identificou dois tipos de demandas
habitacionais no Brasil, que sdo déficit quantitativo e déficit qualitativo. Para esta pesquisa, nos
ateremos ao déficit quantitativo, que compde: habitacdo precéria, coabitacdo familiar, 6nus
excessivo com aluguel e demasiado adensamento em domicilios alugados. O déficit

habitacional quantitativo no Brasil pode ser mensurado na figura 1.

Figura 1 — Déficit habitacional no Brasil (milhdes de moradias)
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Fonte: Fundacdo Jodo Pinheiro/Centro de Estatistica e Informag6es. Déficit habitacional no Brasil 2013-2014.
Belo Horizonte, 2016.

Nota-se que o déficit habitacional no Brasil é constante e alto, seja no espaco rural ou
urbano. Para o Governo Federal, esse déficit seria superado ou diminuido ap6s as iniciativas do
PMCMYV langado em 2009, mas o que a figura 1 demonstra € que, mesmo apos a implantacao
do programa e da entrega das unidades habitacionais, o déficit continuou alto.

As Consultorias de Orcamento e Fiscalizacdo Financeira e de Fiscalizacdo e Controle

elaboraram um estudo técnico conjunto, em que afirmam que, no momento de sua criagéo, 0
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PMCMV tinha, como objetivos principais, a reducdo do déficit habitacional e o aquecimento
da economia em curto prazo, a estratégia do programa era oferecer a aquisicdo de moradias por
financiamento e aplicava-se ao interessado — com renda mensal de até R$ 4.650,00 —, que visava
adquirir uma unidade habitacional nova. A meta inicial do programa relaciona-se com o déficit
quantitativo e qualitativo, promovendo a construcdo, aquisicdo, requalificacdo e reforma de
dois milhdes de unidades habitacionais até 2014.

A pesquisa de Avaliacdo de Politicas Publicas apresenta o resultado do Balango do PAC,
em que se constata que, até 2016, foram contratadas mais de 4,5 milhdes de moradias em 96%
dos municipios brasileiros e foram entregues 3,2 milhdes de unidades habitacionais para 11
milhdes de pessoas.

Os dados tabulados pelo Ministério das Cidades e pela Secretaria Nacional de Habitacdo
mostram que 91% das unidades entregues pelo PMCMYV destinaram-se as faixas 1 e 2, com
1.137.547 milhdes e 1.820.927, respectivamente, a faixa 3 recebeu 290.198 unidades,
totalizando 3.248.672 milhdes de habitacGes entregues. As faixas de renda do PMCMV
organizam-se da seguinte forma: Faixa 1 — renda maxima R$1.800,00; Faixa 1,5 e 2 — renda
maxima entre R$2.600,00 a R$4.000,00; Faixa 3 — renda maxima entre R$7.000,00 a
R$9.000,00 (Consultorias de Or¢camentos da CD e do SF, 2017).

A faixa 3 — que angariou quase 300 mil unidades residenciais — & composta por um grupo
de pessoas que teriam condi¢Oes financeiras de pagar aluguel ou financiar uma habitacéo fora
do programa, dando mais oportunidades aos que ndo possuem essa possibilidade, de forma que
as 290.198 ou mais casas — se levarmos em consideracdo que a qualidade construtiva e dos
materiais utilizados é maior e agrega maior valor — poderiam ser destinadas as faixas que
centralizam maior déficit.

Como resultado da pesquisa sobre o déficit habitacional no Brasil por faixa de renda
realizada pela Fundacdo Jodo Pinheiro, o Estudo Técnico Conjunto aponta que o déficit
quantitativo no Brasil concentra-se na populacdo com faixa de renda de até trés salarios-
minimos. A figura 2 demonstra que essa faixa de renda, em 2014, correspondeu a 83,9% do

déficit habitacional urbano.
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Figura 2 — Déficit habitacional no Brasil por faixa de renda
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Fonte: Pesquisa Nacional por Amostra de Domicilios (Rio de Janeiro: IBGE, v. 33, 2013; v. 34, 2014), elaborado
pela Fundagdo Jodo Pinheiro-FJP/ Centro de Estatistica e Informagdes (CEl), disponivel em Déficit habitacional
no Brasil 2013-2014 (FJP, Belo Horizonte, 2016).

A Fundacdo Jodo Pinheiro realizou anualmente, entre 2007 e 2015, um estudo sobre o0
setor habitacional no Brasil, a pesquisa considerou a falta ou inadequacdo de moradias para
cada unidade da Federacdo, os resultados sobre Mato Grosso encontram-se nas tabelas 1, 2 e 3
apresentadas na sequéncia.

Tabela 1 — Déficit Habitacional total por situa¢do do domicilio e Déficit Habitacional relativo aos
domicilios particulares e improvisados segundo regides geogréficas unidades da federacdo e regides
metropolitanas (RMs) — Brasil — 2007 a 2015.

Déficit Habitacional Urbano Rural

em Mato Grosso/ano
2007 57.417 9.449
2008 54.464 13.716
2009 83.368 19.087
2010 97.865 21.024
2011 65.215 4.207
2012 75.671 3.288
2013 92.877 10.269
2014 64.256 8.143
2015 82.863 7.435

Fonte: Fundagéo Jodo Pinheiro. Organizacdo: a autora, 2020.

Na area urbana, os nimeros demonstram que ndo houve declinio expressivo apesar da
producdo em massa de moradias, ao contrario, 0s anos que apresentam retracdo sao seguidos
por anos que revelam aumento, da mesma forma, o déficit habitacional na zona rural cresce e
decresce de dois em dois anos. Pode-se relacionar os aumentos na produgdo com importantes
momentos de agquecimento da economia brasileira: o lancamento do PMCMV e a Copa do
Mundo. Os anos de 2009 e 2010 foram o periodo em que a populacdo conheceu e aderiu ao
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PMCMV e, em 2013, houve uma valorizacdo devido ao megaevento representado pela Copa
do Mundo.

Tabela 2 — Domicilios vagos em condigBes de serem ocupados e em construgao por situacéo de
domicilio segundo regides geogréaficas unidades da federacéo e regibes metropolitanas (RMs) — Brasil — 2007 a

2015*
Domicilios vagos e em construcdo em Quantidade
Mato Grosso/ano
2007 129.007
2009 124.672
2010 109.699
2011 116.128
2012 88.417
2013 118.762
2014 116.094
2015 123.920

Fonte: Fundagéo Jodo Pinheiro. Organizacdo: a autora, 2020.
* Né&o constam dados do ano de 2008

Os dados apresentados expressam que a quantidade de domicilios vagos é superior ao
déficit habitacional demonstrado na Tabela 1, porém, para melhor avaliar, precisariamos
analisar se a localizacdo dos domicilios vagos e do déficit habitacional se concentram nas
mesmas cidades, contudo ndo ha como negar que havia domicilios vagos que poderiam ter sido
ocupados e ndo foram.

Tabela 3 — Caréncia de infraestrutura em domicilios urbanos durdveis e percentual em relagéo aos

domicilios particulares permanentes urbanos, segundo regifes geograficas unidades da federagdo e regides
metropolitanas (RMs), Brasil - 2007 a 2015

Inadequacgéo em Total Relativo

infraestrutura em

Mato Grosso/ano
2007 437.549 65,9
2008 308,898 42,8
2009 490.508 64,2
2010 427.319 56,6
2011 485.527 59,0
2012 403.410 48,7
2013 488.913 55,7
2014 466.111 51,3
2015 364.320 40,1

Fonte: Fundagdo Jodo Pinheiro. Organizacdo: a autora, 2020.

A Tabela 3 apresenta nimeros preocupantes, pois relata as inadequagdes em
infraestrutura basica como: abastecimento e distribuicdo de agua potavel, energia,
pavimentacdo, coleta e tratamento de esgoto, aguas pluviais e residuos, bem como
equipamentos urbanos necessarios para a realizacdo da vida. Ressalta-se que, se tratando do

Brasil, apenas metade da populacéo tem acesso a rede de esgoto, isso significa que quase 100

63



milhdes de pessoas ndo tém acesso ao servico e menor é a quantidade de esgoto tratado no pais,
apenas 46%, segundo o Trata Brasil.

Diante disso, a execu¢do do PMCMYV justificava-se nos dados quantitativos de déficit
habitacional que concentrava, no ano de 2009 em 72,6% pela faixa de que recebia até 3 SM
como exposto anteriormente, e tinha, como meta, construir um milh&o de casas em curto prazo,
investindo 34 bilhdes de reais — 25,5 bilhdes oriundos do Orgcamento Geral da Unido e 7,5
bilhGes do Fundo de Garantia por Tempo de Servi¢o (FGTS), além de um bilh&o de reais para
o financiamento da infraestrutura urbana a ser distribuido pelo Banco Nacional de
Desenvolvimento Econémico e Social (BNDES) —, para financiamento da cadeia produtiva.

O PMCMV teve, em abril de 2009, atraves da Lei n°® 11.977 o seu inicio, a chamada
fase 1 do programa, que perdurou até 2011 cumprindo o prometido, isto €, a construcdo de um
milhdo de unidades habitacionais que haviam sido contratadas. A fase 2, lancada em junho de
2011 e encerrada em dezembro de 2014, teve, como meta, dobrar 0 nimero de contratacfes
habitacionais. Nessa segunda etapa do programa, alguns pontos destacam-se como a reviséo do
limite para as faixas de renda, a inclusdo das regras de acessibilidade nas residéncias — o0 que
gerou aumento do custo das unidades —, 60% como nova taxa de contratacdes para as familias
de baixa renda — onde se concentra o maior déficit habitacional —, pardmetros de
sustentabilidade e admissdo de uso misto dos empreendimentos (residéncia e comércio).

A estratégia de carater anticiclico produziria empregos no setor imobiliario, o que
renderia empregos em outros setores, do projeto a pds-entrega das residéncias, mobilizando
designers, arquitetos, engenheiros, colaboradores, corretores imobiliarios, industria
exploradora e produtora de matéria prima para a construcdo civil, inddstria moveleira e de
eletrodomesticos.

Uma das diferencas entre as acbes do BNH e do PMCMYV esta na producéo habitacional
para “as rendas inferiores: 400 mil unidades (40% da meta) deveriam ser destinadas a familias
com renda de até 3 salarios minimos, o que se viabilizaria com o aporte de 16 bilhGes de reais
em recursos da Unido (70% de todo o investimento)” (AMORE, 2015, p. 17).

O PMCMYV reproduziu 0 mesmo erro que as praticas vistas no periodo do BNH, a
construcdo de residéncias em periferias pouco consolidadas da cidade, em locais sem a
infraestrutura necessaria que geraram desarticulacdo com a cidade. N&o precisou completar
dez anos de lancamento do PMCMYV para 0s impactos comecarem a ser sentidos nas cidades,

principalmente naquelas que produziram habitacGes nas franjas e oneram o trénsito com a
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incidéncia do transporte privado e pela falta de infraestrutura necessaria imediata e no entorno
dos empreendimentos.

O volume de unidades contratadas e entregues e a ideia central do programa
consolidaram o PMCMYV na politica urbana brasileira (Amore, 2015). As acGes estatais através
do MCMV promoveram subsidios proporcionais a renda das familias e reduziram juros,
gerando maior demanda e producdo de habitaces.

Cada estado brasileiro recebeu, de forma proporcional, seguindo os resultados de
pesquisas sobre o déficit habitacional elaboradas pela Fundacdo Jodo Pinheiro. O
funcionamento do Programa Minha Casa, Minha Vida em Mato Grosso é refletido na tabela 4,
que informa as unidades contratadas, as unidades concluidas e o valor contratado para cada

faixa de renda.
Tabela 4 — Execucéo acumulada do PMCMV em Mato Grosso. Posi¢do 31/05/2017

Faixa 1 | Faixa 2 | Faixa 3 | Total
Unidades Contratadas

49.077 | 49.311 | 10.286 | 108.674
Valor Contratado (R$)

2.251.226.719 | 4.112.502.061 | 785.305.601 | 7.149.034.381
Unidades Concluidas

28.833 | 44.313 | 8.710 | 81.856
Unidades Entregues

26.303 | 42.050 | 5.721 | 74.074

Fonte: Secretaria Nacional de Habitacdo. Organizacéo: a autora, 2020.

Os nameros apresentados na tabela abrangem, em maior quantidade, duas faixas de
renda, 1 e 2, as faixas em que o déficit é mais acentuado, porém, apesar da contratacdo de
unidades habitacionais serem proximas, o valor investido é quase o dobro para a faixa 2,
fazendo questionar a qualidade arquitetonica e construtiva desses empreendimentos. As faixas
de renda 1, 2, 3 e 4 relacionam-se com a renda de quem adquiriu a unidade habitacional. As
discussdes sobre as faixas serdo realizadas ainda neste item.

Os recursos para execucdo do PMCMYV que foi estruturado em subprogramas e faixas
de renda, conforme Amore (2015, p.15) salienta, o PMCMYV “é, antes de tudo, uma ‘marca’,
sob a qual se organiza uma série de subprogramas, modalidades, fundos, linhas de
financiamento, tipologias habitacionais, agentes operadores, formas de acesso ao produto ‘casa
propria’ — esta sim uma caracteristica que unifica as diferentes experiéncias”.

A producdo habitacional concentrou-se no urbano, mas houve oferta de uma vertente do
PMCMV para a producéo e reformas em habitagOes rurais por meio do Programa Nacional de
Habitacdo Rural (PNHR), as contragdes poderiam ser realizadas por cooperativas, associagoes,

sindicatos, entidades sociais e governamentais.
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As faixas de renda orientaram a aplicagdo do programa, neste aspecto, Amore (2015, p.
19) expoe que “[...] o PMCMV nao ¢ “indexado” pelo salario minimo, o que poderia ter
provocado distorcoes e a exclusdo dos mais pobres diante da politica de aumento sistematico
dos seus valores que tem sido praticada desde 2003. O quadro representado na figura 3,

elaborado por Amore (2015), apresenta as fases do programa e as faixas de renda atendidas:

Figura 3 - Faixas de renda do PMCMV por fases

Fase Faixa Renda familiar mensal
Faixa 1 Até 1.395,00 reais

Fase 1 Faixa 2 De 1.395,01 a 2.790,00 reais
Faixa 3 De 2.790,01 a 4.650,00 reais
Faixa 1 Até 1.600,00 reais

Fase? | Faixa2 De 1.600,01 a 3.100,00 reais
Faixa 3 De 3.100,01 a 5.000,00 reais

Fonte: Amore, 2015.

Sobre faixa de renda 1, em que se enquadram familias de menor renda, ndo se aplicam
juros e € permitido o subsidio quase total. Os investimentos sdo concedidos atraves do Fundo
Garantidor “que € lastreado por recursos da Unido e permite a eliminacéo dos seguros no custo
do financiamento” (AMORE, 2015, p. 20).

O Fundo de Arrendamento Residencial (FAR) viabiliza os recursos oriundos do
Orcamento Geral da Unido e do FGTS para o PMCMV e o Programa de Arrendamento
Residencial (PAR) administrado por Prefeituras Municipais e/ou construtoras. A Caixa
Econdmica Federal é responsavel pelo controle do FAR. Sobre o tema, Amore (2015, p. 20)
explica que:

A construtora pode apresentar ao 6rgdo financiador a operacao
completa, com terreno, projetos e licenciamentos, or¢camentos e
cronogramas. A prefeitura pode disponibilizar terra e promover

“chamamentos” para que construtoras apresentem o pacote completo da
producdo: projetos, licenciamentos e obras.

