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RESUMO

Este trabalho busca estudar as praticas espaciais dos promotores imobiliarios e as
suas relacbes com as diferentes expressdes da centralidade em S&o Gongalo, em
especial, o centro do bairro de Alcantara. Partimos de um esforco de articulagdo
entre duas tematicas tradicionais na Geografia, mas que pouco tem dialogado entre
si, do ponto de vista teérico. A andlise se pautou em um esforco de debate acerca
da articulacdo de diferentes escalas, quais sejam: a do bairro, a da cidade e a da
metrépole. Duas questdes fundamentais e inter-relacionadas guiam esse trabalho: a
primeira diz respeito a como a centralidade urbana inf ia ou condiciona as
praticas espaciais dos promotores imobiliarios; a segunda, dialeticamente aponta
como as praticas espaciais destes agentes influenciam a (re) definicdo da
centralidade urbana. Assim, buscamos estudar quais sao os promotores imobi S
atuantes, quais suas praticas espaciais, quais as formas decorrentes das suas
acoes e quais os padrbes locacionais das mesmas. Em seguida, analisamos a forma
como se expressa a centralidade em Alcantara a partir  seu centro, possibilitando
a compreensdo da influéncia desta nas praticas espaciais dos promotores
imobiliarios, como um fator locacional decisivo para 0s investimentos e, por outro
lado, mostramos como 0s estes agentes buscam construir uma nova convengao
urbana sobre Sa&o Goncalo, articulando capitais e conso do uma nova
estruturacdo urbana, com espacos mais fragmentados e diferenciados.
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SUMMARY

This work seeks to study the spatial practices of real estate capital and its relation to
the different expressions of centrality in Sdo Goncalo, especially the center of
Alcantara. We start with an articulation effort between two traditional topics in
geography, which, however, have had little dialogue in the theoretical point of view.
We also carried out an effort in the articulation of different scales in our work,
particularly with regard to the scale of the neighborhood, the city and the metropoalis.
Two inter-related key issues guide this work: the first refers to how the urban
centrality influences or determines the spatial practices of real estate capital; the
second dialectically points out how spatial practices capital influence the
(re)definition of urban centrality. So we try to study what are the real state capital who
act in the city, which their spatial practices, what forms resulting from your action and
what the locational pattern of them. Then we analyze how the centrality is expressed
in Alcantara from your center. Thus we understand how the centrality inf ces the
practices of real state capital, as a decisive locational factor for real state investments
and on the other hand we show how the real state capital, in line with other agents
seek to build a new urban convention on S&o Gongalo, in order to viable news
investments and consolidate a new urban structure with centralities more fragmented
and differentiated.
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INTRODUCAO

O espaco urbano no Brasil tem passado por inUmeras transformacfes nas
Ultimas décadas. Tais transformacdes atingiram tal wvulto que o esforco para
compreendé-las remete ao debate da Reestruturagcdo Urbana (SPOSITO, 2007,
SOJA, 1993; HARVEY, 1989). Reestruturacdo que como o termo indica, significa
“estruturar de novo”, ou seja, € 0 processo a partir do qual uma nova estrutura
espacial € imposta sobre uma estrutura anterior, 0 que leva a um rearranjo do
espaco urbano, em que alguns elementos, ou areas, Ssao struidos ou
desvalorizados, outros sao inseridos ou refuncionalizados, levando a composicéo de
uma nova estrutura urbana. Tratar-se-ia, portanto de uma mudanca profunda, mas,
gue ndo alteraria a esséncia das relacOes sociais capitalistas e sua relacdo com a
cidade.

Harvey (1989) associa as mudangas no meio ambiente con ao
processo de destruicdo criativa, que seria uma forca i anente da producédo do

espaco capitalista, devido a necessidade de reduzir o mpo de giro do capital.

Dessa forma:

Para superar barreiras espaciais e aniquilar o espaco pelo tempo, criam se
estruturas espaciais, que no fim atuam como barreiras lacéo
adicional. [...] Assim o capital passa a ser representado por uma paisagem
fisica, criada a sua propria imagem, criada como valor de uso, acentuando a

acumulagdo progressiva do capital numa escala expansiv. A paisagem
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geogréfica, abrangida pelo capital fixo e imobilizado, € tanto uma gléria
coroada do desenvolvimento passado, como uma presséo inibidora do

progresso adicional da acumulacédo (HARVEY, 1989, p 53).

A idéia de fundo, portanto, € a de que o capitalismo necessita, em seu
processo de desenvolvimento, da constituicdo de um espaco fisico, de um meio
ambiente construido, compativel com as necessidades do estagio de
desenvolvimento em que se encontra em determinado local. Nesse sentido o
capitalismo tem que subverter a estrutura espacial anterior, e construir uma nova,
adaptada as suas novas necessidades. Acontece que o sistema capitalista é
extremamente dinamico, de modo que as necessidades de producdo e consumo
estdo sempre se modificando. Por outro lado, esse meio ambiente construido por se
constituir num grande acumulo de trabalho e capital, possui certa fixidez, variavel de
acordo com o0 ambiente. Assim, uma paisagem geografica construida num
determinado momento se constitui num entrave ao desenvolvimento posterior do
capitalismo. A destruicéo criativa® é entdo uma alternativa para o descompasso entre
a rigidez do meio ambiente construido e o dinamismo das relacfes sociais e
econdmicas, com maior énfase no modo capitalista de producéo.

No capitulo 2 iremos expor o debate sobre as diferente perspectivas de
analise do espac¢o, nesse momento queremos chamar a atencéo para a importancia
da destruicao criativa no processo de reestruturacdo urbana. Devido a rigidez do
espaco urbano, a reestruturacdo do mesmo seria impossivel sem um amplo
processo de destruicao criativa do meio ambiente construido pré-existente.

Apo6s o fim da Il Guerra Mundial, com a disseminacao do fordis paises
desenvolvidos foi necessaria a constituicio de um espaco adaptado as
necessidades técnicas e sociais desse sistema produtivo. Por exemplo, para a
viabilizacdo da producdo em massa era preciso o desenvolvimento ndo apenas de
fabricas de um porte muito maior, mas também, de vias de transporte (estradas,
hidrovias, portos etc.) com ampliacdo de escala. O sistema fordista impulsionou
grandemente o crescimento das cidades, produzindo as grandes metropoles, com
l6gicas relacionadas as demandas da producdo industrial, concentrando grandes

! Importante salientar que o conceito de destruicao criativa para Harvey (1989) tem um alcance muito
mais amplo, ndo se limitando ao meio ambiente construido.
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mercados de trabalho e de consumo, além de serem pontos privilegiados nas redes
de transporte e comunicacéo.

Com a crise do fordismo, umas séries de transformacdes comecam a ser
notadas em todas as escalas em que 0 espaco geografico é produzido. Tais
mudancas resultariam em dltima instancia do processo de reestruturacdo produtiva
(HARVEY, 1989), com o advento do sistema de acumulacéo flexivel, o que nos
paises subdesenvolvidos se deu simultaneamente aos novos ventos pelo
ideério neoliberal — anos de 1990. Haveria um intenso processo de destruicdo
criativa, no sentido de construir um meio ambiente adaptado as necessidades
mutantes do novo sistema produtivo. No entanto, ha um complexo jogo de escalas e
mediacdes, entre as mudancas planetarias e as formas de respostas que partem
dos diferentes lugares. Cabe assinalar que a relacdo entre mudancas e micas e
espaciais € bastante complexa e variada, de local para local. Na realidade nem
caberia fazer distincdo entre economia e espaco ja que a dimensado espacial faz
parte de toda realidade social e, de fato, como dizia Milton Santos (2008), néo existe
economia no Vacuo.

Em se tratando de espaco urbano essas mudancas se manifestam em uma
série de fenbmenos que tém chamado a atencao de especialistas de diversas areas.
Um desses fendmenos é o papel assumido pelos promotores imobiliarios, de
orientadores de uma intensa reestruturacdo espacial das cidades capitalistas,
inclusive com a conducdo de processos de fragmentacdo dos tecidos urbanos,
delimitacdo de enclaves e a producédo de cidades poli(muti)céntrtricas. O municipio
de Sao Gongalo, situado na porcédo leste da metrépole fluminense, nos dltimos 10
anos, tem passado por intensa reestruturacdo espacial, com alteracdo nos vetores
de expanséao e de valorizacao da terra urbana e com a introducédo de novos produtos
imobiliarios com apelos para um marketing contemporaneo que se utliza da
comercializacdo da paisagem e da localizacdo de “amenidades”. Dessa forma,
acreditamos ser uma area que possibilita importantes discussdes acerca das légicas
contemporaneas de producdo das cidades brasileiras em m contexto de expansao
econdmica, para a compreensdo das novas formas de producdo do espaco. Para
tanto € necessario delimitarmos nosso objeto de estudo, com a definicdo dos
recortes territorial, temporal e analitico do presente trabalho.
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O recorte territorial do presente estudo €, em primeiro lugar, o bairro de
Alcantara, no municipio de S&o Gongalo, integrante da metrépole fluminense. Isto
por que é em torno desse bairro que se concentram 0s principais lancamentos
imobilidrios voltados para a classe média; e por outro lado, neste bairro esta
localizado um importante Centro Comercial, com signifi concentracao de
estabelecimentos comerciais e de servicos. Como nosso objetivo é analisar como as
expressbes de centralidades influenciam as praticas espaciais dos promotores
imobiliarios, por outro lado, como a acado desses agentes redefine essa centralidade,
trata-se de uma area adequada.

E, ainda, tal recorte se justifica pelos seguintes motivos: pelo préprio fato de
ser uma area periférica, em que os estudos de geografia urbana sdo relativamente
escassos; por apresentar uma dindmica recente em seu mercado imobiliario, com a
difusdo de formas espaciais ainda ndo muito comuns na idade, como 0s
condominios fechados verticais; por pertencer a porcao leste da regido
metropolitana que esta recebendo uma série de investimentos de porte regional, que

estdo influenciando diretamente os processos de reestruturacédo urbana.

7

O recorte temporal escolhido é o periodo situado entre 2000 e 2009. A
escolha se justifica pelos seguintes motivos: em primeiro lugar, porque se busca
identificar justamente o “momento de inflexdo” em que e tipo de lancamentos
comerciais e residenciais comegaram a ocorrer com maior intensidade; em segundo,
porque buscamos estudar a dinamica recente do mercado mobilidrio em que ha

uma modificacdo das logicas econdmicas e espaciais historicamente estabelecidas.

O recorte analitico escolhido poderia ser definido com as formas de
influéncia da centralidade na acdo dos promotores imobiliarios. Trata-se, portanto,
da tentativa de buscar pontos de interseccdo entre dois grandes temas abordados
pela geografia urbana, quais sejam: as dindmicas e praticas espaciais dos agentes
que atuam no mercado imobiliario e as diferentes formas de expressdo da
centralidade urbana. Dessa maneira, tem-se o0 grande desafio de buscar um dialogo
entre duas grandes tradicOes de pesquisa na Geografia e nas ciéncias sociais.

N&o é nossa pretensdo, diante das limitacdes do trabalho, apresentar uma
resposta definitiva para a compreensdo dessa relacao, fornecer alguns
elementos que auxiliem na reflexdo sobre as relacbes e pauta, pois de fato
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acreditamos que nao se tratam de tematicas distantes, mas extremamente proximas

do ponto de vista teérico, como pretendemos demonstrar ao longo desse trabalho.

Sendo assim, podemos definir nosso objeto de estudo como as estratégias de
acdo dos capitais imobiliarios e as suas relagbes com a redefinicdo da centralidade
gue se expressa no centro de Alcantara e em Sao Goncalo. Em relacdo as acdes
dos promotores imobiliarios, busca-se estudar as praticas espaciais desses agentes,
bem como, as formas espaciais e suas logicas subjacentes. Quando falamos em
centralidade estamos nos referindo a uma capacidade de atrair, de polarizar que se
manifesta a partir da concentracdo de fixos em um determinado ponto do espaco.
Como iremos mostrar no capitulo 3 isto ndo significa que o espaco € um mero
receptaculo para a instalacdo de fixos, mas que existe uma relacdo dialética a
producdo de um meio ambiente construido com alta densidade de fixos e a
centralidade que ele expressa a partir dessa concentracao.