Para as faixas 2 e 3, é exigido o retorno do valor do financiamento do imével somado
aos juros, pois 0s recursos para a execu¢do do PMCM s&o garantidos pelo FGTS. O subsidio
concedido para a faixa 2 é inversamente proporcional a renda familiar, como aborda Amore
(2015, p. 21):

Os niveis de subsidio nos financiamentos operados por esse, que é 0
principal fundo da politica habitacional desde sua criagdo em 1966,
vinham sendo aumentados desde 2004, com a aprovacao da resolucéo
460 do Conselho Curador do FGTS, mediante aportes orgamentarios
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aplicados a Faixa 2 de forma inversamente proporcional a renda
familiar: quanto menor a renda, maior o subsidio, até o limite da Faixa
2, considerando ainda os subsidios “indiretos” que decorrem de uma
variagao nas taxas de juros.

Para a faixa de renda entre 0 e 3 salarios minimos, a execucao foi realizada através do

FAR em um trabalho conjunto entre Prefeitura Municipal, construtora e CEF. Cardoso e Aragéo

explicam:

[O] que a construtora define o terreno e o projeto, aprova-o junto aos
orgdos competentes e vende integralmente o que produzir para a
CAIXA, sem gastos de incorporacdo imobiliaria e comercializacdo, e
sem risco de inadimpléncia dos compradores ou vacancia das unidades.
A CAIXA define o acesso as unidades a partir de listas de demanda,
elaboradas pelas prefeituras. Os municipios tm como incumbéncia
cadastrar as familias com rendimento de 0 a 3 salarios minimos, além
da participacdo por meio da doacdo de terrenos, isencdo tributaria e
desburocratizagdo nos processos de aprovacdo e licenciamento e
também na flexibilizacdo das normas urbanisticas para permitir
aumentar os indices de utilizagdo do solo nos empreendimentos do
MCMYV (CARDOSO; ARAGAO, 2013, p. 36).

Outro subprograma que atende a faixa de renda entre 0 e 3 salarios minimos é 0o MCMV

Entidades, em que o financiamento ocorre pelo Fundo de Desenvolvimento Social (FDS):

Entidades sem fins lucrativos (cooperativas, associa¢fes de moradia,
etc.) apresentam projetos a CAIXA, que podem ser (ou ndo) em parceria
com estados e municipios. A CAIXA efetua as anélises e, apds sua
conclusdo, envia ao Ministério das Cidades a relacéo de projetos para
selecdo. O Ministério das Cidades faz a sele¢do e reencaminha para a
CAIXA que aguarda o envio, pela entidade selecionada, da lista de
beneficiarios a serem atendidos. A CAIXA efetua a analise de
enquadramento dos beneficiarios indicados, contrata a operacdo e
acompanha a execugéo da obra (CARDOSO; ARAGAO, 2013, p. 38).

Para a faixa de renda de 3 a 10 salarios minimos com financiamento pelo FGTS a

execucdo do PMCMYV realiza-se da seguinte forma:

As construtoras/incorporadoras apresentam projetos de
empreendimentos a CAIXA, que realiza pré-avaliagdo e autoriza o
langamento e comercializacdo. Apo6s a conclusdo da analise e
comprovacdo da comercializagdo minima exigida, é assinado o
Contrato de Financiamento a Producéo. A comercializagdo é feita pelas
construtoras ou através dos “feirdes” da Caixa, havendo a possibilidade
de que os pretendentes a aquisi¢do consigam uma carta de crédito na
Caixa para ir ao mercado buscar uma moradia para aquisi¢do
(CARDOSO; ARAGAO, 2013, p. 39).

Em resumo, durante a primeira fase, 0 PMCMYV operou em quatro modalidades de

investimento: FAR, Fundo de Desenvolvimento Social (Entidades), Programa Nacional de

Habitacdo Rural e FGTS, este ultimo para as faixas 2 e 3. Para a faixa 1, 2 e 3, foram produzidas
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400.000, 400.000, 200.000 habitacdes, respectivamente, entre os anos de 2009 e 2011,
oportunizando um investimento de 28 bilhdes de reais.

Ao longo da segunda fase, 0 PMCMV recebeu recursos de cinco modalidades: FAR,
Fundo de Desenvolvimento Social (Entidades), Programa Nacional de Habitacdo Rural, Oferta
publicae FGTS, o Ultimo, novamente, para as faixas 2 e 3. As unidades contratadas e entregues,
entre 2011 e 2014, chegaram a 2.000.000, divididas entre faixa 1, 2 e 3 com 1.200.000, 600.000
e 200.000, respectivamente, somando 125 bilhdes de reais em investimentos (Amore, 2015).

Para cada faixa de renda e tipo de empreendimento, ha um valor de unidade habitacional
e subsidio maximo definido pelos padrBes de cada regido. Para as regides metropolitanas de
Séo Paulo, Rio de Janeiro e Distrito Federal, os valores méximos das unidades habitacionais
podem chegar a R$ 130.000 mil reais e os subsidios variam entre R$ 2.000 e R$ 23.000 mil
reais; aos municipios com mais de 500 mil habitantes, regiGes metropolitanas, capitais e aos
municipios do entorno, as unidades habitacionais podem chegar a R$ 100.000 mil reais e 0s
subsidios alternam-se entre R$ 2.000 e R$ 17.000 mil reais; aos demais municipios, os valores
podem chegar a R$ 130.000 mil reais e os subsidios a R$ 13.000 mil reais (Cardoso e Aragao,
2013).

Sobre o PMCMV, Volochko afirma que:

Através do Programa MCMV, o Estado viabiliza a reprodugdo
imobiliaria e financeira facilitando a valorizacdo e a producdo de
fragmentos espaciais de &reas metropolitanas periféricas e assegurando
a continuidade das estratégias privadas. A condicdo de pobreza e em
parte de déficit habitacional é entdo amarrada pelo Estado a acumulacéo
capitalista, que fica assim cada vez mais encarregada da producdo da
urbaniza¢do. Com o Programa MCMV, o Estado canaliza os recursos
publicos para aquela produgdo/acumulacdo capitalista ocupada com a
satisfacdo de parte das necessidades da reproducéo da forca de trabalho:
a moradia, mas sobretudo para reproduzir os capitais presentes na sua
realizagdo como mercadoria (VOLOCHKO, 2018, p. 113).

Apesar de todos os investimentos realizados para facilitar o acesso da populacéo a casa
prépria por meio do PMCMV, verifica-se com esses dados que o déficit habitacional ndo
diminuiu e que, segundo as tabelas apresentadas, ha muitos brasileiros que vivem em situacdo
de inadequacdo de infraestrutura e sem habitacdo digna, direito basico regulamentado na
Constituicdo Federal de 1988 e no Estatuto da Cidade de 2001.

Apoiados em estudos de Royer (2009), Ferreira (et al., 2019) sugerem que a aplicagéo

dos recursos recebidos pelo PMCMYV constituiam em uma estratégia para

[...] introduzir mecanismos de mercado na gestdo das politicas de
desenvolvimento urbano. No entanto, a reducédo da politica ao discurso
financeiro resulta em uma financeirizacdo da politica de habitagdo,
acarretando prejuizo em relacdo a universalizagdo do acesso & moradia
(ROYER apud FERREIRA et al., p. 14).
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Assim, ocorre 0 aquecimento da economia e 0S precos disparam resultando na
segregacédo e nas desigualdades sociais.

Cardoso e Aragdo (2013) sintetizam as criticas recebidas pelo PMCMV: a localizacao
dos empreendimentos, os privilégios concedidos ao setor privado, o ndo enfrentamento da
questdo fundidria, a grande escala dos empreendimentos, a qualidade arquitetdnica e
construtiva, a descontinuidade das a¢6es do Sistema Nacional de Habitacdo de Interesse Social,
a desigualdade entre a distribuicao de recursos.

As criticas reforcam que o programa € um projeto econémico (que atende aos interesses
econdmicos de reproducdo e acumulagcdo do capital), e ndo somente habitacional como é
informado pelo governo. A oferta de habitagdes'? ndo supriu o déficit como demonstrado nas
tabelas 1 e 4. Ha como refutar dois argumentos: falta de terras — pois no momento em que o
programa foi lancado havia e ainda ha grande oferta de espacos vazios na malha urbana
consolidada e nas franjas da cidade, onde empreendimentos foram implantados —, e imdveis
vazios na cidade, que poderiam abrigar uma nova funcdo social, confirmando, assim, que o

MCMYV foi um programa meramente econdémico e nao habitacional.

12 A relagdo entre o PMCMV e os condominios da area de estudo desta pesquisa serdo discutidos no item 3.1.
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2. EXPANSAO URBANA E A PRODUCAO DO ESPACO EM CUIABA

Entre os anos de 1938 e 2004, o perimetro urbano da cidade de Cuiaba foi alterado e
ampliado oito vezes, desde os meados do século XX, a cidade expandiu-se desordenadamente,
criando vazios urbanos que estimulam a especulacdo imobilidria e prejudicam o pleno
desenvolvimento da cidade, como demostra a figura 4. Os terrenos proximos as areas que se
desenvolviam rapidamente ganharam infraestrutura e, naturalmente, tornaram-se mais caros em
relacdo aos terrenos localizados nas franjas da cidade, que, em alguns casos, ainda nao

receberam infraestrutura.

Figura 4 — Evolucéo do perimetro urbano de Cuiaba

| [PESe—
- LEIN® 534 de 04,07,1960

‘ LEIN® 1,346 08 12.03.1974
‘ LEI N 1,537 de 26.04,1978
] LEI N 2,023 de 09.11,1962

| LEI N 3,412 de 30.12,1994

| [UTeR—.
- LEIN® 4,719 de 30,12,2004

Fonte: Cuiaba, Instituto de Planejamento e Desenvolvimento Urbano (2007).

O crescimento da cidade foi gradativo, ocorrendo lentamente até meados do século XX,
quando Cuiaba recebeu a Politica de Ocupacdo da Amazbdnia Legal, que estimulou seu
crescimento através de incentivos fiscais e créditos concedidos pela Superintendéncia do
Desenvolvimento da Amazonia (SUDAM), que subsidiou a interiorizagdo do estado de Mato
Grosso e construiu eixos rodoviarios importantes para o estado (LAMONICA, 1997). Com o
incentivo a ocupacgdo do Centro-Oeste, as cidades do interior mato-grossense sdo criadas por
urbanizadoras e desenvolveram-se por meio do agronegdécio, a capital reafirmou-se como

centro comercial e de servigos.
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A partir da década de 1960, a malha urbana de Cuiaba comegou a crescer para além do
nacleo inicial da cidade a medida que a populagdo aumentava, o processo intensificou-se com
a implantacdo da Universidade Federal de Mato Grosso e com o asfaltamento da Avenida
Fernando Corréa da Costa (Romancini, 2011). Na década de 1970, a populacédo alcancou 100
mil habitantes, sendo que, no inicio desta década, havia sido projetada e criada a avenida
perimetral e logo, em 1974, o perimetro urbano ultrapassou a via perimetral, quando inumeros
empreendimentos e loteamentos surgiram e contribuiram para a acelerada expansdo urbana e,
em pouco tempo, a perimetral conhecida como Miguel Sutil tornou-se uma avenida estrutural
da cidade. Romancini (2011) relembra que, no ano de 1977, no sentido da Avenida Fernando
Corréa da Costa, houve a implantacdo do Distrito Industrial.

Logo, a cidade espraiou-se e ocupou novas areas proximas a Universidade Federal de
Mato Grosso na regido leste e ao Centro Politico Administrativo — que recebeu as sedes dos
Orgdos estaduais e federais —, na Regido Administrativa Norte, entre o0 centro e esses
importantes empreendimentos, surgiram grandes areas ndo ocupadas, intensificando a
especulacdo imobiliaria.

A producéo habitacional ficou a cargo da Companhia de Habitacdo Popular do Estado
de Mato Grosso (COHAB-MT), uma sociedade de economia mista que integrava o Sistema
Financeiro de Habitacéo, estabelecida em 1965 e que implantou 140 Conjuntos Habitacionais
atendendo aproximadamente 46 mil familias, assim como planejou e executou a construgdo de
equipamentos urbanos.

Seguindo as diretrizes do BNH, o governador de Mato Grosso, Fernando Correa da
Costa, criou a Companhia de Habitacdo Popular do Estado de Mato Grosso (COHAB-MT) para
a construcdo de moradias em varias cidades do estado, a COHAB-MT foi criada juridicamente
pela Lei Estadual n° 2.408, em 1965, como uma sociedade de economia mista com o objetivo
de promover estudos sobre a habitacdo popular, planejamento e execucdo de solucGes
encontradas. A companhia resistiu a extingdo do BNH em 1986 e continuou operando até 1996,
quando tambem foi extinta.

Os conjuntos habitacionais empreendidos em Cuiaba, entre as décadas de 1960 e 1990,
assentaram 112.305 pessoas em 22.461 residéncias nos conjuntos Cidade Verde, Nova Cuiaba,
Grande terceiro, CPA 1, Sdo Gongalo, CPA 2 e 3, Tijucal, PROFILURB S&o Gongalo, Séo
Gongcalo, Presidente, Res. Trabalhadores, CPA 4, Vila Real, Itapajé e Industriario. Durante a
sua atuacdo, houve também programas de autoconstrugéo, executados pelo Poder Publico e pela
comunidade com recursos advindos do BNH: PROFIBURB, PROMORAR e Joéo de Barro.
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Em meados de 1970, com a intervencdo do Poder Publico foi destinada uma area para a
instalagdo do Centro Politico Administrativo com o objetivo de alocar 6érgédos publicos, federais,
estaduais e municipais. Uma parte dessa area foi destinada para a habitacéo popular, o Conjunto
Habitacional do CPA 1, 2, 3 e 4. As areas que se encontravam nas proximidades dos conjuntos
habitacionais do CPA foram ocupadas por novos loteamentos: Jardim Brasil, Jardim
Floriandpolis, Jardim Vitdria, Centro América | e 11, Jardim Itapud, Jardim Unido, Aguas
Nascentes, Tancredo Neves, Trés Poderes, Vila Nova, Vila Rosa, Novo Mato Grosso Il e Trés
Lagoas, constituidos por 9.421 lotes.

Segundo Aquino (2009), ndo ha registro das primeiras ocupacfes em Cuiaba, mas se
sabe que, antes de grandes avenidas serem criadas, ja havia 0 movimento de ocupac¢des em
Cuiab4, contabiliza-se que, até a década de 1970, houve 28 ocupac@es, seguidas por 20 na
década de 1980 e 26 entre 1990 e 2003.

Dentro das acGes da COHAB-MT, estava a regularizagdo fundiaria urbana de
loteamentos em &reas de invasdo, tendo sido regularizados 25.710 lotes em Cuiaba e, em
conjunto com a Prefeitura Municipal, alguns servicos de infraestrutura e equipamentos urbanos
foram instalados. Dentre os loteamentos legalizados, destacam-se: Jardim Florianopolis 1
(1.700 lotes), Jardim Floriandpolis 2 (237 lotes), Jardim Unido (1.585 lotes), Jardim Vitdria
(2.434 lotes), todos proximos da &rea de estudo.

No periodo de 1978-1979, o perimetro urbano foi ampliado, por meio de lei
complementar que delimitou as areas urbanas e de expansdo urbana, naquele momento, o
perimetro urbano estendeu-se na Regido Administrativa Oeste, Leste e Norte. Ressalta-se que,
através dessa lei, a area aqui estudada encontrava-se dentro dos limites urbanos de Cuiabg,
contudo a ocupagdo na regido iniciou seu processo na década de 1980 com bairros as margens
da rodovia Helder Candia (MT-010) e somente em 1997 a area estudada € denominada como
Area de Expansdo Urbana. Esta pesquisa aponta para a apropriacdo do espaco em areas de
expansao urbana pelos proprietarios de terra a fim de obter lucro, seguindo a Idgica capitalista
com a acumulacdo de terras a espera de valorizagéo, para entéo tornar o espaco uma mercadoria.

De acordo com Corréa (2003), a importancia e o valor concedido a uma area podem ser
modificados com o tempo, por meio da politica, cultura ou economia. Isso é claramente
aplicado e planejado nas cidades atualmente, conhecido como especulagéo imobiliaria, ato de
esperar que uma area valorize-se para aumentar o preco, como € o caso em Cuiab4, sobretudo,

na area estudada, onde encontram-se empreendimentos para diversas classes econémicas.
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A cidade de Cuiabé cresceu demasiadamente devido aos loteamentos, empreendimentos
fechados e conjuntos habitacionais de forma espontanea ou induzida resultando em 115 bairros,
segundo a Lei de Abairramento n.° 3.723 de 1997 (CUIABA, 2013).

A Lei que definiu o perimetro urbano da cidade foi instituida em 1938, a partir daquele
momento e até 2004, houve oito alteragdes que consistiram em ampliacdo e readequacgdo do
perimetro, como se pode ver na figura 5, que apresenta a tabela de Evolucdo do Limite do
Perimetro Urbano de Cuiaba. O ano de 2007 trouxe um importante marco para a legislacdo de

Cuiaba ao implantar o Plano Diretor e proibir qualquer alteracdo do perimetro urbano por dez

anos.
Figura 5 - Evolucdo do Perimetro Urbano de Cuiaba
Aro | Leine | Area (k) | ATESEMO | yagagsq s, | PoPURE0 | Varacao | Densidade

juli 1938 | Ata 176 2,59 - - - - -

juli 1960 534 450 1,91 73,75 45 875 - 101,94
mar/1974 |  1.346 48,45 43,95 976,67 122.284 166,56 25,24
abr/1978 1.537 104,98 56,53 116,68 164.896 34,85 15,71
nov/1982 | 2023 153,06 48,08 4580 222303 3481 14,52
dez/1994 | 3412 251,94 98,88 64,60 420.044 88,95 16,67
dez/2003 | 4485 256,31 437 1,73 517.193 2313 20,18
juli2004 4598 252 58 3,73 -1,46 531.504 277 21,04
dez/2004 | 4719 254 57 1,99 0,79 531.504 0,00 20,88
jan/2007 150* 254 57 0,00 0,00 576.855 8,53 22,66

* Lei Complementar n°. 150/2007.
Fonte: Cuiaba, 2007.

Considerando a area de Cuiabd, 254,57 km2 e a populacdo urbana na ultima estimativa
do IBGE (2020), que soma 618.124 habitantes, a densidade hab/ha de Cuiaba aumentou de
22,66, em 2007, para 24,28, em 2020. O resultado aponta que ha aproximadamente 24,28
habitantes para cada quilémetro quadrado, ou seja, devido a sua extensao a taxa de densidade
habitacional sinaliza um cenario de baixissima ocupacdo na cidade de Cuiaba.

Todas as alterages do perimetro urbano indicam um valor baixo na taxa de densidade
habitacional em consequéncia do crescimento no indice populacional. Nas décadas de 1980 e
1990, o poder publico em nivel municipal e estadual construiu nucleos habitacionais alguns
fora do perimetro urbano na Regido Administrativa Norte e na Regido Administrativa Sul, —
como foi o caso do Pedra 90 com aproximadamente oito mil lotes que por se localizarem fora
do perimetro urbano, ndo poderiam ser regularizados —, com a primeira Lei do Plano Diretor de

Cuiabg, em 1992, foi determinada a ampliacdo do perimetro urbano para incorporar as novas
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areas que foi efetivada dois anos mais tarde através da Lei 3.412 (Cuiabg, 2007). Por meio da
referida lei, glebas foram incluidas na zona urbana e passaram a fazer parte das areas de
expansdo urbana, ou seja, as areas de expansdo urbana encontravam-se, entdo, na zona urbana
de Cuiaba.
Para o reassentamento de moradores que habitavam em areas de risco de inundacdo, em
2003, foi definida a construcdo do Nucleo Habitacional do Sucuri em uma &rea contigua a zona
urbana, ou seja, mais uma vez uma implantacdo fora do perimetro urbano. No entanto, a
ampliacdo ndo contemplou a area do Sucuri, a justificativa dada pelo Poder Publico Municipal
foi que ocorreu um equivoco. A respeito desse “equivoco”, Silva (2016) assim se refere:
O que é denominado “equivoco” pelo poder publico municipal pode ser
considerado como a atuacdo legal do Estado atendendo interesses
particulares. Primeiro, o Estado construiu um conjunto habitacional
fora do perimetro urbano, depois, para reparar o “equivoco”, inclui no
perimetro urbano uma area que néo era a mesma do nlcleo habitacional.
Um “equivoco” que trouxe beneficios para os donos de terras da
referida area, que posteriormente se associam a empreendedores
imobiliarios e implantam condominios horizontais, com &reas
superiores a 30.000 m2 (...) Entende-se assim, que 0 motivo que levou
a incorporagdo dessa area & macrozona urbana, foi o atendimento a

interesses de proprietarios de terras rurais, que queriam transforma-las
em terras urbanas (SILVIA, 2016, p. 92).

Em 2004, entre revogacdo e san¢do de um novo perimetro no periodo de quatro meses,
a macrozona urbana de Cuiaba passou para 254,57 kmz2, sem aprovacao do Conselho Municipal
de Desenvolvimento Urbano e sem embasamento técnico. Em suma, o Estado, na esfera
municipal, teve o papel de transformar areas rurais em areas urbanas, atendendo, especialmente,
aos interesses dos empreendedores imobiliarios que implementam loteamentos e condominios
nas franjas da cidade. De acordo com Padua (2018, p.146), o0 movimento de alterar a
configuracdo inicial das areas apresenta a produ¢do de uma “nova sociabilidade”, retratando
outro tipo de apropriacdo da cidade gerido pelo mercado imobiliario, uma vez que viabiliza a
segregagao “como fendmeno revelador dos conteudos da producdo do espaco” e a
autossegregacao “como desejo de consumo”.

Nos loteamentos fechados em Cuiaba, devido ao investimento empregado e ao padrédo
dos empreendimentos, ha o que Botelho (2005, p. 307) denomina de “capital monopolista”, que
homogeneiza e fragmenta o espago intramuros, diminuindo as relagdes e as trocas com o que
estd fora dos muros, criando as ilhas no urbano. “Mas s3o ilhas com uma arquitetura bem
caracteristica e com uma padronizagdo socioeconémica que exclui como usuérios as camadas

da populacdo de rendimentos médios e baixos”.
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Percebe-se que a classe média e média alta movimenta-se pela cidade por escolha e ndo
por imposi¢do do mercado e da especulacdo imobiliaria. Quem decide viver em condominios
verticais consegue espaco nas proximidades das centralidades (centro urbano, centro politico e
administrativo, shoppings centers), que sdo regiGes bem localizadas e acessiveis por meio de
avenidas e do transporte individual, quem prefere habitar em condominios e loteamentos
fechados, encontra-os a alguns quildometros de distancia das centralidades, mas dentro da
cidade, como € o caso dos loteamentos fechados da Regido Administrativa Leste no entorno do
Parque Tia Nair, em outros casos, ha o deslocamento para as franjas da cidade, como se vé na
Regido Administrativa Oeste, que, apesar de estar na periferia da cidade, tem as distancias
vencidas pelo transporte individual.

Nas cidades brasileiras, o automovel individual é o principal meio de transporte urbano,
a cidade ¢é feita para os carros e percebe-se isso porque alguns acessos sao dificeis ou ndo sdo
possiveis pelo transporte publico coletivo, principalmente em bairros constituidos por
loteamentos e condominios fechados. Em contrapartida, a populacdo de baixa renda, que
depende do transporte coletivo, habita cada vez mais a periferia da cidade e, para deslocar-se
até o trabalho, perde uma ou duas horas no trajeto. Neste sentido, o automovel é um elemento
segregador, ademais, outro meio claro de segregacédo é a especulacdo imobiliaria, uma vez que
a especulacao determina o preco de um imdével, quanto mais préximo das centralidades ou com
maior infraestrutura, mais alto é o valor agregado. Em Cuiaba, as areas com menor valor
agregado sdo as areas destinadas para a expansdao urbana que tém sido ocupadas e
transformadas, mesmo com o alto indice de vazios urbanos espalhados pela malha consolidada,
portanto o ideal seria justamente a ocupacgéo de areas de expansdo urbana apds a ocupacao dos
vazios urbanos.

A valorizacdo imposta aos vazios urbanos relaciona-se diretamente com a preservagao
aos interesses do capital. Os valores da terra nos vazios urbanos séo mais elevados que as terras
em areas de expansao urbana devido a localizacdo e presenca de infraestrutura basica, pois sao
lotes estrategicamente situados nas areas consolidadas.

Para Clemente, Silveira e Silveira (2011), os vazios urbanos sdo espagos que nao
possuem ocupacdo ou uso adequado, que se localizam em areas urbanizadas, consolidadas e
que detenham infraestrutura urbana, desse modo, o termo vazio urbano refere-se aos lotes e/ou
glebas vagas e a edificios subtilizados.

Por ser tratar de um termo que permite diversos entendimentos, os autores (op. cCit.)

estruturaram o termo vazio urbano em duas categorias: imovel subutilizado e vazio urbano,
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ambos constituidos por lotes e edificagdo. Na categoria imovel subutilizado, no quesito lotes,
foram considerados os lotes parcialmente utilizados e estacionamentos e para 0 quesito
edificacdo, classificam-se edificacbes parcialmente ou temporariamente utilizadas. Na
categoria vazio urbano, para o quesito lotes, considera-se: lotes ndo-ocupados, desocupados,
vagos e construcdes interrompidas na fase de fundacéo, no quesito edificacdo, constituem-se as
edificacGes ndo-utilizadas, sem uso e em ruinas.

Entende-se, portanto, que o termo “vazio urbano” relaciona-se com a falta de uso ou
funcdo social e econdmica. O vazio urbano € um espago a espera de ocupacdo futura e que
promove a especulacdo imobiliaria, seja em configuracdo de gleba, lote ou edificio. A
especulacdo imobiliaria nas areas de vazios urbanos resulta na expansdo urbana que produz
uma cidade dispersa e fragmentada, eleva os custos no processo de urbanizacdo de novas areas
e aumenta a dependéncia do automovel individual.

A ndo utilizacdo de lotes vazios e de edificios subutilizados é desfavordvel para o
planejamento urbano da cidade, no entanto, devido a valorizacao, é vantajoso aos proprietarios,
visto que impde reserva de valor, aumentando a especulacdo imobiliaria e estimulando a
ocupacao em areas de expansao urbana, haja vista que, nessas areas, concentram-se os “bancos
de terras” com valores menores ¢ dimensdes maiores que as terras de vazios urbanos
encontrados na malha urbana consolidada. Logo, o mercado imobiliario implanta, em areas de
expansao urbana, seus empreendimentos destinados as mais variadas faixas de renda e 0s vazios
urbanos vao se valorizando.

O Estatuto da Cidade (BRASIL, 2001) e o Plano Diretor de Cuiaba (CUIABA, 2007)
nada trazem sobre os vazios urbanos diretamente, mas tratam acerca da fungéo social sobre a
propriedade urbana, de modo que atendem as necessidades dos cidaddos quanto a qualidade de
vida, a justica social e ao desenvolvimento das atividades econdmicas.

Barros, Carvalho, Montandon (2010) ressaltam que os instrumentos relativos a
habitacdo podem auxiliar na regularizacdo de areas ocupadas e vazias para a habitacdo de
interesse social, ao implementar os projetos de habitacdo de interesse social em areas dotadas
de infraestrutura que estdo vazias ou ociosas, o Poder Publico evita a ocupacdo das periferias
na cidade.

Para conter a formacéo e 0 aumento dos vazios urbanos, o Estatuto da Cidade, em seu
artigo 5°, indica o Plano Diretor para determinar o parcelamento, a edificacdo ou a utilizacao
compulsoéria do solo urbano nédo edificado, subutilizado ou ndo utilizado, e, assim, instituir a

funcdo social da propriedade para impedir a especulagdo imobilidria nesses espagos vazios,
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contudo, esse instrumento deve ser transformado em legislacdo, ter prazo e extensdo
determinada para que tenha validade.
A manutengdo de terrenos vazios ou ociosos, inseridos na area
urbanizada, a espera de uma valorizacdo futura que beneficia apenas
seus proprietarios, diminui os espacos disponiveis na cidade para a
moradia e as atividades econdmicas necessarias para ©
desenvolvimento de toda a sociedade, especialmente para 0s grupos

economicamente vulneraveis (BARROS, CARVALHO,
MONTANDON, 2010, p. 97).

O artigo 7° trata sobre o IPTU progressivo no tempo, um instrumento do Estatuto da
Cidade significativo para o cumprimento do direito a cidade, sendo que, por meio dele, 0s
proprietéarios que foram notificados e ndo cumpriram os prazos instituidos para o parcelamento,
edificacdo ou utilizacdo compulséria pagardo o imposto calculado por uma porcentagem de
valor de mercado do imovel. Essa penalidade pode aumentar progressivamente sobre 0s
imdveis, pois compreende-se que a falta de funcdo social no imdvel da-se para a valorizacéo
através da especulacdo imobiliaria.

O Plano Diretor de Desenvolvimento Estratégico de Cuiaba de 2007, no presente
momento em processo de revisao, abrange e estabelece diretrizes em seu artigo 4° sobre a
politica de desenvolvimento urbano e rural do municipio, sobre a funcdo social da propriedade;
sobre as politicas publicas do municipio, sobre o plano urbanistico-ambiental e sobre a gestdo
democratica e compartilhada. O artigo 5° pontua o direcionamento que o Plano Diretor de
Desenvolvimento Estratégico de Cuiaba (PDDE) segue: promoc¢do da qualidade de vida a
populagéo, justica social e reducdo de desigualdades sociais e regionais, inclusdo social (ao
acessar bens, servigos e politicas sociais), direito a cidade (a terra urbana, a moradia, a
infraestrutura, ao saneamento ambiental, ao transporte, ao trabalho, lazer e servicos publicos),
respeito as funcbes sociais da cidade, entre outros. No artigo 9°, dentre as diretrizes gerais,
destaca-se a promoc¢do do ordenamento territorial por planejamento e controle do uso, do
parcelamento e da ocupacdo do solo urbano para preservar-se contra 0 USO excessivo ou
indevido sobre a infraestrutura urbana e do uso especulativo da terra como reserva de valor
(CUIABA, 2007).