Afinal, em que medida as acBes dos promotores imobiliarios sdo capazes de
redefinir a centralidade de um centro como o de Alcantara, fruto de um processo de
centralizagcdo que provém do Século XIX? E, por outro lado, como o centro de
Alcantara, como produto e condicionante da acao social, influencia a dinamica dos
capitais imobiliarios?

Dessa forma poderiamos definir como objetivo geral do trabalho, analisar as
relagbes entre as diferentes expressbes da centralidade de Alcantara, como
participante da divisdo territorial do trabalho da metrépole fluminense, e a sua
influéncia nas praticas espaciais dos promotores imobiliarios, e dialeticamente a
forma como as praticas espaciais dos promotores imobiliarios, materializadas ao

longo do tempo em objetos espaciais influenciam a redefinicdo dessa centralidade.

Um primeiro objetivo especifico seria identificar as e S que atuam no
mercado imobilidrio na cidade de Sédo Goncalo, analisando suas estratégias de
atuacdo, o tipo de producdo realizada, o publico-alvo, a localizacdo dos
empreendimentos etc. Com esse estudo poderemos interpretar a espacialidade da
atuacdo dos agentes econdmicos identificados como promotores imobiliarios,
indicando e caracterizando as empresas e suas intervengdes na producdo do
espaco urbano.
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Um segundo objetivo seria analisar as diferentes expressdes da centralidade
urbana de Alcantara, identificando o perfil das lojas, o perf dos compradores, a
acessibilidade ao centro, entre outras varidveis. Com isso, poderemos responder
para que e para quem Alcantara é central, sempre levando em conta a relacéo
desse centro com o centro principal de Sdo Goncalo e com o0s centros de outras
cidades, em especial, Niter6i e Rio de Janeiro.

A partir dai, poderemos mostrar com mais clareza, se a centralidade € um
elemento que orienta a acdo do capital imobiliario, podendo ser visto como um fator
locacional®, importante ou ndo. E, da mesma forma, podemos mostrar como a agéo
do capital imobiliario pode influenciar, orientar ou até mesmo remodelar a
organizacdo de um centro. Dessa maneira, apontamos uma dialética em que, por
um lado, a centralidade se expressa a partir de um centro, alterando a mobilidade
urbana, influenciando a acdo dos agentes econdmicos vinculados ao mercado
imobiliario e por outro, a acdo desses agentes possui capacidade de modificar
organizacdo desse centro. Em seguida apontaremos as justificativas que
acreditamos balizar nosso trabalho.

Acreditamos que refletir sobre a justificativa do nosso trabalho é uma tarefa
necessaria frente as proprias contribuicdes que ele pode trazer de sua relevancia
cientifica e social. Por isso, vé-se a relevancia do nosso trabalho a partir de pelo
menos trés questdes: pelo fato da nossa area de estudo estar em uma area
periférica da Regido Metropolitana do Rio de Janeiro, apesar de sua relevancia
no contexto metropolitano é ainda relativamente pouco estudada; por esta area estar
sendo submetida a uma série de transformacdes econdmicas de carater regional,
mas que vem impactando seu espaco urbano; ainda pela razdo dessa éarea
apresentar, em resposta a essas transformacdes regionais, uma nova dinamica em
seu mercado imobiliario; e, finalmente, porque buscaremos no nosso trabalho as
conexdes entre a acao dos promotores imobiliarios e as formas de expressdo da
centralidade urbana, duas tematicas que consideramos extremamente ricas para a

analise da realidade urbana, ainda mais se colocadas e alogo.

2 Aqui vemos fator locacional de uma forma bem ampla, de forma distinta do escopo tedrico
neoclassico, como a logica locacional, (I6gica essa so construida) subjacente a localizag&o.
Tal compreenséo se baseia em Gomes (2006)
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A primeira justificativa se baseia no fato de nossa area de estudo se localizar
em uma &rea periférica da metropole do Rio de Janeiro, onde os estudos urbanos
sao relativamente escassos, principalmente se comparados com o volume maior de
pesquisas, dissertacdes e teses sobre a capital do estado. Esse desconhecimento é
campo para a producao de ideologias homogeneizadoras sobre essa realidade. Em
seu trabalho sobre os loteamentos populares em Sédo Gon e Itaborai, na década
de 80, Santos (1986) desmancha alguns desses mitos sobre a periferia, entre eles a
idéia de que a periferia € um todo homogéneo e que por ser um local de moradia de
pobres, a l6gica especulativa, tipicamente capitalista ndo estaria ali presente.

Por outro lado, esse municipio — Sdo Goncalo - vem passando por uma série
de transformacfes advindas de uma gama de investimentos de carater regional,
(como o Comperj — Complexo Petroquimico do Estado do Rio de Janeiro, 0 arco
metropolitano e o Terminal de Gas da Baia da Guanabara), que impacta
diretamente o tecido urbano. O Comperj (Complexo Petroquimico do Estado do Rio
de Janeiro) € um grande complexo petroquimico, que esta sendo construido no
municipio de ltaborai, vizinho a Sdo Goncalo. Trata-se de uma grande planta
industrial que ir4 beneficiar o petréleo extraido da bacia de Campos, transformando-
0 em matéria prima para industrias de plasticos de segunda e terceira geracao.
Portanto, além da instalacdo do préprio complexo, espera-se a instalacdo de
industrias nos arredores, e principalmente ao longo do Arco metropolitano que esta
sendo construido — que ira ligar o porto de ltaguai a cidade de ltaborai, vizinha a
Séao Gongalo, onde fica o Comperj — permitindo, portando, o escoamento rapido da
producdo bem como o recebimento de produtos importados.

Neste sentido Sado Goncalo reafirma uma boa posi¢cédo para o recebimento de
novos estabelecimentos industriais, devido a proximidade ao Comperj, ao Arco
metropolitano e ao municipio do Rio de Janeiro bem com a presenca de
importantes centros formadores de mé&o de obra e de uma tradi¢cdo industrial. O Arco
metropolitano também facilitard o acesso aos principais mercados consumidores do
pais, ao interligar as principais vias de transporte ao arco passando por fora do
nicleo mais adensado da metrépole — o arco transpora toda a orla da baia de
Guanabara, saindo de ltaborai, passando por Magé e Guapimiri até chegar em

ltaguai, reduzindo o fluxo da ponte Rio Niteréi e da A Brasil. O mapa 1
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apresenta o tracado do Arco metropolitano e alguns investimentos a ele associados,
em especial o Comperj.

Associado a isso, tem-se uma nova dindmica no mercado imobiliario em Sao
Gongalo que passa a contar com grande nuamero de lancamentos de condominios e
loteamentos fechados, muitos de padrdo vertical. Note-se que se trata de um
produto ndo muito comum até entdo em S&o Gongalo. Dentro desse contexto, um
fato importante é a expansao do poder aquisitivo da populacao, seja pela chegada
de pessoas com maior renda seja pela ampliacdo da classe média brasileira, a
chamada “nova classe média” ou classe C. A expansao do consumo das classes
trabalhadoras, associadas a grande disponibilidade de e ao aumento dos
prazos de pagamento sao fatores que favorecem um contexto de forte crescimento

da producao imobiliaria em escala nacional, e também em Sao Goncalo.

Por fim, consideramos que a maior contribuicdo cientifica desse trabalho sera
a busca da articulacdo entre a tematica das praticas espaciais do capital imobiliario e
a configuracao das expressoes de centralidade. Sabe-se que se trata de um enorme
desafio e que as limitacdes deste trabalho, ndo permitirdo fornecer algo mais que
pistas no sentido de contribuir para o entendimento da questdo. No entanto, mesmo
sendo essa contribuicdo modesta, acredita-se que a mesma torna esse trabalho
relevante para a compreensdo de novos processos e formas espaciais da realidade

urbana brasileira e metropolitana.
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Mapa 1 — Rio de Janeiro. Localizagdo dos novos investimentos na metrépole — 2009
|

arco

metropolitano

Riode'janeira | i ]

; GOVERNO DO Y
Banco Interamencano Rio de Janeiro

de Dessnvolvimento - BID

Fonte: Relatorio oportunidades de desenvolvimento 2010 Firjan. Disponivel em www.actamarketing.com.br/oportunidades2009.
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A seguir abordaremos os procedimentos metodolégicos adotados para a
consecucao dos nossos objetivos. Tais procedimentos se relacionam diretamente
com 0s objetivos gerais e especificos apresentados anteriormente. Uma primeira
tarefa € caracterizar a forma como se expressa a centralidade do centro de
Alcantara. Ha na Geografia urbana toda uma tradicdo em estudos que identificam a
estrutura interna de um CBD (Central Business District) que seria o ponto de

concentracao das atividades financeiras e comerciais no interior da cidade.

Nesse sentido o estudo de Murphy R. E. e Vance J. E. Jr (1954) é um dos
pioneiros em termos de tentativa dessa delimitacdo. Ao analisar a bibliografia sobre
0 tema, os autores identificam trés variaveis, normalmente utilizadas para realizacéo
de estudos sobre a delimitacédo e caracterizacdo do CBD: distribuicdo da populagéo;
valor da terra; e uso da terra, ou seja, caracterizacdo funcional da area. Dentre
essas trés variaveis, eles consideram que a mais importante € o uso da terra, uma

vez que o valor da terra urbana decorre da forma como é utilizada.

A metodologia dos autores estabelece uma série de procedimentos no intuit
de identificar o uso do solo por atividades centrais. autores partem da distincao
entre usos de solo centrais e ndo centrais. Entre as atividades consideradas centrais
estdo: comércio varejista e atividades de servico pessoal como escritorio de
advocacia e consultorios meédicos. Entre as atividades consideradas nao centrais
estao: residéncias permanentes; prédios governamentais e publicos como parques e
escolas publicas; estabelecimentos de organizacdes como igrejas, ordens religiosas

e colégios; lotes vazios; armazéns comerciais; atacado.

A unidade de analise do método dos autores é o quarteirdo e o objetivo é
identificar a intensidade da utilizacdo de cada quarteirdo por atividades centrais em
relacdo ao total da ocupacdo do mesmo. Para isso eles estabelecem dois
indicadores: o central business height index (indice de altura das atividades
centrais), que é obtido através da divisdo da area total ocupada dos pavimentos por
atividades centrais pela area total do pavimento térreo; e o central business intensity
index (indice de intensidade das atividades centrais) € obtido pela divisdo da
area total ocupada dos pavimentos por atividades centrais, pela area total do
guarteirdo, multiplicado por 100.
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Em relacdo ao primeiro indicador ele aponta a intensidade da ocupacéao dos
pavimentos superiores por atividades centrais, assim, quanto maior a ocupagao por
atividades centrais dos andares superiores, maior o in e, o0 que indica
intensificacdo do processo de centralizagdo. Quanto ao segundo indice ele indica a
intensidade da ocupacado das atividades centrais em todo o quarteirdo, ou seja,
guanto maior a ocupacao por atividades centrais em relacdo ao total da ocupacao
mais intenso é o indice. O quarteirdo que atinge o indice de intensidade central
acima de 50% e o indice de altura central maior ou igual a um é considerado um

guarteirdo central.

Importante salientar que o trabalho do autor foi idealizado para compreender
o0 CBD das cidades americanas, assim o0 mesmo foi pensando para a compreensao
de uma realidade em que havia apenas um centro metropo dessa forma
precisa ser repensado quando de sua utilizacdo para o da realidade urbana
atual, em especial em paises periféricos. Um bom exemplo disso nos é dado pelo
trabalho de Serpa (1991) sobre o subcentro do Méier, na cidade do Rio de Janeiro,
em que afirma que o estudo por quarteirdo nao se revelou muito adequado para sua

pesquisa, levando a autora a utilizar a rua como unida lise.