No discurso, nota-se uma preocupacao e ha apontamentos e citagdes sobre justica social,
direito a cidade e ao cumprimento das fungdes sociais respaldados no Estatuto da Cidade e em
seus instrumentos. O que se vé na cidade ao longo desses 14 anos sem um novo Plano Diretor
é que, em alguns casos, ocorre exatamente o contrario do que preconiza o PDDE regulamentado

em 2007. O que se percebe é que o Plano Diretor de Desenvolvimento Estratégico de Cuiaba
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ndo foi elaborado para ser colocado em prética. O interesse coletivo e 0 bem-estar social da
populagéo continua sendo desrespeitado, os instrumentos elaborados pelo Estatuto da Cidade e
citados no PDDE ndo foram regulamentados pela Camara Municipal, ou seja, ndo ha validade.
O mercado imobiliario esta acima das leis e ndo ha cumprimento do direito a cidade.

Silva (2011) relembra que, em Cuiaba, houve alteracBes no perimetro urbano que
beneficiaram a producdo do espago na Regido Administrativa Oeste entre os anos de 2003 e
2004, empreendimentos foram edificados na area de expansao urbana, mesmo havendo espacos

que ndo estdo cumprindo sua funcao social. Silva (2016, p. 61), ademais afirma que:

No que se refere aos atos e leis que definiram o perimetro urbano,
destacamos as trés dltimas: a de 2003, e as duas de 2004, pois as areas
que elas anexam ao perimetro urbano abrigam um ndmero expressivo
de empreendimentos imobiliarios residenciais voltados a fracdo de
classe que detém alto poder aquisitivo, no jargdo imobiliario, o
consumidor AA. Os empreendimentos compreendem condominios
horizontais e condominios verticais, que materializam uma producéo do

espaco urbano que segue a ldgica capitalista (SILVA, 2016, p. 61).

N&o havia necessidade de aumentar o perimetro urbano e investir o dinheiro publico em
infraestrutura urbana, pois havia areas na cidade em que os projetos poderiam adequar-se, ou
seja, esses empreendimentos deveriam ter sido instalados em d&reas que ja possuem
infraestrutura urbana e que ndo causariam especulacdo imobilidria com o espraiamento da
cidade.

Neste sentido, segundo Fraporti (2019, p. 57), o perimetro urbano da cidade deve
vincular-se a “politica de controle da expansao e do uso ¢ ocupagdo do solo urbano para evitar
a expansdo urbana sobre areas inadequadas; evitar vazios urbanos e especulacdo imobilidria”.

O acesso a habitacdo e a infraestrutura ndo alcancou a todos na cidade — e sera que um
dia alcancara? —, a populacdo mais pobre ainda ocupa, em alguns casos, ilegalmente, constroi
suas proprias casas dentro de suas limitagdes financeiras e ndo consegue financiamento por ter
trabalho informal ou baixa escolaridade. O pobre habita onde a cidade ainda ndo chegou, em
lugares afastados do centro, do seu local de trabalho, dos espagos publicos de lazer.

Dentre as dindmicas na producdo do espaco, destacam-se 1) a ampliacdo da malha
urbana que promove a disperséo, a fragmentacéo e a desigualdade social — como se percebe na
ampliacdo do perimetro urbano de Cuiabd e na instituicdo de bairros fora do perimetro urbano,

caso do bairro Pedra 90 —, 2) a fragmentacdo que recai sobre outros espacos da cidade, visto
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que h& uma separacédo seguindo atividades caracteristicas como o distrito industrial e as ruas de
comércio: rua das oticas, rua das noivas.

Uma cidade polinucleada possibilita acesso facilitado aos espacos urbanos e ao consumo
de bens e servicos enquanto, em uma cidade dispersa, a desigualdade pode ser medida em varios
sentidos, destacando-se dois: 0 acesso aos espacos e a mobilidade urbana — longas distancias
dificultam o acesso e o transporte insuficiente e ineficiente. Visto que Cuiaba é dividida por
regides administrativas, os equipamentos urbanos e de lazer deveriam ser implantados em todas
as regides administrativas, para evitar grandes deslocamentos, possibilitar 0 acesso a eles e 0
cumprimento da cidade como direito.

Neste sentido, a desigualdade consolida-se através dos diferentes padrbes de
construcdes residenciais, do acesso a infraestrutura, aos equipamentos urbanos, aos espacos
publicos, aos bens e servigos oferecidos na cidade. Esse fendmeno que pode ser notado na area
de estudo e nos bairros do entorno imediato, onde se v&, de um lado, 0 acesso a infraestrutura,
bens, servigos, a legalidade, de outro, a ilegalidade, auséncia e/ou precariedade, quando muito,
do acesso a infraestrutura e aos equipamentos urbanos, bens e servicos.

A parte da populacdo que é excluida do mercado formal de habitacdo e sem dispor do
direito a cidade, o que é regido pela Constituicdo Federal de 1988 e pelo Estatuto da Cidade,
encontra como alternativa a ocupacao de periferias e a autoconstrucdo como forma de acessar
uma das principais necessidades do ser humano: a moradia.

A autoconstrucao € o acesso a moradia por meio de seus proprios recursos, podendo
envolver mdo de obra prépria ou contratada, ndo contando com o auxilio técnicos de arquitetura
e engenharia com o projeto arquitetdnico, estrutural, hidraulico e elétrico, sem cumprimento ao
cddigo de obras e outras legislacGes vigentes.

Enquanto os empreendimentos produzidos pelo mercado imobiliario ja nascem
regularizados e com toda a infraestrutura urbana necessaria, pois recebem investimentos do
setor privado, os bairros do entorno permanecem em sua totalidade desprovidos da mesma
infraestrutura, caracterizados com baixa renda, baixa escolaridade, alta incidéncia de violéncia
e altos indices demograficos.

Como o mercado legal é inacessivel para a populacdo de baixa renda, as ocupacgdes
nessas areas representam a expansdo pelo viés urbano e a Unica saida para essas familias.
Segundo Maricato (2010, p. 9), “ninguém vive ou se reproduz sem um abrigo”, a falta de acesso
ao mercado imobiliario legal faz 0 homem ocupar areas ambientalmente frageis, distantes do

centro urbano, do seu local de trabalho, areas sem infraestrutura e equipamentos urbanos que
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prezam os direitos basicos instituidos na Constituicdo Federal de 1988. Na procura por uma
habitacdo, a populacdo de baixa renda ocupa areas que ndo sdo valorizadas pelo mercado

imobiliario e tornam-se a alternativa para a referida populacao.

A retencdo de terras ociosas nas cidades é parte estrutural desse modelo
que combina: mercado restrito e frequentemente luxuoso, lucro
especulativo, auséncia de politicas sociais em escala significativa (isto
é, uma escala que va além das festejadas best practices), escassez de
moradia, segregacdo e informalidade [que espelha e reproduz as
caracteristicas da sociedade desigual] (Maricato, 2010, p. 8, grifo no
original).

Proximo da area de estudo, encontram-se os bairros Jardim Vitoria, Jardim Floriandpolis
e Jardim Unido que fazem parte da Regido Administrativa Norte. Neles, o processo de ocupacgéo
iniciou-se nas décadas de 1980 para o primeiro bairro e década de 1990 para os demais. A
regularizacdo ocorreu em 1992 para os primeiros bairros e, em 2007, para o Ultimo. Destaca-se
que, na década de 1990, houve ainda a construcdo de condominios horizontais na area de
expansdo urbana: Jardim Vitdria A e Jardim Vitoria B, a entrega das chaves realizou-se em
2001 (CUIABA, 2010).

Na Regido Administrativa Oeste, na area de expansdo urbana e nas proximidades da
area de estudo, hd somente o Jardim Ubirajara caracterizado como bairro como autoconstruido,
tendo seu inicio como assentamento informal na década de 1980. Os outros surgiram por agdes
do poder publico como o Nucleo Habitacional Milton Figueiredo — resultado de uma remocéo
do assentamento informal Aguas Nascentes que ocorreu na década de 1990, mas que s6 foi
reassentado em 2008 —, ou pelo mercado imobiliario que produziu o espaco na area de expansdo
urbana (Ibid., 2010).

A regularizacdo fundiaria e a urbanizacao de areas ocupadas pela populacdo de baixa
renda fundamenta-se no inciso XIV do Art. 2 do Estatuto da Cidade, que sugere a andlise das
normas de urbanizacéo e da Lei de Uso e Ocupagdo do Solo (1979). E do interesse do Poder
Publico Municipal regularizar essas areas, apesar da situacdo socioecondmica da populacéo,
pois, a partir desse momento, pode ser aplicado o Imposto Predial e Territorial Urbano (IPTU).

Analisando a tabela da Planta de Valores Genéricos de Cuiaba aprovada em 2019 e que
foi aplicada em 2020, identificou-se o preco do metro quadrado (m?2) cobrado nos bairros e nos
empreendimentos.

Na area de estudo e em seu entorno, incidem os seguintes valores por m2: R$ 49,85 ao
longo da Rodovia Emanuel Pinheiro e R$ 83,08 em toda a extensdo da Rodovia Helder Candig;
para os bairros da Regido Administrativa Norte: Jardim Vitéria R$ 83,08, R$ 49,85 e R$ 33,23,
para o Jardim Floriandpolis R$ 41,54 a R$ 33,23; na area de expansdo urbana da Regido
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Administrativa Norte: R$ 66,46 para os condominios residenciais Jardim Vitoria A e B. Para
os bairros da Regido Administrativa Oeste, Jardim Ubirajara R$ 83,08, R$ 49,85 e R$ 33,23;
para a expansdo urbana da Regido Administrativa Oeste contabilizam-se os valores de: R$
332,32 para os Condominios Florais Cuiaba, Florais dos Lagos, Florais do Valle, R$ 249,24
Condominio Residencial Granville, R$ 249,24 Condominio Residencial Country Club, R$
49,85 para o loteamento Parque Residencial Na¢des Indigenas e para os Nucleos Habitacionais
Milton Figueiredo e Sucuri, por outro lado, para os outros empreendimentos, ndo ha
apontamento de valor por metro quadrado.

Considerando que o valor cobrado relaciona-se com o padréo da rua e com o0 metro
quadrado do terreno ou das fracOes ideais, 0 alto valor incide sobre os empreendimentos que
dispdem ndo sé de infraestrutura urbana, mas também de espacos para lazer, contemplacao e
esportes.

De modo geral, 0 metro quadrado mais caro de Cuiaba recai sobre o trecho entre a
Avenida Miguel Sutil e Avenida Vereador Juliano Costa Marques, e entre Avenida Getulio
Vargas e Avenida Dom Bosco — R$ 2.824,69 —, e da Regido Administrativa Oeste, 0 Bairro
Popular varia entre R$ 830,79 a R$ 249,24 pelo metro quadrado (Cuiab, 2020).

21  OESPACO COMO MERCADORIA EM CUIABA

O espaco e a sociedade estdo em constantes transformacgdes, novas dindmicas sao
inseridas na producdo urbana da cidade. Novos empreendimentos estdo sendo construidos em
terrenos com grandes dimensdes em areas consolidadas na malha urbana ou nas franjas da
cidade, seguindo tecnologias arquiteténicas e da construcao civil que possibilitam entre trés ou
quatro anos a entrega dos empreendimentos com infraestrutura, elementos de seguranca,
equipamentos de lazer e oferta de servigos que dao suporte para a reproducéo social.

Entre os empreendimentos, estdo 0s residenciais, comerciais, empresariais e
institucionais, que, em alguns casos, sdo contiguos ou dividem o0 mesmo espago como a¢do
independente do setor imobiliario ou induzido pela Lei de Uso e Ocupagédo do Solo (1979),
como o caso da Lei de Uso e Ocupacdo do Solo do Municipio de Cuiaba, que institui a
construcdo de empreendimentos comerciais proximos aos residenciais — Art. 128: “Em
condominios com mais de 400 (quatrocentas) unidades habitacionais autbnomas deverao ser
previstas areas comerciais e de servicos para atendimento local, compativeis com a legislacéo

do Uso e Ocupacio do Solo para a Zona em que estiverem inseridas” (CUIABA, 2015).
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De acordo com Romancini (2011, p. 41), uma nova morfologia urbana surgiu em Cuiaba
a partir da década de 1990, os condominios e loteamentos fechados “revela[m] a segregagdo
socioespacial e a ruptura do didlogo entre os diferentes, evidenciando uma cidade fragmentada,
com predominio do espaco privado sobre o publico”. Naquele momento, os empreendimentos
ndo seguiam normas urbanisticas de implantacdo, somente, em 1999, foi criada a Lei
Complementar n° 56 que regulamentou a implantacéo dos condominios e que foi revogada pela
Lei Complementar n°® 389 de 2015, que € a presente Lei de Uso e Ocupacdo do Solo, que
reconhece duas formas de loteamento e duas tipologias de condominio. A legislacdo de 2015
define loteamento da mesma forma que a Lei 6.766 de 1979 e traz, como variante o Loteamento
integrado a edificacdo ou conjunto habitacional, em que o empreendedor executa as obras de
infraestrutura e as residéncias.

A respeito dos condominios, sdo apresentados os Condominios urbanisticos e os
Condominios urbanisticos integrados a edificacdo, o primeiro executa a infraestrutura urbana,
0s equipamentos de uso comum, divide os lotes em unidades autdnomas, nessa tipologia sao
admitidas, segundo a Lei de Uso e Ocupacdo do Solo do Municipio de Cuiaba (2015), “abertura
de vias de dominio privado e vedadas as de dominio publico internamente ao perimetro do
condominio”.

O segundo segue como uma variante do primeiro, contudo toda a construcdo é realizada
pelo empreendedor, como as edificacdes e os equipamentos de uso comum, — considera-se
equipamentos comuns a infraestrutura, as instalacdes e as construcdes de uso comum. Por meio
da Lei de Uso e Ocupacdo do Solo do Municipio de Cuiabd (2015), considera-se
desmembramentos®, remembramentos!*, desdobro!®, os dois tipos de loteamentos e
condominios urbanisticos como intervencdes de urbanizagio do solo (CUIABA, 2015).

Com a legislacdo sobre Uso e Ocupacdo do Solo de Cuiabé, regulamentada em 2015,
determinou-se que os empreendimentos que possuem mais de 400 (quatrocentas) unidades
habitacionais autbnomas entre si devem destinar areas para o comércio e servigos a fim de suprir
a demanda do empreendimento. Esse fendmeno relaciona-se com os centros empresariais e/ou
comerciais que estdo sendo criados pelo mercado imobiliario nas proximidades dos novos

condominios urbanisticos que estdo surgindo em Cuiaba.

13 A subdivisdo de glebas em lotes destinados a urbanizagao ou a edificacdo, com aproveitamento do sistema viario
existente ou planejado, desde que ndo implique na abertura de vias ndo planejadas, nem prolongamento,
modificacdo ou ampliagdo das ja existentes (Cuiabd, 2015).
14 A reunido de dois ou mais lotes para a formagédo de um nico lote (Cuiabé, 2015).
15 Subdivisdo de um lote em novos lotes com acesso por via publica existente e que constituam novas unidades
(Cuiab4, 2015).
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Outra determinagéo da legislagéo refere-se ao fechamento dos empreendimentos por
muros, ndo devendo haver vedagdo completa, mas ser intercalada com elementos que permitam
a visualizacdo e a circulacéo de ar entre o interior e exterior do empreendimento, sendo que,
nesse ponto, se observara a vedacao da visao e como o fato de cercar por muros produz espacos
externos pouco convidativos & caminhada.

Jacobs (2011) descreve o quanto o uso das cal¢adas é importante para a vida na e da
cidade, por meio da calgada e de seu uso ininterrupto ha seguranca, contato e integracédo entre
pessoas. Sem pessoas, ndo ha uso das calcadas e, sem uso, a inseguranca urbana impera na
cidade e domina as pessoas. Para Jacobs (2011, p. 61), “ruas impessoais geram pessoas
anOnimas”, em ruas impessoais, Ndo ha contato, resultando no medo e na inseguranga, além
disso, a autora apresenta trés caracteristicas das ruas movimentadas: é perceptivel a separacao
entre 0 espaco publico e o privado, os olhos da rua sdo fundamentais para manter a seguranca
urbana e a calgada deve ser movimentada ininterruptamente.

Em todas as regides administrativas de Cuiabd, os condominios e loteamentos fechados
sdo reproduzidos. Todavia, a partir dos anos 2000, houve um dinamismo econémico que gerou
um aumento consideravel no crescimento do mercado imobiliario, principalmente apds o
Programa Minha Casa Minha Vida (2009), que movimentou o setor imobiliario e todo seu
comércio.

Faz-se mister notar que a financeirizagcdo na construcdo e/ou aquisicdo de um imovel
trouxe o poder de compra a juros baixos, subsidios e longos periodos para finalizar o
pagamento, até 35 anos, para a classe media e média-baixa.

Em Cuiab4, na Regido Administrativa Oeste €, principalmente, na area de estudo desta
pesquisa, 0 mercado imobiliario atua intensamente produzindo o espaco urbano. A dindmica
imobilidria na Regido Administrativa Oeste pode ser quantificada aproximadamente da
seguinte forma: seis loteamentos fechados, 24 condominios horizontais, 100 condominios
verticais, trés conjuntos habitacionais e dois empreendimentos comerciais/empresariais recém-
langados.

O diferencial entre os empreendimentos esta na localizagdo, na diversificacdo de
equipamentos de lazer, o acesso facilitado & compra surge com o processo de financeirizagcdo
de maior expressividade no Brasil pos-crise do subprime que alterou a dinamica do
financiamento nas cidades brasileiras e intensificou a producéo e reproducdo do espaco urbano

pelos produtores imobiliarios.
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O espaco como mercadoria ndo abrange somente a area urbana de Cuiabd, uma vez que,
na zona rural, existem as chacaras de recreio e, recentemente, a produgdo de “condominios de
chacaras”, que reproduzem os condominios e loteamentos urbanos, no entanto, estdo
implantados na regido do Coxipé do Ouro, que tem, como principal atrativo o acesso ao rio,
como revela a figura 6.

O mercado imobiliario aposta no marketing para auxiliar na venda de seus produtos,
utiliza o status, a qualidade de vida, os equipamentos, as areas comuns para convencer oS
compradores e até para justificar a localizacdo dos empreendimentos, que se tratara mais sobre
0 marketing no préximo capitulo.

Figura 6 — Material de Divulgagdo Condominio de Chécara
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Fonte: Grupo Shallon, 2020.

As empresas do setor imobiliario que se inserem como produtoras do espago urbano na
area do recorte espacial para esta pesquisa caracterizam-se por empresas de ambito
internacional — BC Genera —, nacional — PDG, Goldfarb, MRV — e locais — Ginco Urbanismo,
Construtora So José, Ello Construtora e incorporadora, Construbello, CX Construgdes. O
dinamismo das empresas reflete a expansdo do setor imobiliario e do capital (que atravessa
fronteiras, vale-se de legislacdes e infraestrutura urbana). Entre os anos de 2009 e 2014, a
quantidade de empreendimentos implantados na cidade aumentou como reflexo estratégico da
crise econdmica de 2008 e em decorréncia da Copa do Mundo, que teve como subsede em
Cuiaba em 2014,
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De acordo com Romancini (2011), a urbanizagéo do estado de Mato Grosso relaciona-
se a mercantilizacdo do solo e gera altos rendimentos para 0 mercado imobiliario que continua
lucrando com o crescimento e construcdo das cidades, por sua vez, 0s agentes produtores do
espaco urbano apoiam-se no Poder Publico Municipal e Estadual para produzir o espaco urbano,
na construcdo de novos habitats e de vias de circulagéo.

Em Cuiaba, a tendéncia repete-se, 0 mercado imobiliario induz &reas para a producdo e
desenvolvimento, tendo como exemplo a ampliacdo do perimetro urbano beneficiando terras
rurais que se transformaram em terras urbanas na Regido Administrativa Oeste, no inicio dos
anos 2000 e, mais recentemente, a duplicagéo das rodovias Helder Candia e Emanuel Pinheiro,
privilegiando o transporte privado individual e valorizando as areas adjacentes.

Abdalla (2006) aponta que Cuiaba tem sido planejada de forma dispersa, favorecendo e
pressionando a expansao da cidade, visto que os empreendimentos ndo ocupam as areas dotadas
de infraestrutura, mas ocupam as franjas da cidade e induzem o desenvolvimento urbano para
essas regides, aumentando os vazios urbanos. Portanto, a cidade dispersa e difusa faz parte do
planejamento urbano fundamentado no capital.

Para Romancini (2011), o mercado imobiliario em Cuiaba esta associado aos Fundos de
Investimentos Imobiliarios (FII’s), 0 que revela a complexidade das operagdes financeiras
envolvendo os negdcios da producdo do espaco. O mercado imobiliario enxergou em Cuiaba
um local propicio para seus empreendimentos horizontais e verticais, empresas novas passam
a competir com as empresas que ja se encontram estabelecidas na cidade. As incorporadoras e
construtoras que atuam/atuaram na area em estudo sdo as seguintes: CX Construcdo, MRV e
PDG.

Seguindo os planos e ofertas para a reproducdo e acumulagdo do capital, 0 mercado
imobiliario insere-se na producdo de habitacdo para a classe média baixa, que tem adquirido
casas e apartamentos financiados pela Caixa Econdmica Federal e pelo PMCMV.

De acordo com Silva (2016), em Cuiaba, ha cinco incorporadoras e construtoras que
contemplam o PMCMV: PDG, MRV, GMS, Rossi, Alva e Tocantins, destacando-se a PDG e
a MRV por maior quantidade de empreendimentos, sendo que essa Ultima é a Unica que
continua lancando condominios pelo PMCMV. As incorporadoras MRV e PDG iniciaram a
producéo do espaco urbano em Cuiaba apos a abertura de capitais.

Constata-se que propria urbanizacdo faz parte da logica do capitalismo que transforma
o solo, a moradia, a infraestrutura, a natureza, o microclima ameno em produto mercadoldgico.

As discussdes demonstram que a administragdo publica de Cuiabd ndo tem seguido suas
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proprias legislacfes nem o Estatuto da Cidade, que preconizam a cidade acessivel a todos o0s
habitantes por meio da justica social.

As areas destinadas a expansao urbana tém sido ocupadas e transformadas mesmo sem
a ocupacao dos vazios urbanos encontrados na malha urbana, préxis que se distancia cada vez
mais do que seria o ideal para a cidade: urbanizar areas de expansdo urbana apos a ocupacdo
dos vazios urbanos. O modo em que se produz o espacgo urbano torna a cidade desordenada,
estimula a especulacdo imobiliaria e induz o espraiamento urbano, prejudicando o pleno

desenvolvimento da cidade e causando negativos impactos socioecondémicos e espaciais.
2.2 VALORIZA(;AO DAS AREAS DE EXPANSAO URBANA

A Regido Administrativa Oeste esta a caminho de um novo ciclo de desenvolvimento e
producdo do espaco urbano em razéo da proximidade com a nova Rodoanel e a possibilidade
de um dialogo entre esta e a regido administrativa norte de Varzea Grande — que recebera o
Parque Tecnoldgico de Mato Grosso e empreendimentos residenciais —, as vias de rapida
circulacdo que conduzem a qualquer outra regido administrativa e as novas e velhas
centralidades fomentardo ainda mais o desenvolvimento.

De acordo com Fraporti (2019), a Regido Administrativa Oeste ¢ a regido mais favoravel
para expansao urbana, uma vez que as outras Regides Administrativas possuem obstaculos
fisicos e ambientais: a Regido Norte esta distante dos pontos de captacdo de agua; na Regido
Sul, em funcdo do Distrito Industrial, hd impossibilidades por se tratar de uma Zona de Alto
Impacto; a Leste, por sua vez, possui restricbes para a ocupacdo por estar proxima ao rio
Coxipo.

Como expresso em outras passagens desta dissertagcdo, a municipalidade teve o papel de
transformar areas rurais em areas urbanas ainda em 1978, atendendo especialmente aos
interesses dos proprietarios fundiarios e dos promotores imobiliarios que constituiram seus
bancos de terras e aguardaram décadas para implantarem loteamentos e condominios nas franjas
da cidade. No que se refere ao estabelecimento de banco de terras para empreendimentos
residenciais, Fraporti (2019, p. 95) faz a seguinte analise:

Esta atuacdo das construtoras e incorporadoras de constituir um banco
de terras estd associada a uma aparente aceitacdo do produto
condominio pelo mercado, 0 que leva a constituicdo de um nicho de
atuacdo urbanizadora por essas empresas, que adquirem grandes glebas
e empreendem com langcamentos aos poucos. Uma observacdo com
base temporal do langamento dos empreendimentos revela a atuagdo
destas empresas em momentos politicos e econdmicos distintos.
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Inseridas na area urbana da Regido Administrativa Oeste, localizam-se as rodovias
Helder Céndia e Emanuel Pinheiro, onde, respectivamente o mercado imobiliario tem
produzido empreendimentos como: o bairro Parque das Nacdes Indigenas — que compreende
condominios horizontais e verticais —, 0s condominios verticais Parque Chapada da Costa e
Forest Hill Residence; condominios horizontais de casas geminadas Residencial Saint Joseph,
Unique Residence, Vistas Residence, condominios com sobrados Flores do Cerrado e Village
do Bosque, loteamentos fechados, Granville, Residencial Country, Florais Cuiaba, Florais dos
Lagos, Florais do Valle, e condominio vertical Brasil Beach Home Resort.

As areas em que esses empreendimentos localizam-se eram consideradas terras rurais,
mas foram incluidas na zona urbana como zonas de expansdo urbana em meio as alteracGes do
perimetro urbano, a rea em que se encontram os empreendimentos € atualmente considerada
como Zona de Uso Multiplo. Segundo a Lei de Uso e Ocupacdo do Solo do Municipio de
Cuiaba, podem ser consideradas como Zona de Expansdo Urbana (ZEX) areas que ainda ndo
foram parceladas para fins de ocupagéo urbana e que se inserem na Macrozona Urbana. Ao
implantar qualquer intervencdo de urbanizacdo do solo nessa zona, ela torna-se Zona de Uso
Multiplo (ZUM), contudo a legislacdo ndo especifica um momento em que a ZEX possa ser
usada (CUIABA, 2015).

Em Cuiaba, as camadas de maior renda movem-se para 0s melhores espacos da cidade,
até mesmo para areas que estdo em processo de desenvolvimento como as areas proximas aos
limites do perimetro urbano que sera transformado e supervalorizado através de investimentos
publicos e privados para atender a nova demanda.

A localizacdo é o principal elemento que influencia o valor de um empreendimento,
para melhor compreender, considera-se dois empreendimentos com a mesma infraestrutura que
podem ter precos diferentes conforme a sua localizacdo, logo, o valor do imével esta
diretamente vinculado ao valor da terra, da sua localizacao.

A valorizacdo de uma gleba pode ser antecipada pela infraestrutura que ela ou seu
entorno recebam, o especulador imobiliario pode esperar anos para aquela regido valorizar-se
e, assim, ter as condicBes que, para ele, sdo necessarias para obter maiores lucros. As glebas em
gue se localizam os empreendimentos foram incorporadas a macrozona urbana na década de
1980, entretanto a urbanizacao pelas praticas do mercado imobiliario comegou quase vinte anos
mais tarde ao configurar a area como polo de investimento, isso significa que os proprietarios
fizeram da regido um “banco de terras”, com isso se explica a ampliagdo do perimetro urbano

em gue exatamente encontra-se o Brasil Beach Home Resort.
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O mercado imobilidrio transformou o “direito a cidade” em mercadoria, pois faz com
que a ocupacao em areas bem localizadas seja um privilégio das classes de maior renda que
podem pagar pelo direito de habitar essa regido, ndo sé pelo valor do empreendimento, mas
como o bem-estar agregado a reproducdo da vida.

A populagio de baixa renda reservam-se areas em péssimas condigdes urbanisticas,
habitacionais e sem qualidade de vida:

A cidade capitalista ndo tem lugar para os pobres. A propriedade
privada do solo urbano faz com que a posse de uma renda monetéaria
seja requisito indispensavel a ocupacdo do espaco urbano. Mas o

funcionamento normal da economia capitalista ndo assegura um
minimo de renda a todos (SINGER, 1982, p. 33).

Os especuladores, para promover seus empreendimentos, atuam para direcionar 0s
investimentos do poder publico para as areas que foram adquiridas a baixo preco e que se
encontram destituidos de servigos urbanos, para, assim, aumentar o preco do solo. Quando isso
ndo ocorre, o préprio especulador executa a infraestrutura, como se percebe na atuacao da Ginco
Urbanismo em Cuiaba.

Nessa situacdo, a contradicdo aparece em dois momentos: a) a populagdo néo consegue
residir em areas centrais ou ja urbanizadas devido ao alto preco do solo que é atribuido ao
lote/imovel pela especulacdo imobiliaria e pela propriedade privada do solo urbano; b) a
populagédo ocupa a periferia, permanecendo distante das centralidades, e o investimento que
deveria promover 0 acesso a infraestrutura e equipamentos urbanos € redirecionado a outras
areas (SINGER, 1982).

Os proprietarios adquirem terras que estdo continuas ou descontinuas ao espaco urbano
com baixo valor agregado, pressionam e induzem a transformacao das terras rurais para urbanas
e lucram ao vender o espaco, 0 solo ou a moradia com um elevado valor de troca, como ocorreu
na area de estudo desta pesquisa.

Na rodovia Helder Candia, os préprios empreendimentos valorizaram a regido
conhecida como “Regiao dos Florais”, por se destinar a classe de alto padréo e por associa-los
a marca da empresa, Ginco Urbanismo. Porém, verifica-se que, para continuar o processo de
valorizagéo, a regido necessitava de obras em mobilidade para desafogar a circulagdo de
veiculos, a intervencdo veio do Governo Federal — reforgando mais uma vez a concepgédo de
que o mercado imobiliario depende fortemente das a¢bes do Estado —, os valores revelam que
somente o poder publico poderia realizar as obras que beneficiaram a valorizagdo imobiliaria

dos empreendimentos.
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A regido recebeu obras de intervencdo na mobilidade urbana realizada pelo estado de
Mato Grosso, que promoveu a duplicacdo das rodovias Helder Candia e Emanuel Pinheiro e a
construcdo de uma trincheira no entroncamento entre elas. No ano de 2015, foi assinada a ordem
de servico para o inicio da duplicacdo da rodovia Emanuel Pinheiro, cujo trecho duplicado
possui 3,6 quildmetros e tem inicio no entroncamento com a rodovia Helder Céandia, finalizando
no acesso ao bairro Jardim Vitoria em frente & Fundagdo Bradesco, ja a duplicagdo do trecho
da rodovia Helder Céandia passa a trincheira e continua até encontrar a nova Rodoanel,
totalizando 4,9 quildmetros de extensao.