O trabalho de Muller (1958) foi um dos pioneiros no Brasil em relacdo ao
estudo das areas centrais metropolitanas, no qual estudou o centro da cidade de
Sédo Paulo. A autora utilizou trés critérios de delimitacdo da area central: grau d
verticalizacdo; aspectos funcionais; e critérios demograficos. O grau de
verticalizacao é considerado um indicador da centralidade da area uma vez que uma
das caracteristicas do CBD ¢é a intensa verticalizacdo, os aspectos funcionais dizem
respeito a caracterizacdo funcional da area no sentido de identificar tanto a
intensidade quanto a complexidade das atividades do centro, enquanto os critérios
demograficos sdo um indicador importante, uma vez que o CBD se caracteriza por
densidade demografica baixa, o que significa que a identificacdo do aumento da
densidade demografica num determinado ponto pode indicar os limites do CBD.

No sentido de realizar uma atualizacdo do estudo da au m-se o trabalho
de Cordeiro (1980). Nessa pesquisa buscou-se delimitar e caracterizar a area central
da cidade de Sdo Paulo a partir do uso de quatro variaveis basicas: valor do imoével;
area construida; densidade demografica e ocupacdo funcional. A partir do
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mapeamento de cada uma dessas variaveis seria possivel obter um mapa sintese

com a delimitacéo e caracterizacdo do CBD metropolitano.

As variaveis sao justificadas da seguinte forma: o valor do imével pelo fato de
gue o CBD apresenta normalmente os mais elevados pre¢cos do solo na cidade; a
area construida pelo fato de que o CBD apresenta um alto grau de verticalizacao,
fator, alids, que muitas vezes facilita a sua identificacdo no conjunto da paisagem
urbana; a densidade demogréfica se justifica porque o € uma area de baixa
densidade demogréfica, principalmente devido ao alto preco da terra, que expulsa as
atividades residenciais, e pela propria dinamica da area central, que dificulta a
moradia na area (barulho, congestionamento, pouco movi a noite etc.); quanto
a ocupacao funcional é a varidvel basica para delimita erizacdo do centro
e consiste na identificacdo e classificacdo das atividades desempenhadas pelos
estabelecimentos no CBD.

O estudo de Duarte (1967) sobre a area central da cidade do Rio de Janeiro é
outro exemplo de estudos sobre area central no Brasil. Nesse trabalho o autor
identifica a estrutura da area central, indicando a existéncia de quatro setores com
funcbes bastante especificas: o administrativo; o comercial-varejista; o comercial
atacadista e portuéario; o financeiro e o recreativo. E  seguida, busca-se realizar a
delimitacdo da area central a partir de trés variaveis: caracterizacdo funcional; valor

dos terrenos; populacéo residente.

Como se Vé a partir da mencgao desses trabalhos, existe pontos em comum
entre eles. Conforme apontado por e Murphy, R. E e Vance, J. E. Jr (1954), as
variaveis basicas utilizadas nesses estudos sédo: valor da terra; dados da populacao;
e caracterizacdo funcional. Compreende-se que tanto o valor da terra como a
densidade demografica, ou mesmo a quantidade total da populacdo residente séo
dados importantes para definir os limites do centro. A im, o aumento da densidade
demografica, ou do total da populacao residente, bem como a reducéo do valor da
terra indicam que estamos alcancando os limites do CBD, que se caracteriza por
altos valores da terra e baixa densidade demogréfica.

Como este estudo néo visa delimitar o centro de Alcantara, nem mesmo
identificar sua estrutura interna, mas sim, compreender a configuracdo de suas

expressfes de centralidades, acreditamos que a variavel mais importante para
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nossa pesquisa € a caracterizacao funcional, ja que ela desnuda o papel do centro
como ponto de convergéncia para atracado de pessoas, mercadorias, idéias, capitais,
veiculos etc. A caracterizacao funcional tem aqui, portanto, um objetivo distinto da
dos trabalhos acima citados, em que esta serviu para caracterizar a estrutura e 0s
limites do CBD. No nosso trabalho a caracterizacdo fun nal servirA como um
indicador da forma como se expressa a centralidade de céantara, para que e para

quem serve esse centro.

J& que nado objetivamos delimitar o centro de Alcantara, agimos da seguinte
forma. Em primeiro lugar buscamos identificar, a partir de uma série de trabalhos de
campo, as principais ruas comerciais do bairro, mapeando aquelas que tinham
atividades comerciais e de servigcos dos dois lados da e ao longo de toda, ou da
maior parte da extensdo dela, bem como, as ruas com mais intenso trafego de
pessoas. A partir dai identificamos nove ruas que apresentavam atividades terciérias
de forma mais intensa. Em seguida fizemos um levantame ional de cada uma
dessas ruas, apontando todas as atividades terciarias es no andar térreo e

nos andares superiores.

De forma complementar, buscamos na secretaria municipal de Fazenda de
Sao Goncalo, dados sobre estabelecimentos comerciais e de servicos da cidade, a
partir do cadastro do ISSQN. Infelizmente, apesar de meses de ardua insisténcia
diante do secretario de Fazenda e do subsecretéario de , NAo conseguimos
acesso a esses dados diretamente. Em seguida tivemos a promessa o0
subsecretario de que ele nos disponibilizaria esses dados de forma agregada.
Depois de mais alguns meses de espera e insisténcia, novamente nao fomos

atendidos.

Ainda com o objetivo de caracterizar a centralidade desse centro, utilizamos
guestionarios com seus freqiientadores com perguntas sobre: sexo, profissdo, renda
pessoal, idade, nivel de escolaridade, municipio de moradia, motivo de freqlientar o
centro, quantidade de vezes que frequenta por semana, como chega ao centro,
tempo aproximado de permanéncia no centro. O objetivo identificar o perfil do
publico que consome e transita pelo centro de Alcantara, bem como delimitar a area
de influéncia do mesmo. A aplicacdo dos questionarios foi feita a partir de uma
amostra qualitativa de 100 frequentadores. As entrevistas foram recolhidas a partir

do posicionamento em um ponto do fixo, numa das esquin  mais movimentadas do
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centro, a partir do qual as pessoas que passavam eram s e convidadas a
participar da entrevista.

A principal dificuldade encontrada foi a resisténcia das pessoas em
responder o questionario, sendo necessario abordar um namero de pessoas
para conseguir uma disposta a responder o questionario. Por algum motivo, as
mulheres, com mais freqiéncia do que os homens aceitaram colaborar com a
pesquisa, de modo que no total de 100 questionarios ha uma ligeira desproporcéo
do nimero de mulheres em relacdo ao de homens. Nao acreditamos, porém que

essa desproporcao comprometa o resultado final da pesquisa.

Além disso, realizamos entrevistas com empresarios e/ou gerentes de
empresas instalados nesse centro, de modo a nos ajudar a compreender a dinamica
econdmica dos mesmos e como se estabelece a sua centralidade a partir da visao
dos empresarios. Foram escolhidas 10 empresas, representativas do centro de
Alcantara, para a aplicacdo de outro questionario. Buscamos realizar entrevistas
empresas de diferentes segmentos econdmicos, como lojas de roupas, farmacias e

de eletrodomésticos.

Também com o objetivo de delimitar a area de influéncia desse centro foram
levantados os horarios, linhas de 6nibus e empresas que o servem. Acreditamos que
tal informacgéo € importante para definir se a area de  luéncia do centro € local ou
extrapola o municipio. Inicialmente tentamos realizar essa atividade a dos
dados da Secretaria de Transportes da Prefeitura de S&o Gongalo — linhas
municipais — e do Detro — linhas intermunicipais. Na Prefeitura ndo obtivemos
sucesso entdo, realizamos um levantamento a partir das informacgdes disponiveis no
site da Setrerj — Sindicato das Empresas de Transporte Rodoviario do Estado do Rio

de Janeiro (disponivel em www.setrerj.com.br), complementado pelas informagdes

disponibilizadas pelo Detro. A partir desses dados pudemos identificar a frequéncia

dessas linhas.

Em relagdo a atuacdo dos promotores imobilirios, realizamos um
levantamento dos empreendimentos imobiliarios langados no periodo 2002-2009, na
cidade de Sao Goncalo. Pretendiamos realizar essa atividade no setor de
engenharia e licenciamento da secretaria de Infra-Estrutura e Urbanismo da

Prefeitura de Sao Goncgalo, no entanto, ao buscar os dados, descobrimos que os
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projetos de licenciamento de empreendimentos ficam nesse setor apenas enquanto
eles estdo em construcao, sendo depois enviados ao arquivo geral da Prefeitura. O
tempo de execucdo de uma obra varia entre um e dois anos em média, o que
significa que os projetos disponiveis nesse setor ndo nos permitiriam analisar todo o
periodo do nosso estudo. Além disso, 0s projetos estavam espalhados por varios
locais e pessoas dentro do setor, o que inviabilizaria mesmo o levantamento dos

projetos localizados nesse setor.

Portanto, a secretaria ndo dispunha de nenhum cadastro dos
empreendimentos licenciados ao longo dos anos, muito menos o mapeamento dos
mesmos. Dirigimo-nos entdo ao arquivo geral da Prefeitura, porém, tal arquivo néo é
dividido por secretaria ou por tema, sendo todos os arquivos, de todas as
secretarias, identificados apenas pelo ano e nimero do processo. Como ndo havia
na secretaria um cadastro com o nimero dos processos relativos aos lancamentos,

a busca dos dados no arquivo geral se mostrou inviavel.

Assim, tivemos que realizar esse levantamento de outra maneira. Primeiro
levantamos no site da Associacdo de Dirigentes de Empresas do Mercado
Imobiliario — Ademi — Rio e Niterdi, a lista de todas as empresas relacionadas a essa
instituicdo. A Ademi é uma instituicdo que representa os interesses das empresas
junto aos governos e outras instituicdes, tendo um forte poder de pressao e lobby
em defesa dos interesses do setor, além de disponibilizar servicos aos seus
associados. Portanto, seria coerente imaginar que as empresas que atuam em Sa&o

Goncalo estariam vinculadas ou a Ademi Rio ou a Ademi Niteréi.

De posse dessa listagem, eliminamos aquelas empresas que deixavam claro
em sua razdo social que ndo exerciam atividades de incorporagdo ou construcao,
como as empresas de corretagem imobiliaria e de administracdo de condominios.
Em seguida, pesquisamos o site de cada uma das empresas associadas, buscando
aquelas que tivessem lancamentos, dentro do nosso periodo de estudo, na cidade
de Sao Gongalo. Dessa pesquisa resultou um levantamento que acreditamos ser
bastante completo, mas que talvez ndo corresponda a 100% dos empreendimentos
lancados no periodo — ja que é possivel que alguma empresa atuante em S&o
Goncalo ndo seja associada a Ademi — chegando, no entanto, bem préoximo disso.
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ApOs esse levantamento concentramos esforcos na definicdo das
caracteristicas das empresas do setor imobiliario que tuam na cidade. Primeiro
realizamos um levantamento preliminar nos sites das empresas. Para um estudo
mais aprofundado, escolhemos quatro empresas que tem um papel importante na
producdo imobiliaria na cidade e utilizamos os balanco dessas empresas como
fonte de informacado sobre elas, inclusive quanto ao porte do capital, estoque de
terrenos e composicdo acionaria. Num segundo momento realizamos entrevistas
semi-estruturadas com representantes de algumas dessas empresas, destacando os
seus projetos para a cidade, e 0 peso que a proximidade com o centro pode ter tido
na escolha da localizacdo dos empreendimentos.

Por fim, realizamos uma entrevista com um representante da secretaria de
Infra-Estrutura e Urbanismo, no sentido de captar o discurso oficial sobre os novos

empreendimentos e o seu papel no desenvolvimento na cidade.

No capitulo um realizamos uma breve contextualizacdo geo-histérica do
nosso trabalho, nas trés escalas que o orientam: o0 da le fluminense; a do
Municipio de Sdo Goncalo; e o0 do centro de Alcantara. Buscamos mostrar as
guestdes referentes as especificidades do desenvolvimento nessas escalas
espaciais diferentes e inter-relacionadas, de modo a contextualizar as mudancas
atuais que sao objeto do nosso estudo.

No capitulo dois nos dedicamos a compreensdo da acdo dos promotores
imobiliarios. Para isso, realizamos um caminho que julgamos ne  sario para o
entendimento da acdo desse agente. Iniciamos pela discussdo do espaco e das
formas como ele pode ser concebido: como espaco absoluto, relativo e relacional, as
diferencas entre essas concepcdes e as formas como elas se complementam. Em
seguida discutimos o conceito de espaco urbano a partir de dois elementos que o
definem - a aglomeracéo e a segregacdo. Como uma primeira aproximacao sobre a
discussao dos agentes, analisamos os conceitos de renda da terra e valor da terra e
as diferentes visdes sobre o espaco urbano em que se baseiam. Entdo, discutimos o
conceito de promotores imobiliarios, com foco nas empresas incorporadoras, para
em seguida, mostrar quais sao e como atuam as empresas do mercado imobiliario
em Sao Gongalo.
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No capitulo trés buscamos discutir a concepcédo de centro e de centralidade,
para entender a diferenca que existe entre as duas e como se relacionam. A partir
dai tentamos compreender a organizacdo do centro de Alcantara e as caracterist s

da centralidade que ele manifesta, a partir de dados relacionados a estrutura
funcional, publico frequentador e acessibilidade ao centro.

No capitulo quatro, com base em todos os dados levantados ao longo da
pesquisa, retomamos as questdes centrais do trabalho e apresentamos uma
conclusdo para as mesmas com base na pesquisa realizada. Em primeiro lugar
mostramos como a organizacao da centralidade em Sao Gongalo influencia a acao
do capital imobiliario, tomando o exemplo da producdo mobiliaria realizada nas
Ultimas décadas. Em seguida, mostramos como, a partir de mudancas na convencao
urbana, o capital imobilidrio modifica a forma como se expressa a centralidade

urbana em S&ao Gongalo.

38



CAPITULO 1: UM BREVE REFERENCIAL GEO-
HISTORICO DA EVOLUCAO URBANA DE SAO
GONCALO

O objetivo deste capitulo é apresentar um breve referencial geo-histérico da
area de estudo numa perspectiva multi-escalar. Nado é nossa pretensao realizar um
estudo histérico detalhado, mas apenas apontar questbes que servem de um
contexto geral diante das mudancgas introduzidas recentemente. Nesse sentido,
iniciamos com algumas consideracdes sobre a evolucdo da metropole fluminense
nas ultimas décadas. Esta primeira aproximacdo nos permitira apontar questdes
relacionadas a crise e a recente “recuperacdo” econdmi da metrdpole,
conjuntamente com uma maior integragdo com o interior. Em seguida, realizamos
um estudo da evolucdo urbana da cidade de Sdo Gongalo as formas de sua
insercao da metropole de S&o Gongalo. Por fim, analisamos a evolug¢do do bairro de
Alcantara, mais propriamente do centro de Alcantara, e de seu papel na divisdo
territorial do trabalho na metrdpole.

1.1. O Estado do Rio de Janeiro: crise e recuperacao.

Ha um consenso, na literatura das ciéncias sociais, de que as décadas de 60,
70 e 80 representaram periodos de crises e perdas para o Estado do Rio de Janeiro
e para a sua metropole em particular. Segundo Ribeiro (2000):

(...) decisBes econdmicas e politicas dos anos 60, assumidas no apice da
legitimidade alcancada pelo modelo de desenvolvimento conduzido pelo
Estado, transformaram a cidade do Rio de Janeiro num espaco onde se
somam perdas politicas e perdas econdmicas longamente cadas com
relacdo a Sdo Paulo, real epicentro da industrializagdo no pais (RIBEIRO,
2000, p 12).

Esse sentido de perda e de crise em relacdo ao Estado do Rio de Janeiro e

de sua metrépole se da a partir de um tempo relativamente longo. Essas crises
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decorreram, sobretudo, das caracteristicas da metropole fluminense que a diferencia
das de outras metrépoles (GALVAO, 2009). Como se trata de um processo longo e
complexo, gostariamos de destacar quatro momentos marcantes desse processo®: a
perda da primazia industrial para a metropole paulista ao longo das primeiras
décadas do século XX e ultimas do XIX; a transferéncia da capital para Brasilia em
1960; a fusdo do Estado da Guanabara com o antigo Esta do Rio de Janeiro em
1974; o processo de privatizacdo nos anos 90.

A perda da primazia industrial para Sdo Paulo €, com certeza, o fato mais
marcante dessa histéria de crise. Inicialmente é preci destacar o fato de que por
um bom tempo o processo de industrializacdo no Brasil i comandado pela
metrépole fluminense. Segundo Magalhdes (2000): “Em 1907 o Rio de Janeiro -
Distrito Federal - aparecia como o principal centro industrial do pais com uma
producdo equivalente a 30% do total, 26% do operariado e 20% do numero de
estabelecimentos” (MAGALHAES, 2000, p 55). E, portanto, apenas ao longo do
século XX, que Sdo Paulo assumira a dianteira do proce industrializac&o®.

Segundo Natal (2008), esta perda de dinamismo industrial em face de Sé&o
Paulo é a causa Ultima de todas as “crises” que se abateram sobre a metropole.
Para ser mais explicito, a fragilidade industrial, levou a metrépole fluminense a ter
uma estrutura industrial pouco diversificada, devido a dificuldade de competir com
Sé&o Paulo nos setores industriais mais dinamicos.

Outra caracteristica da estrutura industrial fluminense €é a enorme
dependéncia dos investimentos federais, recebidos prin Imente devido ao fato da
cidade do Rio de Janeiro ser a capital da Republica. Por essa condicdo de capital
federal, o Estado do Rio concentrou investimentos federais em infra-estrutura e
industria de base, dentro de um projeto de industrializacdo capitaneado pelo Estado
em que se construia uma nova divisao territorial do trabalho.

Nos anos 50, quando o setor de bens de consumos duraveis comeca a se
instalar no Brasil, Sdo Paulo ja era o principal nucleo industrial do pais. A instalacéo
das montadoras de automdéveis em Sao Paulo é talvez a maior prova do dinamismo

industrial desse estado e de sua metrépole. Ao Estado do Rio de Janeiro cabia a

® Os quatro momentos escolhidos se devem as suas presencas constantes na bibliografia analisada e
pela impossibilidade de realizar um estudo exaustivo sobre a evolucdo metropolitana do Rio de
Janeiro nesse trabalho.
* Sobre os motivos da perda da primazia industrial para S&o Paulo ver, entre outros, Silva (1986),
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funcado de base de operacdo de grandes empresas estatai s de
base e sede da gestdo publica a nivel federal, localizada na cidade. Tal papel na
diviséo territorial do trabalho, inaugurado com o processo de industrializacdo, se por
um lado gerou algum dinamismo econdémico e propiciou um crescimento industrial
para a cidade e o Estado, por outro, atrelou definitvamente a economia
metropolitana e do estado aos investimentos do governo federal e, de forma indireta,
a dinamica da economia paulista, ja que os recursos federais disponiveis para
investimento do Estado dependiam fundamentalmente do crescimento industrial do
pais, capitaneado por Sao Paulo.

O segundo momento foi a transferéncia da capital federal para Brasilia. Para
uma economia tdo dependente dos recursos e dos investimentos provenientes do
governo federal, tal mudanca ndo poderia deixar de acarretar impacto. mpacto
se deve ao fato de haver na metropole do Rio de Janeiro, em especial em seu
municipio-nicleo, uma grande massa de funcionarios publicos federais, jaA que a
cidade do Rio de Janeiro era a capital federal até 1960. Essa massa de funcionarios
publicos era responsavel por um alto nivel de demanda gerava grande
dinamismo do comércio e dos servicos e de outros setores econdmicos da
metrépole, em especial o setor de construcdo civil. Co a transferéncia da capital
para Brasilia, muitas reparticdes publicas foram também transferidas e, com isso, a
metropole perdeu um publico com alta capacidade aquisitiva (ja que em geral o setor
publico pagava melhor que o privado). Importante considerar que esse impacto nao
seria tdo grande se a economia metropolitana ndo fosse tdo dependente da
condicdo da cidade do Rio de Janeiro como capital do pais.

Por outro lado, ha ainda o significado simbdlico da transferéncia da capital
para Brasilia. A posi¢do de capital federal era com certeza um alento para as elites e
para a populacéo carioca que sentia o peso de perder a hegemonia econdmica e
politica para Sao Paulo. Um exemplo disso € que a intelectualidade carioca sempre
se preocupou com as grandes questdes nacionais, enquanto a intelectualidade
paulistana sempre esteve mais atenta aos problemas do estado. A cidade do
Rio de Janeiro era o lugar da discussédo e da elaboracdo d grandes projetos
nacionais, mesmo que esses projetos visassem atender aos interesses da burguesia
paulista. Como ficaria esse papel cosmopolita da cidade do Rio de Janeiro quando
ela deixa de ser a capital do pais?
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A fusdo do Estado da Guanabara com o antigo Estado do de Janeiro é
outro momento privilegiado para o entendimento do “Rio de todas as crises” (Natal,
2008). Tal unido se deu a partir de um decreto do governo militar em 1974, seguido

da constituicdo da regidao metropolitana do Rio de Janeiro. Segundo Galvao (2009):
A justaposicdo de dois segmentos espaciais politicamente “descolados” um
do outro, embora fisicamente embutidos um no outro, define a situacéo do
Rio de Janeiro cidade e do Rio de Janeiro Estado. Voltados para atividades
econdmicas especificas e para fungdes sociais e administrativas definidas e
delimitadas, tanto por seu préprio contelido interno quanto por sua esfera de
acdo, a cidade e o Estado criaram ao longo da histdria duas vidas, se ndo
autbnomas, pelo menos paralelas e relativamente independentes (GALVAO,
2009, p 89).

Portanto, temos em realidade, duas unidades juridico-politicas, distintas, com
toda uma vida relativamente autbnoma e com relacGes diferenciadas entre si e com
as demais areas do pais. Essas relacdes, por exemplo, eram muito mais intensas
entre a cidade do Rio de Janeiro e 0os demais municipios metropolitanos do que
entre esta e o interior do estado. Entre a cidade do Rio de Janeiro e 0s municipios
metropolitanos havia uma intensidade de fluxos que envolviam deslocamento de
pessoas, mercadorias, etc. Intensidade que era menor, exemplo, quando se
considera a relacdo dessa cidade com o interior do Estado.

A fusdo apresentou-se no plano politico-econémico como um grande desafio
diante da dificuldade de integracdo de duas unidades federativas que tinham lacos
econdmicos e politicos bastante frageis e tinham passado toda uma histéria como
entidades politicas separadas®. A unido dependia ndo apenas de um ato de
gabinete, mas de uma unificacdo das elites das duas unidades federativas, bem
como, de suas infra-estruturas e de sua estrutura econdmica. Tal processo
poderia ser longo e o periodo em que ocorreu nao facilitou a sua execucédo. De fato,
0 processo de fusado coincide com o inicio da longa crise por que ira passar o Estado
e, em especial, sua regiao metropolitana.

Segundo Oliveira (2008), entre os objetivos de o governo militar realizar a
fusdo estaria o fato do Estado da Guanabara ser o Unico estado governado pela
oposicao, ou seja, pelo MDB. Seja qual for sua intencéao, no sentido de apoiar 0 hovo

Estado que surgia o governo federal:

> Em 1834 a cidade do Rio de Janeiro, entdo capital do império brasileiro, é transformada em
municipio neutro e “destacada” do restante do Estado do Rio de Janeiro, que passa a ter por capital
Niter6i. Mesmo com as mudancgas politicas do pais, tal ¢do de separacdo ira durar até a fusdo
em1974.
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viabilizou um grande volume de investimentos em empresas estatais,
destacando-se as obras de expansdo da CSN — que foram realizadas em
trés etapas e s6 concluidas em 1987; a instalacdo da Usina Termonuclear
em Angra dos Reis, na BR 101 Sul; as obras de ampliacd da refinaria
Duque de Caxias, na BR 040; a recuperacdo da Rede Ferroviaria Federal,
principalmente para transportes urbanos; a instalacdo um programa de
recuperagdo do sistema viario, a cargo do Departamento Nacional de
Estradas e Rodagens (DNER); e principalmente o desenvolvimento do I
PND de Construcdo Naval, reaquecendo os estaleiros existentes no estado.
(OLIVEIRA, 2008, p. 102)

Tais investimentos irdo subsidiar o crescimento econdmico no Estado em
seus primeiros anos de funcionamento. No entanto, tais investimentos reforcam por
um lado a extrema dependéncia da economia do estado e metropolitana em
particular em relagdo aos investimentos federais e, por outro lado, reforca uma
caracteristica da industria fluminense que € a concentracdo industrial no setor de
induUstria de base.