Em ambas as obras de duplicagéo, foram previstos canteiros centrais com ciclovias, trés
pistas de rolamento, calgadas de cinco metros e iluminag&o. Os valores investidos nas obras de
mobilidade urbana foram de R$ 20,474 milhGes para a trincheira, R$ 23,117 milhdes para a
duplicacéo da rodovia Emanuel Pinheiro e R$ 35 milhdes para a duplicacéo da rodovia Helder
Candia.

As obras fazem parte de um plano do Estado desde a fase de licitacdo até a finalizacéo,
primeiramente, foram entregues a duplicacdo da Rodovia Emanuel Pinheiro e a trincheira Dr.
Roberto Flavio Abbott de Castro Pinto, no final de 2018, a contar da data de entrega, a Prefeitura
Municipal de Cuiaba tornou-se responsavel pela gestdo e manutencao das obras.

Considerando que essa € uma regido que estad em constante transformacao, financiada e
supervalorizada pelos empreendedores imobiliarios, essas obras de mobilidade urbana serdo
suficientes para suprir as futuras necessidades da regidao? Outro questionamento que se levanta
é se essas obras de mobilidade urbana ndo sofreram influéncias diretas dos agentes produtores
do mercado imobiliario? Como resposta o Superintendente de Execucdo e Fiscalizagdo de
Obras assegura que, durante o planejamento das obras, ndo houve participagdo da Prefeitura
Municipal de Cuiabd nem dos empreendedores imobiliarios, todo o projeto foi realizado e
desenvolvido pela Secretaria de Estado de Infraestrutura e Logistica (SINFRA), uma vez que
as rodovias Helder Candia e Emanuel Pinheiro fazem parte do sistema rodoviario do estado de
Mato Grosso.

As obras beneficiam tanto a cidade de Cuiaba quanto sua Regido Metropolitana, no
entanto, ao olhar com cuidado, percebe-se que naturalmente essas intervencdes melhoram a
dindmica da regido em que foi implantada. As duplicacdes favorecem diretamente os moradores
dos empreendimentos construidos proximos as rodovias Helder Candia e Emanuel Pinheiro e

valorizam a regido. Ressalta-se que obras de infraestrutura sdo utilizadas como incentivo aos
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pensamentos da producdo capitalista, supervalorizam uma regido e direcionam-lhe
empreendimentos e outras obras de porte significativo.
O processo de producao do espaco urbano na regido da rodovia Helder Candia iniciou
com a Ginco Urbanismo implantando os loteamentos Florais Cuiaba, Florais dos Lagos e
Florais do Valle que transformaram a “regido dos Florais” indutora de producdo do espago
urbano. A reportagem da Revista Ginco, n° 28, aponta que:
Ha trezes anos atras, a Ginco vislumbrava o potencial da area em que
hoje é conhecida como a regido dos Florais. Logo em 2004, quando foi
entregue o primeiro condominio horizontal do local e a primeira nova
proposta de moradia que a empresa trouxe para Cuiaba, comecaram as
movimentacdes para a duplicacdo da rodovia que d4 acesso aos Florais.
A [...] rodovia Helder Céandia, teve o projeto de duplicagdo elaborado e
doado ao governo do Estado pela Ginco em 2005. [...] Em 2009, a
Ginco formalizou convénio com a secretaria de infraestrutura, no qual
assumiu a responsabilidade de custear 1/3 do valor da obra para
duplicacdo da pista. A Ginco, ao perceber as dificuldades para a
concretizacdo das melhorias idealizadas, comecou a ponderar outras

saidas e alternativas de deslocamento para os moradores da regiao
(CORTES, 2014, p. 34-35).

A solucéo encontrada pela Ginco foi a construgdo de uma via alternativa que passava
por terras da propria urbanizadora, as intervencdes na rodovia Helder Candia somente foram
iniciadas pelo estado de Mato Grosso em 2015, como abordado anteriormente.

As acbes da Ginco Urbanismo abriram precedentes para outros incorporadores e
promotores imobilidrios ao implantarem empreendimentos que imprimem uma nova
morfologia urbana e novas dindmicas com empreendimentos que se caracterizam em cinco
loteamentos fechados, cinco condominios horizontais e um condominio vertical.

Fraporti (2020) elabora uma discussdo baseada nas praticas publicas municipais que
determinam, em Cuiab4, a criacdo e ocupacdo antecipada de areas de expansdo urbana em
“espagos periurbanos”, mesmo havendo vazios urbanos em areas urbanas consolidadas com
infraestrutura implementada. No que se refere ao conceito de espagos periurbanos, Souza
(2005), em seu entendimento, qualifica como o encontro de duas “logicas” para usar a terra:
rural e urbana, na primeira, a terra € elemento base para o trabalho agricola e pecuario e, na
segunda, o solo é um suporte para atividades industriais, terciarias, habitacionais e de
circulagdo. Nesse encontro entre “logicas”, o espago rural € usado como pretexto, objeto da
especulacdo imobiliaria, que pode perdurar por anos ou décadas até se transformar em areas
para habitacdo de interesse social ou condominios fechados.

Para Souza (2005, p. 76), espagos rurais “sdo tomados por uma légica urbana de uso da

terra (especulacdo fundiaria, residéncias de fim-de-semana ou mesmo principais de familias de
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classe média, algumas favelas, atividades de lazer, restaurantes etc.)” e, consequentemente, a
agricultura e pecuéria sdo pouco vistas. Neste sentido, Fraporti (2020) disserta sobre o caso do
Distrito do Sucuri, que detém sua area urbana limitrofe ao perimetro urbano de Cuiabg,
considerando que essa proximidade favorece diretamente os agentes promotores imobiliarios
que, para induzir o crescimento urbano das areas distritais pressionam a esfera municipal a
ampliar o perimetro urbano até suas terras para implantarem empreendimentos imobiliarios.
Em 2011, duas porcdes de terras ndo urbanizadas que se interligam através da Rodoanel
foram acrescidas ao territorio do distrito do Sucuri, sendo uma circunvizinha ao nucleo urbano
do Sucuri e a outra préxima aos empreendimentos horizontais da Ginco Urbanismo, diminuindo
ainda mais a densidade urbana. Os agentes produtores do espaco urbano, principalmente
proprietarios fundiarios em conjunto com empresas urbanizadoras, incorporadoras e
construtoras, estimulam novas configuraces espaciais com a implantacdo de novos habitats
urbanos para altas classes de renda e promovem o espraiamento da cidade. O volume de
empreendimentos que continua sendo lan¢ado sugere uma alteragdo na motivagao da compra,
um terreno em um loteamento de luxo ou uma sala comercial tornou-se um investimento de
altos rendimentos. Diante do exposto, pode-se, como apoio nos estudos de Fraporti (2020, p.

301), considerar a seguinte observagao:

A criacdo de distritos (e areas urbanas) pode ser tratada como uma
estratégia politica que permite que se criem condi¢des para a expanséo
indireta do perimetro urbano, inserindo espagos ao circuito mercantil,
uma vez que passam a ser permitidos usos estritamente urbanos nestas
parcelas que se localizam na Macrozona Rural — essencial para o
desenvolvimento dos empreendimentos imobiliarios.

Isso significa que, desde 2011, os agentes produtores do espaco urbano, incluindo os
poderes publicos municipal e estadual, direcionam e planejam a expansdo para 0 espacgo
periurbano, haja vista que a ampliacdo dos limites do perimetro da cidade foi proibida por 10
anos no plano diretor de 2007.
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3. MERCADO IMOBILIARIO E OS EMPREENDIMENTOS

A inércia do Estado deixa subentendida a sociedade a sua despreocupacéo frente as
questdes que amparam a reproducdo social, transferindo os esforcos para a ampliacdo e
manutencdo do lucro das empresas que produzem a cidade. O setor imobiliario passou por
diversas mudancas nos Gltimos anos em busca de reproducéo e acumulacgdo do capital, uniu-se
além de bancos e poder publico em parcerias de incorporacao, dinamizou seus negocios ao
oferecer produtos imobiliarios para outras camadas da sociedade, iniciou processos de
financeirizacdo propria, participou de processos que envolvem securitizacao e financiamento,
e ainda se beneficiou de politicas governamentais e investimentos financeiros.

Volochko (2018) sugere que canalizar os investimentos imobiliérios para suprir o déficit
habitacional no Brasil, para atender as familias que devido a sua renda ndo conseguem financiar
a compra ou construcdo da sua habitacdo, € uma estratégia que se relaciona com o mercado
imobiliério, pois, para essa parcela da populacéo, a residéncia prépria é um bem de necessidade,
ha a intencdo da populacdo em financiar um imovel em valor similar que o pago ao aluguel,
mesmo que isso signifique sair de uma divida fixa para outra. Logo, para Miele (2008, p. 7) a

producdo do espaco urbano torna-se condicdo para a reproducao do capital:

N&o se trata da descoberta do setor imobiliario e a grande quantidade
de capital de que necessita este setor da economia e sua relagdo direta
coma (re)producdo do espaco urbano, mas de um movimento de
financeirizacdo do imobiliario que surge hoje como elemento
importante para a reproducdo da esfera financeira do capital tendo como
condigdo e meio o espago tornado mercadoria e como produto [...].

Surgem novas dindmicas, novos espacos, novos produtos imobiliarios que se relacionam
diretamente com as “necessidades” — sejam elas, criadas ou ndo — de parte da sociedade que é
selecionada pelo mercado e que segue a logica e as estratégias do capital. O mercado imobiliario
ao unir-se com o mercado financeiro manipula e determina em quais partes da cidade se
concentrardo os investimentos que fragmentam e segregam espacgos privados e até mesmo 0s
espacos publicos.

A valorizagdo do capital é concebida dentro do mercado imobiliario através da

propriedade privada. Sobre o espaco como mercadoria, Miele (2008, p. 18) assim se refere:

[...] passa a possuir uma dupla determinacéo, valor de uso e valor de
troca. No modo de producgdo capitalista, observamos a preponderancia
do valor de troca sobre o valor de uso e a troca como relacéo
fundamental para o desenvolvimento do modo de produgdo. Assim, é
urgente que se realiza o valor de troca. A medicdo para esse processo €
0 mercado no contexto de uma relacdo de troca tipicamente capitalista,
que impde a valorizacdo. Estamos diante do processo de valorizacao do
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espacgo que ocorre atraves da mercantilizagéo do espaco (MIELE, 2008,
p. 18).

Para haver mercantilizacdo do espaco tem de haver o principal elemento: a terra.
Inseridos na zona urbana ou rural, os “bancos de terras” tornaram-se um negocio lucrativo para
a producdo do espago urbano, considera-se lucrativa aquela terra na zona rural que se aproxima
do limite do perimetro urbano e a que possui vinculo direto com os elementos da natureza,
como no caso do Rio Coxipd e nos empreendimentos com vista para a Chapada.

A Ginco Urbanismo, detentora de grandes glebas proximas a rodovia Helder Céandia,
estabeleceu, em seu dominio, loteamentos fechados para a classe alta e média-alta, sendo que,
atualmente, a area é conhecida como “regido dos Florais”, tornando-se um conjunto de
condominios de alto padrdo. Devido a superabundancia de familias que habitam a regido, o
comércio foi se estabelecendo ao longo dos anos para atender aos moradores desses
loteamentos.

Para ampliar a producdo do espaco urbano e “melhorar a mobilidade urbana”, a empresa
deu continuidade a avenida projetada, Avenida dos Florais, até alcancar o acesso a rodovia
Emanuel Pinheiro e construiu outra avenida — em terras de seu dominio — préximo ao Centro
de Eventos do Pantanal, que da acesso a Avenida Miguel Sutil. A figura 7 apresenta a
implantacdo desta ultima.

Figura 7 - Vista aérea da via projetada pela Ginco, (A) préximo ao Centro de Eventos do Pantanal e (B) proximo
a “regido dos Florais”.

Fonte: Frank Fraporti (2019)

A producdo do espaco urbano as margens dessas rodovias esta diretamente ligada a
evolucédo do perimetro urbano.
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3.1 PRODUTOS IMOBILIARIOS NAS RODOVIAS HELDER CANDIA E EMANUEL
PINHEIRO

A rodovia Emanuel Pinheiro possui um trecho que se insere no perimetro urbano de
Cuiaba e onde o mercado imobiliario iniciou um processo de producdo do espago com a

implantacdo do bairro Parque das Nages, que contém dez empreendimentos, como demonstra

a figura 8.

Figura 8 - Produgdo do espago urbano na rodovia Emanuel Pinheiro
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Fonte: Seplag-MT, NERUS-USP. Datum: SIRGAS 2000. Projecdo: SIRGAS 2000.
Organizacdo: a autora, 2021.

Legenda: (A) 2005, (B) 2010, (C) 2015, (D) 2020.==== rodovia Emanuel Pinheiro; === rodovia

Helder Candia. Empreendimentos residenciais.

As porcdes de terra interessaram as incorporadoras e construtoras por estarem em uma
area de expansdo urbana disponibilizando grandes dimensfes com baixo valor agregado. O
langcamento do bairro Parque das Nagbes e dos empreendimentos deu-se no mesmo ano de
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lancamento do PMCMYV em 2009, a época, os corretores imobiliarios j& falavam sobre a

duplicacdo da rodovia (ver figura 9).

Figura 9 — Empreendimentos residenciais na rodovia Emanuel Pinheiro

15°32'30°S

15°33'0"S

w
8
”
&
:n
©

Fonte: Seplag-MT, NERUS- USP Datum SIRGAS 2000 PrOJe(;ao SIRGAS 2000
Organizacdo: a autora, 2021.
Legenda: (A) 2005, (B) 2010, (C) 2015, (D) 2020. === rodovia Emanuel Pinheiro; === rodovia
Helder Candia; Empreendimentos residenciais.

O bairro Parque das Nagdes abriga condominios horizontais, sendo eles, San Marino,
Mdnaco, Monte Negro, e condominios verticais variando entre trés e cinco torres: Monza,
Barcelona, Valencia, Montreal, Monte Carlo, imola e Lisboa. Para a construgdo desse bairro,
firmou-se uma Sociedade de Propdsito Especifico entre a Ginco e a PDG para a construcao dos
condominios horizontais e PDG e Goldfarb, para os condominios verticais.

Os condominios horizontais San Marino, Mdnaco, Monte Negro, respectivamente,

dispdem de um total de 272, 375 e 214 unidades. S&o casas geminadas de 52 m2? a 64 m2 com

95



dois ou trés quartos, sendo uma suite, cada residéncia possui duas vagas de garagem. Os
equipamentos de lazer sdo compostos por duas quadras, duas churrasqueiras, duas piscinas
adulto e uma infantil, playground e saldo de festa. Cada condominio possui guarita e acesso
restrito a moradores e visitantes.