E apenas nos anos 80, diante da crise do petroleo e do préprio modelo
desenvolvimentista nacional, que as fragilidades da economia do estado e da
metropole aparecerdao com mais forca. Diante da conjuntura de crise, foi muito facil
eleger a fusdo como o grande bode expiatério, sendo que nos anos 80, muitos
defenderam a descabida proposta de “desfusdo”, como apontado por Natal (2008,
p.62). Dessa maneira, 0 antigo Estado do Rio de Janeiro, pobre e pouco dindmico,
era visto como um parasita que sugava as forcas da antes pujante economia carioca
e que por isso precisava ser eliminado.

O gquarto momento é do processo de privatizacdes inicia  nos anos 90.
Devido a sua extrema dependéncia dos investimentos pub os e dos ingressos
gerados pelo setor publico, o impacto da privatizacao deu de forma muito mais
intensa no Rio de Janeiro. Quando da transferéncia da al, muitas empresas
estatais federais, mantiveram sua sedes na cidade do Rio de Janeiro, assim como
muitas reparticbes e orgaos publicos federais, a que se somaram os 6rgdos do
governo estadual transferidos de Niterdi, antiga capital do Estado do Rio de Janeiro,
para a cidade do Rio de Janeiro.

Com o processo de reestruturacdo do estado, sob a égide do pensamento
neoliberal, um grande nimero de empresas estatais, sed s e/ou com sua base
de acdes no estado, foram privatizadas. Seguiu-se um grande numero de
despensas, ou de “aposentadorias antecipadas”, as estruturas das empresas foram
“enxugadas” o que levou a corte de pessoal, aumento da terceirizacdo e reducéao de
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salarios. No plano da acdo do estado, além da privatizacdo houve uma reducéo dos
gastos sociais e uma reducdo dos investimentos estatais em funcdo da crise da
divida. Todas essas transformacfes atingiram em cheio economia metropolitana.
Galvao (2009) traca um quadro geral da dinamica recente do Rio de Janeiro, nos

seguintes termos:

O descenso da industria de transporte, em que o Estado mantinha posigcao
pioneira; a crise da siderurgia, que é o vetor fundamental de sua economia;
a decadéncia das industrias salineira e téxtl; e a desativacdo ou
transferéncia de indUstrias importantes para outros estados séo indicadores
expressivos dessas perdas. O decréscimo continuo de producao agricola de
alimentos béasicos — particularmente feijdo, milho e mandioca — ou de
produtos de exportacdo — como o café e a laranja — traduz, por sua vez,
problemas estruturais importantes com o0s quais a economia do Estado
convive num progresso de sangramento crescente e que se acentua com a
crise, mas s8o anteriores a ela (GALVAO, 2009, p 92).

Essa crise atinge patamares impensados nos anos 90, atingindo todas as
esferas da vida social. Algumas de suas consequéncias aparecer com mais
forca na cidade do Rio de Janeiro, como o aumento da violéncia urbana, do
desemprego, da informalidade, e da propria descrenca por parte dos cariocas na
possibilidade de se encontrar uma saida para a crise (Natal, 2008). Para muitos
parecia impossivel uma recuperacdo, no entanto, a partir de meados dos anos 90, a
economia metropolitana comeca a dar sinais de recuperacao.

Natal (2008) analisa as principais caracteristicas desse processo de
recuperacao econdmica e entre os elementos mais promis do mesmo, destaca
0 crescimento de outras regifes do estado, em especial, a regido Sul Fluminense e
a Regido Norte, e o fortalecimento/surgimento do que se poderia chamar de uma
rede urbana no estado. Tais mudancas apesar de suas li itacbes apresentam
potencial para permitir um desenvolvimento menos centralizado na metrépole e no
municipio nucleo.

No entanto, Santos (2008) a partir da analise de dados estatisticos contesta a
afirmacdo que houve um real processo de recuperacdo da econo ia fluminense
anos 90. Entre 1985 e 1997, segundo a autora, houve grande crescimento do setor
de extracdo mineral e reducdo do de transformacéao industrial. Portanto o que houve
foi um crescimento extraordinario do setor de extracdo mineral, que de certa forma
“mascarou” a decadéncia industrial do Estado, que somente teria se intensificado
nesse periodo.
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Alias, o setor de extracdo mineral foi 0 Unico que apresentou desempenho no
Estado do Rio de Janeiro acima do sudeste e do Brasil. Houve uma grande queda
no setor de transformacéao industrial que caiu de 19,24 para 17,52% do PIB industrial
do Estado. Por outro lado, ela também afirma que as cidades médias fluminenses
ainda nao sdo importantes poélos econdbmicos regionais, embora algumas delas
estejam caminhando nessa direcéo.

Associado com essa evolugao socioeconémica, nas Ultimas décadas, tem se

uma mudanca na estrutura espacial da metropole, como aponta Jardim (2007)

A partir dos anos 60, do século passado, a valorizagdo imobiliaria dos
espacgos céntricos do Rio de Janeiro, contribui para o da diferenca
socio-espacial, cujos reflexos se fizeram sentir nos subdrbios e na periferia
no sentido que ganharam novos contornos, com a imigracdo de estratos de
renda médio e altos que se assomaram a populacéo local, reproduzindo em
areas diferenciadas espacial e economicamente que demonstravam o
aumento do processo de segregacao socio-espacial (JARDIM, 2007, p 172).

Portanto, a0 mesmo tempo em que a metrépole inicia um periodo de
crise, esta em curso um processo de reestruturacdo espacial, em que se tem uma
valorizacdo dos espacos mais centrais da metropole (que no caso do municipio-
nacleo incluem a zona sul), mais bem dotados de infra-estrutura e valorizados
simbolicamente, que leva a uma expulsdo de estratos de classe média desses
locais, que se dirigem a outras areas dentro da metropole, o que afeta a estrutura
das cidades que recebe os novos migrantes. Ainda segundo o autor:

Os principais fluxos de imigrantes do Rio de Janeiro de média e alta renda
se destinaram aos municipios de Niter6i, Nova Iguacu e Sdo Gongalo, cujos
rendimentos médios se aproximavam aos da populacdo. Entretanto, os seus
rendimentos médios quando comparados com o0 da populagédo
metropolitana foram inferiores; o que significa no geral, um duplo processo
de segregacdo sociais caracterizado, por um lado, pela imigracdo de alta
renda para Niterdi e por outro pela maioria dos imigrantes de baixa renda
gue se destina aos demais municipios da periferia metropolitana (JARDIM,
2007, p 175)

Assim temos uma concentracdo de migrantes de alta renda que se deslocam
para Niter6i — muitos em busca de uma melhor qualidade de vida, fugindo da
violéncia — enquanto outros de renda mais baixa se deslocam para cipios da
periferia metropolitana, procurando nesses municipios, as &areas mais centrais
melhor dotadas de infra-estrutura. Com isso 0s pobres, nesses municipios passa
morar em areas cada vez mais distantes do centro, enquanto esses novos migrantes

tendem a morar em areas exclusivas préximas ao centro 2007). Apos
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essa breve exposicao da evolucdo da metropole fluminense nas Ultimas décadas,
iremos estudar a evolucédo urbana de Sado Gongalo e as formas de sua insercao na

metrépole fluminense.

1.2. Aevolucao urbana de S&o Gongalo.

O municipio de Sdo Goncalo tem uma origem conturbada.  municipio foi
inicialmente instalado no ano de 1890, sendo desmembrado de NiterGi. Nesse
momento esta area passava por uma fase de grande crescimento econbémico
associado a producdo de cana de acUcar e a instalacao engenhos. Portanto a
emancipacao representava os interesses de uma elite agraria que ndo se sentia
representada pelos politicos de Niter6i. Em 1892, o municipio teve a sua
emancipacado revogada, sendo S&o Gongalo rebaixado a categoria de vila. Apenas
em 1929 Sdo Goncalo foi reestabelecida a condicdo de cidade e sede de municipio.

Segundo SILVA (2001), a formacdo do espaco urbano de Sao Gongalo se
consolida a partir das atividades industriais e comerciais que se expandem a partir
do fim do século XIX, que podemos denominar de um primeiro momento na
producédo do espaco urbano em Sdo Goncalo. Com a chegada de grandes industrias
como a Fiat Lux e a Cimento Portland, intensifica-se um processo de urbanizacao
gue se da por um lado pela acédo pontual das industrias que, ou cooptam o poder
publico municipal para que ele realize as obras de infra-estrutura necessarias ao seu
funcionamento ou, em alguns casos, age diretamente nessas areas de modo a
viabilizar a sua instalacdo. Por outro lado, tem-se a acdo dos loteadores, que com 0
grande crescimento da populacdo da cidade, em que se soma O crescimento
vegetativo, a populacdo migrante que chega para trabalhar nas lojas e fabricas
daquela que receberia a alcunha de “Manchester fluminense” (SILVA, 2001), tem
imensas possibilidades de acumulacao de capital com a producédo de loteamentos.

Esse crescimento se da preferencialmente ao longo do eixo dos  irros
Neves - Alcantara, sendo que Neves se constitui como o principal nucleo industrial
de S&o Gongalo, enquanto Alcantara se constitui como o principal nucleo comercial.
E ao longo desse eixo que ira se dar preferencialmente a atuaco dos loteadores,
produzindo em grande quantidade loteamentos, voltados atender essa populacéo

trabalhadora das fabricas e lojas da cidade. Esse processo se intensifica
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sobremaneira nos anos 40 e 50, levando a uma intensa acumulacdo de capital no

setor imobiliario, sendo que muitos desses loteamentos sao produzidos de forma

precaria. Segundo Santos (1986) o auge do retalhamento de terras com fins de
loteamento na cidade de Sdo Goncalo se da na década de 1950 em que foram
criados mais de 130 mil lotes. O mapa 2 apresenta a localizacdo da cidade de Sao

Goncalo na regidao metropolitana do Rio de Janeiro.

T

Mapa 2: Regiao metropolitana do Rio de Janeiro
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Ainda segundo o autor existe uma logica capitalista por trds da expanséo
metropolitana baseada em loteamentos populares abertos, - tal como exemplificada
no municipio de Sado Goncalo — pois como a demanda que esse tipo de moradia
atende tem um nivel de renda muito baixo, a Unica form manda
€ produzindo loteamentos sem nenhum melhoramento urbanistico. Assim o0s
loteadores, deliberadamente desrespeitam 0s regulamentos urbanisticos,
produzindo loteamentos sem as minimas condicbes de infra-estrutura, que
justamente por isso, tem um valor bastante reduzido, sendo acessivel aos

trabalhadores mal remunerados que fazem a metropole funcionar.

Quando os moradores vao para esses loteamentos sao confrontados por um
custo social altissimo de morar nesses locais (falta de iluminagdo, transporte,
saneamento basico e outros bens de uso coletivo) que se contrapde ao baixo custo
financeiro dos lotes (SANTOS, 1986). Ha, no entanto a expectativa — nem sempre
atendida — de reversdo dos custos, ou seja, reducdo do custo social e aumento do
custo financeiro de morar nesses loteamentos, com a valorizagdo dos mesmos. No
entanto essa valorizacdo depende da mobilizacdo dos moradores dos loteamentos
junto ao poder publico no sentido de prover o loteamento da infra-estrutura basica.

Se obtiverem sucesso em tal empreitada, os moradores a valorizando
os melhores lotes, reservados pela empresa loteadora para um segundo momento
de vendas — quando ja houver uma quantidade razoavel de moradores e um minimo
de infra-estrutura instalada. Trata-se, portanto de uma légica extremamente perversa

de producédo do espaco urbano, que beneficia as empresas loteadoras, embora,
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como salienta o autor, seja um equivoco se pensar que logica especulativa,
tipicamente capitalista, ndo estaria presente entre os moradores dos loteamentos

populares.

Essa forma de producéo da cidade, baseada em loteamentos abertos, muitos
deles estabelecidos sem minimas condi¢des de infra-estrutura, ainda marca o tecido
urbano da cidade que é caracterizado por um padrédo de construcao horizontal e pela
presenca de grande numero de domicilios em condi¢cbes precérias. S6 para se ter
uma idéia da situacdo, em 2000, apenas 41,5% dos domicilios estavam ligados a
rede geral de esgoto e 64,1% dos domicilios apresentavam algum tipo de caréncia
infra-estrutural (CIDE, 2008).

Geiger nota que “os precarios servicos urbanos de Sdo Gongalo apresentam
ao observador um contraste chocante com a riqueza da producdo material do
municipio” (GEIGER, 1956). Este fato, longe de representar uma disfuncao, ou efeito
da falta de planejamento ou de “ordem”, revela os caracteres especificos do
desenvolvimento capitalista nessa cidade, que segue a da acumulacédo do
capital, que pode n&o ser a ordem ideal em termos sociais, mas nédo deixa de ser
uma ordem.

Sobre a questédo, alias, freqliientemente repisada, de que os problemas da
cidade se dao por falta de planejamento por parte do poder publico, cabe citar a
colocacéo de LOJCKINE:

Pode de fato acontecer que os agentes do poder de Estado ndo tenham
nenhuma consciéncia da politica urbana real que eles ajudam a por m
funcionamento, embora a inconsciéncia e auséncia de dominio dos
processos de urbanizacdo postos em funcionamento decorram a nosso ver,

ndo de uma necessidade inelutavel, mas de um tipo de sociedade histérica
e geograficamente determinada (LOJCKINE, 1981, p. 181).

Podemos afirmar que, embora feita para a realidade dos paises
desenvolvidos, em especial a francesa, essa observacdo tem grande capacidade de
auxiliar no entendimento da realidade goncalense. Assim, essa aparente desordem
é fruto da forma de insercdo da cidade na légica da reproducéo do capital, seja o
capital imobiliario, seja o capital industrial e poderiamos afirmar, na metrépole
fluminense que se afirma como verdade inelutavel, se expandindo em dire¢cdo aos
novos territérios.
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Um segundo momento — ndo tdo marcante — na formacéo do tecido urbano da
cidade, se da entre os anos 70 e 90, em que passa a predominar a producao de
loteamentos, em que ha a producédo de lotes, em geral de menor dimensdo, sem
desmembramento, em que cada morador é responsavel pela constru¢cdo da sua
moradia. Em geral esses loteamentos se localizam nas mesmas areas em que
localizavam o0s loteamentos abertos, ou seja, nos bairros periféricos de Séo

Goncalo.

Um terceiro momento € o atual, a partir de meados dos anos 90, que é
marcado pela producdo de condominios e loteamentos fechados verticais e
horizontais®. Neste trabalho definimos condominios fechados a partir de dois
elementos: propriedade coletiva da terra, ou seja, auséncia de desmembra nto do
terreno; existéncia de areas de uso coletivo ndo publi (ruas, pracas etc.). Dessa
forma ndo faremos nesse trabalho diferenciacdo entre loteamentos e condominios
fechados, até mesmo que por motivos operacionais, visto que € muito dificil a
diferenciacdo entre os dois a partir dos registros ofi is. Para facilitar a escrita a
partir daqui iremos nos referir a esse tipo empreendimento como condominios
fechados. Esse novo tipo de producédo, voltado em grande parte para um publico de
classe média, ou média baixa, tem trazido grandes altera¢cdes no tecido urbano da
cidade, entre eles, um incremento do processo de verticalizacdo numa area que até

hoje é notadamente horizontalizada.

Esta tentativa de periodizacao é apenas uma referéncia para a nossa analise.
Nao se trata de uma periodizacdo absoluta, mas apenas estabelecimento de
marcos qualitativos que permitem a compreensao evolucdo da producéo do espaco
urbano de Sdo Gongalo. Também nédo se trata de um esquema evolutivo, em que
formas inferiores de producdo do espaco urbano se seguem a superiores. A seguir,
apresentamos o0 quadro 1 que tenta resumir esses trés momentos da producao do
espaco urbano na cidade:

Quadro 1: Formas de producéo do espago urbano nacidade de Sdo Goncalo

Periodo Tipo de produc&o mais comum | Definicdo

Do inicio do século XX até os | Loteamentos abertos Sao loteamentos em que ha a

®Essa periodizacao foi baseada em entrevistas com funciondrios da secretaria de Infra-Estrutura e Urbanismo,
visto que ndo existe um cadastro dos langamentos na Prefeitura.
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anos 70 aproximadamente abertura de ruas para
delimitacdo de lotes, bem como
a transferéncia de areas para a
municipalidade para a

construcdo de escolas, pracas

etc.
Dos anos 70 a primeira | Loteamentos E uma forma de loteamento, em
metade dos anos 90 gue ndo ha desmembramento
aproximadamente da terra, normalmente formado

por casas construidas pelos

compradores dos terrenos.

Da primeira metade dos anos | Condominios fechados Constitui-se se em espacos
90 em diante privados de uso coletivo, sem
desmembramento em lotes,
normalmente s&@o constituidos
por edificacbes realizadas pelo

incorporador.

Fonte: entrevistas com funcionarios da Prefeitura Municipal de Sdo Gongalo — 2009-10

Em seguida passamos a discutir o desenvolvimento urbano do bairro de
Alcantara em Sao Gongalo.

1.3. A evolucao urbana do centro de Alcantara

Devido a sua localizacdo proxima ao rio Alcantara, que desembocava na Baia
de Guanabara, Alcantara foi um importante porto coloni scoamento da cana de
aclcar, que chegava das fazendas em tropas de burros e eram entdo embarcados
em direcdo ao porto do Rio de Janeiro. A atividade do café consolidaria a posicdo de
Alcantara como porto de escoamento em direcdo ao Rio de Janeiro. A instalacéo
das ferrovias ira reforcar o papel central de Alcantara, jA que este bairro ir4 se
constituir num dos principais entroncamentos ferroviarios, em que se fazia o
transbordo das mercadorias do interior que iam em direcdo a dade do Rio de

Janeiro e vice-versa.
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No final do século XIX, Alcantara assumira o papel de mediacéo das relacfes
estabelecidas entre o interior fluminense e a cidade do Rio de Janeiro (SANTOS,
2000). Portanto, enquanto outros portos fluviais perdem félego com a implantacao
do transporte ferroviario, Alcantara se reafirma como mportante centro urbano e
comercial, pois era o ponto final das linhas que partiam da capital em direcdo ao
interior (caso da Estrada de Ferro Leopoldina) e das linhas que vinham do interior
em direcéo a capital.

Nesse sentido cabia a Alcantara o papel de mediacéo da relacédo entre essas
areas que no momento pertenciam a duas unidades federativas distintas. Da mesma
maneira, a instalacdo dos bondes ira reforcar o papel central de Alcantara. Como a
maior parte das linhas de bondes que partiam de Niterdi, tinham ponto final em
Alcantara, — é preciso lembrar que nesse momento, final do século Séo
Gongalo fazia parte do municipio de Niter6i — a acessibilidade do bairro serd em
muito ampliada para a populacéo da porcao leste da metrépole fluminense.

A acessibilidade do bairro ira estimular a criacdo de uma série de loteamentos
populares em torno do centro de Alcantara. Para os moradores desses bairros,
Alcantara se constituira no principal centro de consumo, mas, além disso, o centro
também é estimulado pela grande circulacdo de passageiros, ja que Alcantara era
ponto de parada obrigatério para transbordo de pessoas que vinham do interior em
direcdo a capital ou da capital em direcdo ao interior. Como uma das mais
importantes estacdes de trens e bondes do leste metropolitano Alcantara se afirma
em fins do século XIX e inicio do século XX, também co  um importante centro
industrial.

A substituicdo do transporte ferroviario pelo rodoviario, a partir do século XX,
ird consolidar a posicdo do centro de Alcantara. A RJ 104, principal via de ligacdo da
cidade do Rio de Janeiro com o interior — pelo menos até a construcdo da BR 101 —
atravessa o centro de Alcantara. Desse modo para se sair da | em direcdo ao
interior ou vice-versa € preciso passar por esse centro. Dessa forma se reafirma
mais uma vez o papel de Alcantara como ponto de mediacdo da relacdo da
metropole fluminense, com todo o interior fluminense, em especial, 0s municipios
situados além de Alcéantara.

Este papel de mediacdo, apesar de todas as modificacGes, permanece no

presente. Para muitos municipios do interior fluminense, como Itaborai, Mage,
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Guapimirim, Rio Bonito, entre outros, o centro de Alcantara é a principal referéncia
em termos de consumo de produtos. Alcantara € também o ponto final da mancha
urbana adensada da metropole, sendo que a partir do seu centro, comecam a se
descortinar nucleos urbanos entremeados de areas rurais. Portanto a paisagem
tipicamente metropolitana tem em Alcantara seu ponto I mite. Com a constru¢ao da
linha 3 do metrd, que ligard Niter6i a S&o Goncgalo e Itaborai — servindo os
trabalhadores do Comperj — é provavel que esse papel se reforce visto que pelo
projeto Alcantara serd uma das principais estacoes.

Assim podemos fazer uma interessante reflexdo sobre a sercdo de Séo
Gongalo na metrépole fluminense e do centro de Alcantara na area urbana de S&o
Goncalo. Por um lado, Sdo Goncalo se insere como uma area periférica na
metrépole, uma vez que as atividades mais nobres, de m valor agregado, como
as atividades de gestdo e servicos especializados néao localizaram em seu
territorio, sendo o papel de Sdo Goncalo estabelecido omo area de localizacdo de
industrias e de moradia de trabalhadores. Por outro lado, Alcantara dentro do tecido
urbano de Sdo Goncgalo € uma é&rea central, uma vez que uma melhor
infraestrutura e uma grande acessibilidade.

A patrtir dessas colocagcfes podemos apontar algumas questdes interessantes
sobre a constituicdo da centralidade de Alcantara. Em  meiro lugar € um processo
de longo curso, que passou por diversos ciclos econdbmi s e diversas conjunturas
politicas. Em segundo lugar, podemos destacar a importancia dos diferentes meios
de transporte para a continua redefinicdo e reafirmacdo da centralidade de
Alcantara. De fato, sendo 0os meios de transporte predominantes em um periodo,
uma escolha técnica e social, o fato do centro de Alcantara ter mantido sempre o
seu papel de entroncamento é um grande fator que explica a manutencdo da sua
centralidade. Os motivos que levaram a manutencdo desse papel fugiriam ao
esboco do presente trabalho, sendo, no entanto, uma interessante questéo,
considerando que outros centros coloniais ndo mantiveram seu papel central quando
da instalacéo das ferrovias.

No entanto a questdo mais interessante que ressalta da andlise anterior € o
papel mediador que o centro de Alcantara tem exercido o dentro e o fora da
metropole. Esse papel de mediacao s6 tem se reforcado ao longo do tempo, e pode

se ampliar a partir dos investimentos na regido, como linha 3 do metrd e o

53



Comperj. Isto significa a articulacdo entre dois mundo e poderiamos dizer duas
paisagens muito distintas: de um lado a paisagem tipicamente metropolitana e
periférica, altamente adensada e construida, com areas residenciais populares,
industriais e areas comerciais; de outro a franja urbana metropolitana, com
habitacdes dispersas normalmente ao longo das rodovias, &reas rurais com pecuaria
extensiva — tratando-se normalmente de areas especulativas —, sitios para uso nos
fins de semana e pequenas propriedades agricolas.

Na primeira area temos uma vivéncia tipicamente metropolitana, com
trabalhadores que moram em areas periféricas, e que normalmente trabalham na
cidade do Rio de Janeiro, Niter6i ou mesmo S&do Goncalo. Na segunda temos uma
mescla de uma vivéncia metropolitana e ao mesmo tempo ma vivéncia de um
espaco tipicamente rural. Se percorrermos uma cidade como Rio Bonito, vizinha a
ltaborai, percebemos ao mesmo tempo casas suntuosas — com certeza de
individuos que trabalham na metrépole, mas querem morar em uma cidade tranquila
— bancos e comércio relativamente diversificados, e carrogcas com camponeses
transportando alimentos para o mercado da cidade.