Os condominios verticais Monza, Barcelona, Valencia, Montreal, Monte Carlo, imola e
Lisboa variam entre trés e cinco torres de quatro pavimentos, cada torre possui 23 apartamentos
de 45 m? a 50 m?, sendo sete com dois dormitorios e os outros 16 com trés dormitorios. Cada
apartamento dispGe de uma vaga de estacionamento. Os equipamentos de lazer variam entre
miniquadra de futebol, churrasqueira, playground, brinquedoteca, saldo de festa e de jogos.
Assim como os condominios horizontais, 0s verticais possuem guarita e acesso restrito.

Em 2017, despontou 0 Condominio vertical Parque Chapada da Costa, com 14 torres e
353 apartamentos da MRV subsidiado pelo PMCMV, os equipamentos de lazer sdo: piscina
infantil e adulto, espaco gourmet, saldo de festa, playground, academia ao ar livre e quadra de
futebol. A MRV destaca que esse empreendimento foi o primeiro de Cuiaba a possuir energia
solar, demonstrando preocupacdo com a sustentabilidade, no entanto, essa sustentabilidade é
contraditdria, pois a obra foi embargada pelo Ministério Publico de Mato Grosso por degradar
quatro nascentes, obstruir um corrego e suprimir a vegetacao da area de preservacdo permanente
existente no terreno do empreendimento. Por fim, foi firmado um acordo judicial entre a MRV
e 0 municipio de Cuiaba que permitiu a retomada das obras.

Segundo Anache (2019) foi determinado pelo Ministério Publico de Mato Grosso que a
empresa MRV, a titulo de medida compensatoria, disponibilizara R$ 4 milhGes para execucao
de obras de urbanizacdo de areas verdes e recuperacao de areas de preservacao permanente, de
preferéncia na mesma bacia hidrogréfica atingida (Ribeirdo do Lipa), e utilizacdo em projetos
de recuperacdo de nascentes.

Nesses empreendimentos anteriormente descritos, ha maior ocupacdo por familias de
classe média e média-baixa. Para os consumidores de alto padrdo, ha o condominio vertical
Forest Hill Residence, o proprio slogan do empreendimento remete ao padrdo econémico:
“Forest Hill — Onde luxo e sofisticacdo nao sao detalhes”.

O empreendimento da CX ConstrugGes conta com 23 pavimentos de dois apartamentos
por andar com 441,55 mz, cada apartamento dispde de cinco suites, sendo uma master, ademais
possui quatro vagas na garagem. O empreendimento disponibiliza um saldo de festa de 400 m?,

espaco gourmet, escritorios multiuso, piscina e quadra de ténis.
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No site do empreendimento, consta que “O Forest Hill ¢ um projeto de alto padrdo para
quem deseja exclusividade, bom gosto e conforto. Viver no Forest é como fazer parte de um
clube muito seleto, com todo o privilégio de um empreendimento unico, feito para poucos”,
essa descricdo comprova a intencionalidade da edificacdo reforcando a segregacgédo
socioespacial.

Com as descrigdes sobre os empreendimentos implantados na Rodovia Emanuel
Pinheiro, compreende-se que o processo de producdo do espaco urbano relaciona-se com a
aproximacdo entre 0 mercado imobiliario e o mercado financeiro, que se valeu dos incentivos,
planos e investimentos do poder publico nos trés niveis de poder.

Em nivel municipal, o mercado imobiliario beneficiou-se através da compra de terras
na area de expansdo urbana, que é naturalmente mais barata por ndo haver investimentos
massivos em infraestrutura. Em nivel estadual, as obras de duplicacéo realizadas pelo Governo
Federal valorizaram os empreendimentos que se encontram nas proximidades da Rodovia e, em
nivel da Unido, o mercado imobiliario valeu-se dos planos e legislacbes que visavam a
minimizar o déficit habitacional e aquecer a economia para produzir o0 espago urbano,
reproduzir e acumular capital.

Na rodovia Helder Candia, o processo de producdo do espaco urbano teve inicio com o
loteamento Country Club, seguido do Florais Cuiaba, da Ginco Urbanismo que implantou os
loteamentos, Florais dos Lagos e Florais do Valle, somando-0s aos anteriores, induzindo a

producdo do espaco urbano.
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Figura 10 — Producéo do espago urbano na rodovia Helder Candia
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Fonte: Seplag-MT, NERUS-USP. Datum: SIRGAS 2000. Projecdo: SIRGAS 2000.
Organizacdo: a autora, 2021.
Legenda: (A) 2005, (B) 2010, (C) 2015, (D) 2020. ==== Rodovia Helder Candia; === rodovia
Emanuel Pinheiro; === Av. dos Florais; Empreendimentos residenciais.

O mercado imobiliario ao produzir o espago urbano ao longo e nas proximidades da

7% .
e

rodovia Helder Céandia dirigiu sua atuagdo para populacdo de maior renda, para a classe média,
média-alta e alta. Esses empreendimentos sdo maiores e esteticamente mais elaborados
comparados aos da rodovia Emanuel Pinheiro.

98



Figura 11 - Empreendimentos residenciais na rodovia Emanuel Pinheiro
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Fonte: Seplag MT, NERUS USP. Datum: SIRGAS 2000. Projecé&o: SIRGAS 2000.
Organizacdo: a autora, 2021.
Legenda: (A) 2005, (B) 2010, (C) 2015, (D) 2020. ==== Rodovia Helder Candia; === rodovia
Emanuel Pinheiro; === Av. dos Florais; Empreendimentos residenciais.

Os loteamentos fechados que integram a “regido dos Florais” sdo limitrofes e possuem
areas verdes e de preservacdo ambiental, uma vez que, entre eles, permeia os cérregos do
Tambor e Ribeirdo do Lipa. As areas de lazer possuem campo de futebol, estacdo de ginastica,
academia, pista de caminhada, quadra poliesportiva, quadra de ténis, quadra de squash,
vestiario, parque infantil, quadra de peteca, lagos e espelhos d’4dgua, espago gourmet,
churrasqueira.

O diferencial do loteamento Granville estd no tamanho dos lotes, 1.200 m?, e na
diversificacdo dos equipamentos de lazer. O loteamento Country Club (figura 12) possui as
maiores dimensdes por terreno, 1.350 m2, e destaca-se por conter, em seu interior um haras e

estrutura para cavalos, como baias e pista de hipismo.
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Fonte: Fraporti, 2019.

Brasil Beach Home Resort (figura 13) € um condominio vertical idealizado por um
grupo de investimentos chileno, sendo que este é o primeiro projeto do grupo no Brasil e possui
duas torres até o momento, o diferencial desse empreendimento esté na praia artificial de 32.000

m2 para banho e prética de esportes.

Figura 13 - Vista aérea do Condominio Vertical Brasil Beach Home Resort

O condominio horizontal é uma tipologia que se distingue por ter a infraestrutura, as
residéncias e as areas de lazer construidas e entregues pela construtora e/ou incorporadora, nos
condominios Residencial Saint Joseph, Unique Residence, Vistas Residence, em que foram
construidas casas geminadas, enquanto, nos condominios Flores do Cerrado e Village do
Bosque, foram construidos sobrados. Para diferenciar-se dos demais e valorizarem-se, 0s

empreendimentos possuem essas inovagdes como estratégia do setor imobiliario.
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O mercado imobiliario direcionou seus empreendimentos para as mais diversas classes

de renda, ou seja, para cada classe de renda, a residéncia ou lote possui diferentes metragens,

valores, equipamentos, qualidade nos materiais construtivos etc.

Diante do exposto, percebe-se que, em Cuiaba, o mercado imobiliario tem alterado a

dindmica espacial e a morfologia urbana, sendo que, nos Gltimos vinte anos, tem havido a

intensificacdo na producdo do espaco urbano pelas praticas do mercado imobiliario, em alguns

casos, incentivado por planos e programas habitacionais para a diminuicdo do déficit

habitacional. Pode-se conferir informacdes complementares sobre os empreendimentos na

tabela 5.

Nome do
empreendimento
Granville
Country Club
Florais Cuiaba

Florais dos Lagos

Monaco
San Marino
Flores do Cerrado

Saint Joseph

Valéncia

Monte Carlo

Unique Residence

Village do Bosque

Monza

Barcelona

Tipo

Loteamento
fechado

Loteamento
fechado

Loteamento
fechado

Loteamento
fechado

Condominio
hor.
Condominio
hor.
Condominio
hor.
Condominio
hor.

Condominio
vert.

Cond.
vertical

Condominio
hor.
Condominio

hor.

Condominio
vert.

Condominio
vert.

Tabela 5 - Resumo sobre os empreendimentos

Langa
mento

2001

2007

2009

2009

2009

2009

2009

2009

2009

2010

2010

Entrega

1996

1999

2004

2011

2011

2011

2012

2012

2012

2012

2013

2013

2013

2013

Empreend./
Incorp./
Const.
Né&o
divulgado

Né&o
divulgado

Ginco
Urbanismo

Ginco
Urbanismo

PDG e
GINCO
PDG e Ginco

Construbello

Construtora
Séo José

PDGe
Goldfarb

PDGe
Goldfarb

Ello
construtora e
incorporadora

PDG e Ginco
Urbanismo

PDGe
Goldfarb

PDGe
Goldfarb
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Destina-
se a

Classe
alta,
média-alta
Classe
alta,
média-alta
Classe
alta,
média-alta
Classe
alta,
média-alta
Classe
média
Classe
média
Classe
média
Classe
média

Classe
média-
baixa
Classe
média-
baixa
Classe
média

Classe
média

Classe
média-
baixa
Classe
média-
baixa

Area da
gleba
mZ
53.000

236.992
639.798,

00

879.991,
95

82.000
62.000
18.400

25.999

7.000

7.000

18.676

123.646

6.000

4.500

Continua
Area Ne de
privativa = unida
m? des
550 15
1.400 14
513 510
791,62* 47*
574 638
52-64 375
52 a64 272
188 43
170 80
4592 a 115
56,68
45,00 a 115
56,00
127,70 46
96 161
4592 a 92
56,68
4592 a 69
56,68



Montreal

imola

Lisboa

Montenegro
Florais do Valle
Forest Hill
Residence
Brasil Beach

Home Resort
Vistas Residence

Pg. Chapada da
Costa

Ginco Empresarial
Dubai

Florais Safira

Ginco Empresarial

Chicago

Florais Pérola

Condominio
vert.

Condominio
vert.

Condominio
vert.

Condominio
hor.
Loteamento
fechado

Condominio
vert.

Condominio
vert.
Condominio
hor.

Condominio
vert.

Centro
empresarial

Loteamento
fechado

Centro
empresarial

Loteamento
fechado

2009

2010

2010

2010

2010

2012

2012

2017

2019

2019

2020

2020

2013

2013

2013

2013

2014

2015

2016

2017

2019

2022

2023

2023

2024

PDG e
Goldfarb

PDGe
Goldfarb

PDG e
Goldfarb

PDGe
GINCO
Ginco
Urbanismo

CX
Construgdes

BC Genera
Ello
construtora e
incorporadora
MRV

Ginco
Urbanismo

Ginco
Urbanismo

Ginco
Urbanismo

Ginco
Urbanismo

Fonte: a autora, 2020.

* Lote comercial

Classe
média-
baixa
Classe
média-
baixa
Classe
média-
baixa
Classe
média
Classe
alta,
média-alta
Classe
alta,
média-alta
Classe
média
Classe
média

Classe
média-
baixa
Classe
alta,
média-
alta,
média
Classe
média,
média-alta
Classe
alta,
média-
alta,
média
Classe
média,
média-alta

** 400 unidades no total de duas torres.

7.000

7.000

7.000

51.000

546.463,

36

7.000

360.000

42.400

22.825

45.630,8
5

157.949,

61

70.918,4
7

45,92 a
56,68

4592 a
56,68

45,92 a
56,68

52-64
445
441,35
a867.33
88,55a

155,44
132

39,95a
46,42

250

200 a 330

180,00

180,00

115

115

115

214

403

46

400**

92

353

116

249

217

Para vencer as distancias, o automovel individual é o principal meio de transporte

urbano, a cidade é feita para os carros e percebe-se isso visto que alguns acessos sao dificeis ou

ndo sdo possiveis pelo transporte publico coletivo, principalmente em bairros constituidos por

loteamentos e condominios fechados. Ao mensurar os dados de distancia e tempo de

deslocamento entre empreendimentos e “zonas privilegiadas”, constata-se como esses

loteamentos e condominios fechados estdo bem localizados na cidade em relacdo a espacos

publicos e privados (ver figura 14 e tabela 6 em sequéncia).

Para analisar as distancias e o tempo gasto entre os empreendimentos e alguns espagos

que fazem parte das “zonas privilegiadas”, considerou-se, como ponto de referéncia, o

Condominio Brasil Beach Home Resort por ser o ultimo empreendimento na Rodovia Helder

102



Candia e devido a impossibilidade em elaborar o quadro para cada empreendimento citado nesta

pesquisa.

Figura 14 - Mapa de percurso entre Brasil Beach Home Resort e "zonas privilegiadas”, seguindo a relagéo dos

mais préximos aos mais distantes

e

LN y s 2ol o R * Y5 ” .
Fonte: Raquel Oliveira (2021, imagem de satélite Maxar, escala: 1:29.000).
Legenda: (1) Buffet Leila Malouf, (2) Supermercado Atacaddo, (3) Centro de Eventos do Pantanal, (4) Colégio
Plural, (5) Parque das Aguas, (6) Centro Politico Administrativo, (7) Supermercado Comper (Av. do CPA), (8)
Pantanal Shopping, (9) Hospital Santa Rosa, (10) Parque Mé&e Bonifacia, (11) Centro Histérico/Comercial, (12)
Shopping Goiabeiras, (13) Supermercado Big Lar, (14) Supermercado Comper (Av. Miguel Sutil), (15)
Shopping Estacéo, (16) Complexo Hospitalar de Cuiabé, (17) Arena Pantanal, /] Brasil Beach Home Resort,
“Zonas privilegiadas”, Percurso percorrido.
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Tabela 6 - Caracteriza¢do dos empreendimentos entre espagos em “zonas privilegiadas”

Brasil Beach Home Resort x espagos em Distanci . Tempo médio de deslocamento de
“zonas privilegiadas” Istancia aproximada (km) carro (minutos)

Colégio Plural 6,3 7
Buffet Leila Malouf 5 6
Centro Historico 7.9 12
Centro Politico Administrativo 6,8 8
Centro de Eventos do Pantanal 6,5 9
Arena Pantanal 11 14
Hospital Santa Rosa 7,1 9
Complexo Hospitalar de Cuiaba 9,5 12
Parque das Aguas 5,3 6
Parque Mae Bonifacia 7,6 9
Supermercado Atacadao 5,9 9
Supermercado Comper (Av. do CPA) 6,7 8
Supermercado Comper (Av. Miguel Sutil) 8,9 12
Supermercado Big Lar 8,4 11
Pantanal Shopping 7,1 11
Goiabeiras Shopping 8,3 11
Shopping Estacdo Cuiaba 9,1 12

Fonte: a autora, 2020.

Observando os dados de distancia e tempo de deslocamento, nota-se como esses
empreendimentos estdo bem localizados na cidade em relacdo a espacos publicos e privados e
como o mercado imobiliario, ao induzir o desenvolvimento da regido, idealizou e transformou
uma éarea que nao fazia parte do perimetro urbano. Essas glebas encontravam-se em &reas rurais
de baixo valor agregado, proximas aos limites da cidade, logo, produtores pressionaram por
investimentos realizados pelos cofres publicos para a melhoria de areas onde se encontram seus
empreendimentos. Seguindo a ld6gica do capitalismo, observando-se através da tabela 6,
identificou-se que essas areas transfiguram-se em areas com prospec¢do de desenvolvimento
com alto valor agregado e, consequentemente, indutoras de crescimento.