E esse papel de articulacdo entre um mundo metropolitano e outro peri -
metropolitano que cabe ao centro de Alcantara e coloca de forma clara a sua
importancia dentro da metropole fluminense. O mapa 3 apresenta a divisdo da
cidade de S&o Goncalo por bairros, segundo a Prefeitura Municipal:
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Mapa 3:

Fonte elaborada palo autor

Base carngrifica Prefeturm Municpal e Sio Gangala

Séo Gongalo: divisao por bairros
W\Jﬁ"l

@t / .

gEmpm 2000
Vi meters
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CAPITULO 2: 0 CAPITAL IMOBILIARIO E SUAS
ESTRATEGIAS DE ACAO EM SAO GONCALO.

Neste capitulo buscamos expor as estratégias e pratica espaciais dos
promotores imobiliarios na cidade de S&o Goncalo. Para isso, percorremos um
caminho teérico que pode parecer exaustivo, mas que consideramos importante
para uma melhor compreensédo do papel desses agentes em sua complexidade e
concretude. Inicialmente discutimos a natureza do espa geogréfico, a
especificidade do espaco urbano, e as caracteristicas uma forma urbana que
particularmente nos interessa: a metrépole. Em seguida analisamos a questdo do
valor da terra e depois 0 conceito de capital imobiliario e como este agente atua na
cidade de Sao Gongalo. Partimos entdo de uma discussao geral — sobre o espaco, e
0 espaco urbano — para o tema do valor da terra — que ja nos permite uma
aproximagdo com a tematica do mercado imobilidrio — para em seguida tratar
especificamente do agente social identificado na literatura como promotores

imobiliarios.

2.1. O conceito de espago na Geografia.

A investigacao sobre o conceito de espaco é um tema que envolve uma longa
discussao filosdfica e cientifica. Ndo é nosso objetivo neste topico resgatar a histéria
da abordagem do conceito nem mesmo oferecer alguma contribuicdo original para a
compreensdao do mesmo, mas apenas apontar algumas questbes sobre o conceito
de espaco na geografia e explicitar nosso posicionamento em relacdo a esse
debate.

Harvey (2004) em uma conferéncia intitulada “Space as a Keyworld” chama a
atencao para trés concepcdes distintas de espaco, que tem origem na filosofia e que
fundamentam a compreensdo moderna do espac¢o, ndo apena na geografia, mas

nas demais ciéncias. Trata-se do espaco absoluto, relativo e relacional.
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O conceito de espaco absoluto tem sua origem na filosofia cartesiana-
newtoniana. E um espaco de localizacdo absoluta, imovel e imutavel, nos quais as
coisas se depositam, ocupando lugares. E um continente, um mero receptéaculo para
coisas e pessoas. Na primeira hipétese sobre o espaco, Lefebvre o descreve de
maneira clara ao afirmar que “esse espaco tem as seguintes caracteristicas: vazio e
puro, lugar de niumeros e proporc¢des, por exemplo, do numero de ouro, ele é visual,
por conseguinte, desenhado, espetacular; ele se povoa tardiamente de coisas, de
habitantes e de usuarios” (LEFEBVRE, 2008, p 43 grifos nossos).

7

Consideramos que “tardiamente” € um termo chave para a compreensao
dessa concepcao de espaco, pois se trata de um espaco a qualquer
acao, compreendido de forma légica e neutra sem nenhuma influéncia da ideologia
ou da politica. Esta compreensao de espaco fundamenta parte da producao
cientifica sobre 0 mesmo, em especial no planejamento modernista. Apesar
das criticas que se possa fazer a essa concepcédo, Harvey (2004) chama a atencéao
para o fato de que o espaco absoluto é uma realidade, ou ma certa forma de
compreende-la. Segundo o autor:

Absolute space is fixed and we record or plans within frame. This is the
space of Newton and Descartes and it is usually repres as a pre-
existing and immovable grid amenable to standardized measurement and
open to calculation. Geometrically it is the space of and therefore the
space of all manner of cadastral mapping and engineering practices. It is a
primary space of individuation — res extensa as Descartes put it — and this
apllies to all discrete and bounded phenomena includin yow and me as
individual persons. Socially this is the space of private property and other
bounded territorial designations (such as states, admi ive units, city
plans and urban grids) (HARVEY, 2004, p. 2).

Como afirma o autor, o espaco absoluto € uma concepcdo de espaco que
auxilia a compreensao da propriedade privada e de outras delimitacdes territoriais
modernas como o Estado-nacédo e mesmo sua subdivisdo em regides. Nesta visdo o
espaco é estruturado fundamentalmente pela contigliidade, sendo que a delimitacédo
de fronteiras é algo extremamente importante, tanto que quando essas fronteiras
nao sao delimitadas claramente — seja no caso de propriedades contiguas ou de

Estados fronteiricos — ou mesmo quando sao contestadas, temos conflitos.

Com isso, podemos compreender que mais que um puro conceito filoséfico, o
espaco absoluto é uma forma de arranjo e de producao do espaco, com uma légica
social subjacente. Assim, dentro dessa compreensdo é fundamental delimitar o

espaco, visto que este limite determina o raio de acdo de um agente, bem como, a
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guantidade de recursos que estd inserido dentro dessa e que, portanto, ele
controla. Por isso, sdo tdo comuns na histéria os conflitos entre Estados por uma

determinada area, ndo pela &rea em si, mas pelos recursos que ela abriga.

Bem distinta é a visdo do espaco enquanto relativo. Segundo Harvey (2004):

The relative notion of space is mainly associated with name of Einstein and
the non-Euclidean geometries that began to be constructed most
systematically in the 19 century. Space is relative in double sense: that there
are multiple geometries from which to choose and that spatial frames
depends crucially upon what is being relativized and by whom (HARVEY,
2004, p. 2).

A concepcao de espaco relativo parte de uma critica ao espaco absoluto
newtoniano, desenvolvida por Einstein, no final do século XIX. O espaco é relativo
primeiro porque existem multiplas geometrias a partir  qual ele pode ser pensado
e em segundo lugar porque a estrutura espacial depende fundamentalmente da
posicdo do observador.

O espaco relativo é também uma forma de arranjo e estruturacdo do espaco
geografico, que remete a ldgicas diferenciadas em compara¢ao ao espaco absoluto.
Considerando o espaco relativo, 0 que importa ndo é tanto a delimitacdo e o controle
das fronteiras e das riquezas no interior delas, mas o estabelecimento e o controle
dos fluxos que perpassam as redes, sendo de fundamental importancia nesse caso,
0s nos da rede pelo papel de controle que eles exercem. Aqui 0 que importa para o0s
agentes é o controle da quantidade e da qualidade dos luxos bem como a sua
direcao e velocidade.

A concepcado de espaco relacional, desenvolvida inicial ente pelo fil6sofo
Leibniz é outra forma de se compreender o espa¢o. Dentro dessa concepc¢ao, 0S
elementos que compdem o espaco fazem parte de uma tota ade articulada, sendo
cada um desses elementos passiveis apenas de serem compreendidos a partir de
sua relacdo com essa totalidade. Isto significa, para a Geografia, que cada porcao
do espaco néo pode ser compreendida isoladamente, mas mo uma parte de uma
totalidade articulada através de relacdes mediatas ou imediatas..

Mas qual a compreenséo “correta” do espaco? Afinal o espaco € absoluto,
relativo ou relacional? Diante dessa questdo afirmamos com Harvey que o espaco

ndo € por natureza absoluto, relativo ou relacional, sendo estas apenas formas
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distintas de compreenséo e também de estruturacdo do mesmo. Dessa maneira, a
concepcdo de espaco absoluto é valida para a compreensdo de questbes
relacionadas a propriedade privada, fronteiras e outras limitacdes espaciais, a de
espaco relativo € util em questdes relacionadas aos transportes, funcionamento de
redes, mobilidade espacial. J& a concepcdo de espaco relacional é atil para uma
série de questdes que requerem uma compreensdo da totalidade, exemplo: porque
determinada area da cidade foi escolhida para receber lixdao? Por outro lado,
uma casa, por exemplo, pode ser compreendida ao mesmo mpo como espago
absoluto — um terreno ocupado por uma moradia — espaco relacional — uma area
localizada a uma certa distancia do centro, do metro, praia, etc — e relacional —
uma casa representativa de um certo estilo arquitetoni numa area valorizada
diferencialmente em relacéo a outras etc (HARVEY, 2004).

Mas para além das diferencas, considerando que tanto o espaco absoluto,
relativo e relacional, séo formas distintas de compreensao de uma mesma realidade,
haveria algo em comum entre essas trés visdes de espaco? Afirmamos com

Lefebvre (2008) que o0 espaco:

estaria essencialmente ligado a reproducéo das relacte

compreendé-lo é preciso tomar como referéncia a reproducéo das relacdes
de producéo, e ndo a producdo no sentido estrito dos e s,isto é o
processo de producdo das coisas e seu consumo. Portanto o espaco da
producdo, nesse sentido amplo, implicaria e conteria em si a finalidade
geral, a orientagdo comum a todas as atividades na sociedade capitalista”
(LEFEBVRE, 2008, p 48).

As concepcdes que interpretam e arranjam 0 espaco, seja como absoluto,
relativo ou relacional estao ligadas a reproducéo das relacdes sociais na sociedade
capitalista, permitindo a manutencao e o aprofundamento dessas relagdes. Sao fruto
de um processo de producao social, a partir da relacdo entre sociedade e natureza.

Nesse sentido gostariamos de ressaltar trés aspectos que consideramos
essenciais para a compreensdo do espaco no presente trabalho: a sua dimensao
material; a sua producao social; e a sua natureza como produto, meio e condi¢cdo da
acdo social (CORREA, 2005). O espaco tem uma dimens&o I, concreta, o
que permite a analise do meio ambiente construido, da em geografica como
auxilio a sua compreensdo. Mesmo que ndo ignoremos a importancia da dimenséao
simbdlica do espaco, bem como a articulagdo entre economia e cultura, ndo
podemos negar a dimensdo concreta do espaco, como um ‘“hibrido” (SANTOS,

2008) produto da relacédo entre homem e natureza.
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O espaco é também uma producao social, diferenciada historicamente e fruto
do acumulo de trabalho ao longo do tempo. Todo modo de produgcdo produz um
espaco especifico (LEFEBVRE, 2009), diferenciado historicamente, que ao mesmo
tempo é produzido para atender as necessidades do presente e que traz as marcas
do passado. Como fruto de um processo de producdo, o espaco é fruto de uma
relacdo entre sociedade e natureza, sempre considerando que se trata de uma
sociedade diferenciada em classes sociais e de uma natureza diferenciada e
dinamica’.

Exatamente por sua dimensdo material e por sua natureza social e histérica, o
espaco representa um grande acumulo de trabalho, materializado no meio ambiente,
0 que confere ao espaco geografico certa fixidez, variavel conforme o ambiente
considerado. Portanto o espaco pode ser visto a0 mesmo tempo como produto —
resultado da producédo social em sentido amplo, como no trecho acima citado —

meio, ou seja, um instrumento para a acao social e condicao para essa acgao.

2.2. Oespago urbano

O espaco urbano é uma especificacdo, um tipo particular de espaco. Portanto,
como espaco geogréfico, tudo que afirmamos anteriormente sobre o espaco € valido
para 0 espaco urbano. O espaco urbano é uma producdo so |, diferenciado
historicamente e também pode ser compreendido a partir de uma perspectiva

absoluta, relativa ou relacional.