Visando a diversificacdo na producdo do espaco urbano e para a reproducdo do capital,
0 mercado imobiliario tem produzido espacos comerciais, como prédios para locacdo de salas
comerciais ou centros comerciais e/ou empresariais. No atual cenario, a Ginco Urbanismo
continua atuando na implantagao de empreendimentos na “regido dos Florais”, como 0s centros
empresariais denominados de Empresarial Dubai e Empresarial Chicago langados,
respectivamente, em 2019 e 2020, a empresa pretende tornar os empreendimentos empresariais
em shoppings a céu aberto, isto €, um espaco nao sO para negdcios, mas também para passeio,
compras e contemplacéo.

A escolha do nome, Ginco Empresarial Dubai, revela o simbolismo que se espera para
0 empreendimento: um centro de negocios com arquitetura diferenciada e espagos luxuosos que

proporcionam sensacdes e atragdes aos visitantes, como a cidade de Dubai nos Emirados Arabes
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Unidos. O empreendimento contard com 116 lotes empresariais com dimensdes a partir de 250
m2, onde poderdo ser construidos espagos comerciais e de servigos ou edificios de uso misto,
dentre eles, ndo serdo permitidas construgdes que difiram dos padrdes estipulados, como: bares,
restaurantes, padarias, mercados, farmacias, pet shops, boutiques, clinicas, escritorios,
academias etc. Elementos como o estacionamento para 440 vagas, videomonitoramento de
seguranga 24 horas, ampla area verde e ponto de 6nibus climatizado expressam a proporcao do
que se espera do primeiro shopping a céu aberto. O proximo empreendimento, Ginco
Empresarial Chicago, segue as mesmas caracteristicas: grande estacionamento, area verde,
espacos de convivéncia e estar contemplativo, porém distingue-se na dimensdao minima dos
lotes comerciais, 0s menores estdo mensurados em 180m?2 e os maiores aproximam-se dos
400m2.

Outro produto ofertado pela empresa é o loteamento fechado com dimensdes menores,
os loteamentos fechados Florais Safira e Florais Pérola, lancados igualmente em 2019 e 2020,
acompanham as novas tendéncias do mercado como a sustentabilidade e lotes compactos se
comparados aos primeiros lancamentos da empresa. O loteamento fechado Florais Safira esta
localizado em frente ao Ginco Empresarial Dubai e € composto por 249 unidades com
metragem minima de 200m2 e maxima de 330m2, apresenta sistema de energia solar e
conservacao de uma area verde que ultrapassa 30.000mz2, proporcionando maior contato com a
natureza, os equipamentos de lazer compreendem espaco gourmet, lounge gourmet, academia,
piscina, playground, quadra poliesportiva, quadra de ténis, mini campo de futebol, pet park,
fonte interativa, espaco multiuso ao ar livre, horta e pomar, destacando-se também um espaco
coworking e area para bicicletério.

O Florais Pérola configura-se como 0 menor em namero de unidades, isto €, sdo 217
lotes com medida minima de 180m2. A lista de equipamentos de lazer e de estar contemplativo
dispde de espacos que ja sdo considerados comuns em loteamentos fechados em Cuiaba como:
academia, espaco gourmet, playground, piscinas, quadra poliesportiva, espelho d’agua,
pergolados, quiosques e surgem como inovacgOes: praca para eventos e feiras, pet park, pista de
cooper, pomar e horta, demonstrando uma mudancga no perfil dos modos de viver do publico-
alvo.

Adquirir um imével da Ginco Urbanismo significa adquirir o status da marca que torna
a aquisicdo em um investimento seguro e rentavel, a propria empresa demonstra isso em seu

site por meio do material publicitario que acompanha as informacdes dos empreendimentos.
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Tabela 7 - Valorizacdo dos empreendimentos Ginco na "regido dos Florais"

Empreendimento = Valorizacdo @ Valor dom? | Valor do Ano do Entrega
no m? atual langamento
langamento

Florais Cuiaba 1567% R$ 60,00 R$ 2002 2004
1.000,00

Florais dos Lagos 709% R$ 135,92 R$ 2007 2011
1.100,00

Florais do Valle 246% R$ 259,90 R$ 900,00 2010 2014

Empresarial Dubai 113% R$ 800,00 R$ 2019 2022
1.700,00

Empresarial 25% R$ 1.200,00 R$ 2020 2023
Chicago 1.500,00

Florais Safira 22% R$ 900,00 R$ 2019 2023
1.100,00

Florais Pérola 22% R$ 900,00 R$ 2020 2024
1.100,00

Fonte: site da urbanizadora.
Organizacéo: a autora (2021).

Com tantos equipamentos e localizados em uma area que ja é considerada como uma
regido nobre devido aos investimentos publicos e privados, a supervalorizacao recai ndo s
sobre os empreendimentos da Ginco Urbanismo, mas também para todos que estdo ao redor

(ver Anexo A).
3.2 ESTRATEGIAS ESPACIAIS E DE VENDA DO ESPACO URBANO

Os atributos ofertados nos empreendimentos residenciais séo vistos como diferenciais e
privilégios — para a parcela detentora que se apropria por meio da propriedade privada da terra
de elementos como natureza, seguranca, infraestrutura e espagos privados sob o prisma
mercadoldgico —, logo percebe-se que a classe média e média alta movimenta-se pela cidade
instigadas por essa nova forma de morar, entretanto, para atrair moradores a esses
empreendimentos, 0 mercado imobiliario investe intensamente no marketing e nas facilidades
de financiamento.

O acesso ao financiamento pelo banco ou pela propria empresa, as taxas e 0S juros
fixados aumentam o poder de compra — ressalta-se que sdo apenas facilidades que possibilitam
a compra ao produto imobilidrio, ndo a supressdo, pois, a partir desses itens, o capital é
reproduzido.

Para exemplificar, em sequéncia encontram-se as figuras 15 e 16, que trazem o material

publicitario de alguns empreendimentos da Ginco Urbanismo:
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O texto a seguir acompanha a imagem: “Vem ai o Florais Pérola. Um
condominio exclusivo e intimista, localizado na area que mais cresce em Cuiaba, a regido dos
Florais. Essa nova joia se encontra proxima a outros grandes condominios de sucesso da Ginco,
a supermercado, colégio, centro politico e grandes parques. Planeje viver com toda qualidade
de vida que a sua familia merece!”.

Figura 16 - Materifll Publicitario Ginco Empresarial Chicago
|

melhores)

e wbierile de yabalho

GINCO EMPRESARIAL

CHICAGO

(65) 3023-2929
GINCO

Faz bem viver aqui

Fonte: Divulgacdo Ginco Urbanismo.
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A figura 9 traz a divulgagdo acompanhada pela frase: “Ja pensou a sua empresa na regiao
mais cobicada?”.

As figuras escolhidas para exemplificar a divulgacdo dos empreendimentos referem-se
a um empreendimento residencial, Florais Pérola, e comercial, Ginco Empresarial Chicago.
Essa diversificacdo da producéo do espaco € uma estratégia dos promotores imobiliarios para
criar, por meio desses empreendimentos uma necessidade de mercado, como relata Penna
(2008):

As necessidades impostas por esse modelo de reproducéo do capital
transformam o espago e a cidade em forgas produtivas e impde novos
usos e formas do espaco dedicados a modernizagdo econdmica,
financeira e politica da metrépole, relacionados aos novos mercados de
consumo, como: informacéo, informética, turismo, cultura, lazer, entre
outros (PENNA, 2008, p. 207).

Para complementar a ideia sobre as necessidades criadas, Corréa (2018, p. 44) exp0e:

Os agentes sociais da produgcdo do espago estdo inseridos na
temporalidade e espacialidade de cada formacdo socioespacial
capitalista. Refletem, assim, necessidades e possibilidades sociais,
criadas por processos e mecanismos que muitos deles criaram. E sdo 0s
agentes que materializam os processos sociais na forma de um ambiente
construido [...]. Afirma-se que processos sociais e agentes sociais sao
inseparaveis, elementos fundamentais da sociedade e de seu
desenvolvimento.

Na area de estudo, 0 mercado de consumo ocorre nesses empreendimentos, sdo lugares
diferenciados arquitetonicamente, ofertam infraestrutura basica, equipamentos de lazer,
conforto e seguranca. Sobre os empreendimentos comerciais, recentemente lancados: Ginco
Empresarial Dubai e Ginco Empresarial Chicago, entende-se como uma nova mercadoria, que
é fruto da producdo do espaco, tornando-se, enquanto condicao, meio e produto da reproducéo
social como desdobramento do desenvolvimento do capital, o preco do solo urbano onde esses
empreendimentos empresariais instalam-se tem uma relagdo direta entre localizagdo e

valorizacdo. A esse respeito, Penna sugere que:

Com isso, abrem-se novas frentes de investimentos empresariais e
imobiliarios, interferindo profundamente nas formas de uso e
apropriacdo do espaco que proporcionam, ainda, um processo de
valorizacao diferencial da area urbana, pela localizagdo de uma nova
fungdo econdmica. Para os investidores, essas areas se tornam
empreendimentos altamente rentaveis. (PENNA, 2008, p. 209).

Observando as estratégias de venda dos loteamentos e condominios fechados
implantados na area de estudo, os discursos entre as empreendedoras assemelham-se ao

reforcarem a seguranca, a localizagdo, a acessibilidade da area, o microclima ameno, a
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proximidade com a natureza e os equipamentos de lazer e esporte como diferenciais de seus
empreendimentos.

A Ginco Urbanismo transformou a comemoracdo dos 15 anos da empresa em uma
campanha publicitaria para convencer o cliente com 15 motivos para escolher um
empreendimento da empresa, destacam-se alguns: 15 anos de experiéncia e qualidade; alto
padrdo de construgdo; financiamento proprio; viver préximo a natureza; vizinhanca
selecionada; estilo de vida tranquilo e seguro; valorizacao; areas comuns e de lazer; semelhanca
com um bairro nobre.

Constata-se que qualquer elemento ou marco pode ser utilizado como marketing para o
mercado imobiliario. Observando a morfologia urbana pés aproximacao entre o setor financeiro
e o setor imobiliario, nota-se inovacgdes na producdo do espaco urbano para que se mantenha a

valorizacdo em cada empreendimento.
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CONSIDERACOES FINAIS

Em suma, observa-se que as recentes praticas do mercado imobiliario tém transformado
a morfologia das cidades brasileiras por meio de sua atuacdo no espaco urbano orientando onde
vai haver a realizacdo da vida, onde investir, onde naturalmente recebera maior lucro e
valorizacdo. Sob influéncia do mercado imobiliario e do mercado financeiro, a cidade, o espaco,
0 solo e a moradia transformaram-se em mercadorias, sobrepondo o valor de troca sobre o valor
de uso.

A cidade real esta repleta de problemas sociais e urbanisticos, sdo cidades influenciadas
pelo capital e comumente dispersas e desiguais. O Estado e a legislacdo deveriam ratificar,
levando em consideracdo a gestdo democratica e a participacdo popular para garantir o
cumprimento, 0 acesso, o ordenamento e o planejamento da cidade a fim de definir prioridades
nas acOes presentes e o planejamento das futuras.

Visando a reproducdo e acumulagdo do capital, grandes construtoras e incorporadoras
valeram-se das legislacGes e de planos habitacionais para dirigir seus esfor¢cos ao mercado
imobiliario em busca de altos rendimentos e lucros, para isso 0s empreendimentos deveriam ser
implementados em grandes parcelas de terra em areas que ndo estavam loteadas ou urbanizadas,
mas que estavam dentro dos limites urbanos da cidade. Dessa forma, alguns projetos foram
implantados em é&reas consolidadas da cidade e proximas as centralidades, mas sem
infraestrutura bésica, enquanto outros projetos localizam-se em areas periféricas, nesses casos,
sdo glebas ndo parceladas, sem qualquer infraestrutura e equipamentos urbanos béasicos.

Na pratica, diante dos jogos de interesse, destaca-se que 0s interesses privados induzem
o meio politico e as legislacBes para o beneficio proprio, deixando de lado os interesses
coletivos, ndo vigorando as leis do Plano Diretor nem a aplicabilidade da funcéo social da
propriedade, logo a oferta de empreendimentos é uma solucéo paliativa diante dos problemas
urbanos, que sdo mais profundos que a necessidade de habitar.

Em Cuiaba, o mercado imobiliario tem alterado a dindmica espacial e a morfologia
urbana, nos ultimos vinte anos, tem havido a intensificagio na produgéo do espago urbano pelas
praticas do mercado imobiliario. Ao caminhar pela cidade, observam-se empreendimentos
horizontais e verticais, é certo que, em algumas regiées administrativas, ha mais do que em
outras, mas a urbe como um todo ja aderiu a essa producédo do espago.

A producdo do espaco urbano seguindo as légicas do capitalismo € produzida e
reproduzida de forma desigual, as inimeras ampliagcbes do perimetro urbano demonstram a

tendéncia em Cuiabd, refletindo, entdo, uma cidade fragmentada e segregada
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socioespacialmente como a propria area de estudo desta dissertacdo, o que revela, além das
barreiras construidas com a intencdo de separar o intra com o extramuros, as rodovias Helder
Candia e Emanuel Pinheiro e a Area de Preservacdo Permanente, esta como barreira natural,
também segregam.

Diante da exposicdo de dados e das discussdes ao longo desta pesquisa, observa-se a
confirmacdo da hipdtese de que o mercado imobiliario transformou o direito & cidade em
mercadoria ao promover empreendimentos que s6 permitem o uso a parcela da populacdo que
pode pagar por eles, esses produtos imobiliarios fragmentam, segregam e dispersam a cidade.
Considera-se que justamente nessa contradicdo o espago urbano vai sendo produzido e
reproduzido.
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ANEXO A — MAPA GERAL DA AREA DE ESTUDO
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ANEXO B — MAPA AMPLIADO PRODUCAO DO ESPACO URBANO NA RODOVIA EMANUEL PINHEIRO (2005)
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ANEXO C - MAPA AMPLIADO PRODUCAO DO ESPACO URBANO NA RODOVIA EMANUEL PINHEIRO (2010)
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ANEXO D - MAPA AMPLIADO PRODUCAO DO ESPACO URBANO NA RODOVIA EMANUEL PINHEIRO (2015)
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ANEXO E - MAPA AMPLIADO PRODUCAO DO ESPACO URBANO NA RODOVIA EMANUEL PINHEIRO (2020)
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ANEXO F - MAPA AMPLIADO PRODUGCAO DO ESPACO URBANO NA RODOVIA HELDER CANDIA (2005)
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ANEXO G - MAPA AMPLIADO PRODUCAO DO ESPACO URBANO NA RODOVIA HELDER CANDIA (2010)
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ANEXO H — MAPA AMPLIADO PRODUCAO DO ESPACO URBANO NA RODOVIA HELDER CANDIA (2015)
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ANEXO | - MAPA AMPLIADO PRODUCAO DO ESPACO URBANO NA RODOVIA HELDER CANDIA (2020)
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