Neste trabalho, gostariamos de ressaltar dois elementos que caracterizam o
espaco urbano, diferenciando-o de outros espacos. Um primeiro elemento que esta
na base da identificacdo do espaco urbano é a de aglomeracdo®. O que
caracterizaria o urbano seja qual for o tamanho da cidade é a concentracdo
(LENCIONI, 2008). A cidade, forma material em que se realiza o espaco urbano, é
um local de concentracdo de pessoas, de atividades, de infra-estruturas. E é essa
capacidade de concentrar que, segundo Lefebvre, caracterizaria a cidade:

Portanto, o urbano é uma forma pura: o ponto de encontro, o lugar de uma
reunido, a simultaneidade. Essa forma ndo tem nenhum conteldo

" Sobre o raciocinio tdo comum no pensamento moderno, e equivocado, de que a natureza seria estavel e sem
dinamismo, ver Smith (1988).
& Neste topico, devido a sua natureza tedrica, ndo iremos entrar na discussao em torno de que grau de
concentracao de pessoas permite denominar uma area de urbana.
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especifico, mas tudo a ela vem e nela vive. Trata-se de uma abstracéo,
mas, ao contrario de uma entidade metafisica, trata-se de uma abstracéo
concreta, vinculada a pratica. O urbano é cumulativo de todos o conteuldos,
seres da natureza, resultados da induUstria, técnicas e riquezas, obras da
cultura, ai compreendidas maneiras de viver, situacbes, modulagbes ou
rupturas do cotidiano (LEFEBVRE, 1999, p 110).

O que caracterizaria o urbano seria justamente a capacidade de reunir, de
aglomerar. O urbano nada criaria, apenas reuniria as criacfes, mas ao fazé-lo,
levaria a criacdo de algo novo. Ao acumular todos os ¢ s o urbano amplifica
as relagdes entre as pessoas e suas obras, coloca-as em contato, e desse contato
surge a possibilidade de novas criagfes. Essa potencia criativa das cidades,
surgida a partir da aglomeracéao, tem sido longamente relatada de um ponto de vista

econdmico, pelo conceito de economias externas de aglomeracéo.

Essas economias significam justamente a reducédo dos cu econdmicos
gue a aglomeracao permite. Quando temos varias empresas comerciais num centro,
por exemplo, a sinergia provocada permite atracdo de u volume de consumidores
gue ndo seria possivel se as lojas estivessem dispersa A concentracdo de
consumidores torna a cidade um local atrativo para o escoamento da producado
industrial, a concentragao de trabalhadores facilita a atividade industrial, enquanto a
concentracao de infra-estrutura de transportes e comunicacdes torna as cidades nos

importantes das redes produtivas.

Porém, a forca da capacidade aglomerativa das cidades vai muito além da
reducao de custos. Essa capacidade de aglomerar torna a cidade uma forca criativa,
pois “o urbano reune. O urbano enquanto forma, trans-forma aquilo que reune
(concentra)” (LEFEBVRE, 1999, p 156). Ao reunir os homens, ao intensificar as
relacbes — e as contradicbes — o urbano abre a possibilidade do novo, de novas
idéias, novas formas de producdo, novas formas de sociabilidade. Soja (2003)
buscou conceituar essa capacidade criadora da cidade a partir do termo “synekism”,
capacidade esta que vai muito além da reducdo de custos econémicos. Essa forca
criativa das cidades esta presente em todos os campos da atividade humana, nas
artes, nas ciéncias, na filosofia, bem como na atividade produtiva.

Outro elemento que consideramos valido para a definicdo do espaco urbano é
a segregacao. A cidade sempre foi um produto da desigualdade social, produzida
pela diferenca e para a diferenca. Dessa forma o pressuposto para existéncia da

cidade é a diferenciacao da sociedade em classes (SINGER, 1978) e o fato de que a
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classe dominante tenha a capacidade de controlar o excedente alimentar produzido.
A cidade é o local em que as diferencas sociais aparece marcadas no espaco —
gualquer pessoa que conhece uma cidade sabe a diferenca entre um bairro pobre e
outro rico — como uma forma de identificar a diferenca, torna-la visivel e
incontestavel.

A necessidade de explicitacdo das diferencas sociais passa, portanto, pela
necessidade de producédo de um espaco diferenciado. Uma definicdo de segregacao
nos é dada por Castells (1983)

Num primeiro sentido, entenderemos por segregac¢do urbana, a tendéncia a
organizacdo do espaco em zonas de forte homogeneidade cial interna e
com intensa disparidade social entre elas sendo essa disparidade
compreendida ndo s6 em termos de diferenca, mas também de hierarquia
(CASTELLS, 1983, p 210)

Héa que se constatar pelo trecho acima de que a segrega ma tendéncia,
OouU seja, em um caso concreto nunca encontraremos uma segregacao absoluta dos
grupos sociais — a ndo ser nos casos extremos em que temos a formacdo  guetos
impostos pelo poder politico. Considerando essa ressalva, a segregacao
representaria a criagdo de zonas diferenciadas socialmente, com fortes
homogeneidades internas e dispares em relacdo a outras areas. Esta disparidade
nao se da apenas em termos de diferenca, mas em termos de hierarquia, o que
significa que existem espacos valorizados desigualmente, e diferentemente

acessados pelas classes sociais.

Na sociedade capitalista, o acesso as diferentes areas dentro do tecido
urbano é mediado pelo mercado imobiliario. Dessa forma as classes sociais, que
devido ao seu papel nas relacGes sociais de producdo, m maior poder econémico
e politico tem acesso as areas mais valorizadas social e, que normalmente sao
aquelas mais bem dotadas de infra-estrutura e de amenidades. Segundo Harvey
(1985), a segregacéao significa acesso diferenciado aos recursos sociais, 0 que leva
a diferentes oportunidades sociais e a tendéncia aos espacos segregados serem
também espacos de reproducdo das classes sociais. Assim, a tendéncia é que um
bairro de classe média, tendo os jovens acesso a muita oportunidades que outros
nao tém, esteja criando uma nova geracao de individuos de classe media, enquanto
gue em um bairro proletario esteja se gestando a nova geracdo da classe
trabalhadora. Isto ndo significa que seja impossivel u morador de um bairro
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proletario se tornar um individuo de classe média. Mas o esforco que ele tera que
empregar para isso serd muito maior que o de um jovem cuja familia é de classe
media.

Se a segregacao faz parte da histéria das cidades desde a sua origem, sendo
mesmo um dos elementos definidores do urbano, nas ulti décadas o processo
de segregacao atingiu uma nova etapa, o que levou os estudiosos a identificar um
novo grau do processo de segregacdo, denominado de fragmentacdo. Segundo
Souza (2006), a fragmentacdo ndo se confunde com a segregacao classica que
predominou até os anos 70. Segundo o autor, “a segregacao do tipo ‘classico’, no
Brasil urbano, € um processo de ‘empurramento’ dos pobres para e S
desprezados pelas elites e pela pequena burguesia” (SOUZA, 2006, p 466).

Nessa situagao os pobres freqientavam os espacos freqientados pelos ricos,
como as pracas publicas e praias. A fragmentacao do tecido sécio-politico espacial,
como o autor denomina, partiria de um fechamento territorial, que se apresentaria de
forma mais marcante — mas néo exclusiva — nos dois vértices da piramide social. De
um lado os ricos e a classe média que se fecham em seus condominios exclusivos,
cercados por muros e todo um aparato de seguranca e de outro lado os moradores
de favelas com possibilidades de mobilidade cada vez mais restrita devido ao
controle exercido pelos traficantes de drogas, dificuldades financeiras para
mobilidade, imposicao social de imobilidade (estigmas, lacos familiares, sentimento
de pertencimento etc).

A fragmentacéo seria um processo que estaria ocorrendo em maior ou menor
grau em todo o mundo, em especial nas grandes metropol e seria caracterizado,

segundo Salgueiro (1998) por

[...] uma organizacdo territorial marcada pela existéncia de enclaves
territoriais distintos e sem continuidade com a estrutura socio-espacial que
os cerca. A fragmentacdo traduz o aumento intenso da diferenciacéo e a
existéncia de rupturas entre 0s VAarios grupos sociais, organizacdes e
territérios (SALGUEIRO, 1998, p 39).

Este fenbmeno representaria, portanto, uma ruptura com o tecido urbano
tradicional e com a forma de vivéncia da cidade que conhecemos em que “(0
espaco) era constituido por areas homogéneas do ponto de vista social, ou

funcionalmente especializadas, as quais estavam ligadas por relacbes de

complementaridade e interdependéncia, com freqiéncia numa organizacao de tipo
63



hierarquico” (SALGUEIRO, 1998, p 40). No modelo tradicional de segregacédo
mesmo que tivessemos evidentes desigualdades entre os urbanos, havia
uma articulacdo entre 0s mesmos — mesmo que apenas no plano funcional — o que
levava a uma complementaridade entre os espacos.

Um bairro proletario e um distrito industrial, por exemplo, mbora fossem
espacos distintos do ponto de vista da dindmica da segrega¢do, eram também
complementares visto que possivelmente a mao de obra do distrito industrial vinha
do bairro proletario. A fragmentacdo representaria, em algum grau, uma
desarticulacédo do tecido urbano, em que as areas urbanas passam a ser produzidas
a partir de enclaves territoriais distintos e muitas vezes sem ligacdo com a area do
entorno.

Entre os processos que geram a cidade estd a nobilitacdo de areas
degradadas, e a criacdo de “novas areas centrais”

contribuindo para lancar as bases de uma estrutura policéntrica de
territérios ligados em rede a custa da perda da importancia do centro
tradicional e da estrutura monocéntrica de base hierarquica, ao mesmo
tempo que favorecem a proliferacdo de implantacbes de pontual
(centros comerciais, condominios de luxo, grandes edificios de escritério,
conjuntos de habitacao social, parques tematicos), isoladas, ou no seio de
territérios com outro uso, adquirem grande visibilidade e se opSem a
organizacao tradicional em manchas homogéneas (SALGUEIRO, 1998, p
42).

De certa maneira a emergéncia da fragmentacéo pode ser vista como a feicao
mais clara da passagem de um espaco intra-urbano organizado a partir de uma
perspectiva absoluta — em que o tecido urbano € formado por um mosaico de areas
diferenciadas do ponto de vista do conteddo social que possuem, sendo os limite
entre as areas, delimitados de forma mais ou menos clara — para um espaco
organizado sob uma perspectiva relativa — uma série de enclaves territoriais, como
shopping centers, clubes, condominios privados, que possuem relacdes muito mais
intensas entre si do que com 0s seus entornos imediatos. Assim, aponta-se para
uma estruturacédo do cotidiano urbano em rede e ndo mai a partir da contigiidade

como aparece fortemente na idéia de bairro®.

o Segundo Souza (2005), o bairro denota um espaco de vivéncia comum. Condicao que estaria sendo
modificada pela producdo do espaco fragmentado.
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O espaco fragmentado ndo seria, portanto totalmente de culado, mas
apenas articulado em outras escalas. Escala essa que normalmente suplanta aquilo
gue concebemos como cidade e urbano, sendo na realidade um desafio para se
pensar esses conceitos na atualidade, pois como afirma Sposito (2011) a idéia da

cidade como uma unidade ndo corresponderia mais a realidade atual.

Inspirado na realidade dos paises desenvolvidos, em es ial os EUA,
Marcuse (2003) constréi uma interessante perspectiva tedrica sobre o processo de
fragmentacdo. Segundo o autor dois aspectos s&o importantes na diferenciagcao
social das cidades americanas na atualidade: diferenciacdo por raca e classe;
diferenciacdo por etnia e estilo de vida. A partir desses elementos ele concebe a
cidade como um conjunto de fragmentos, de enclaves territoriais, todos com formas
de regulacdo social distintos e relativamente independentes entre si. Existiriam
multiplas cidades residenciais e multiplas cidade de negécios. As cidades

residenciais seriam:

(The luxury areas of the city): sdo as areas residenciais dos ricos, que séo
localizadas em lugares claramente reconhecidos na cidade. Estdo cada vez mais

distantes dos centros das cidades, estando associados a acdo do capital imobiliario
e ao surgimento de novas formas comerciais como 0s shopping centers.

(The gentrified city): € onde moram os profissionais, gerentes e técnicos, yupies e
professores universitarios, em areas enobrecidas da cidade pelas politicas de
renovacao urbana. Os atrativos desta area sdo as atividades culturais, o lazer e o
consumo. Outro atrativo € a proximidade com o local de trabalho.

(The suburban city): area de familias tradicionais, trabalhadores bem pago
empregados colarinho-branco e azul, a baixa classe média, a pequena burgues
Estas areas providenciam estabilidade, seguranca e conforto para o consumo. Em
geral sdo ocupadas por familias singulares. A casa € um simbolo da exclusédo
daqueles que possuem baixa renda, de seguranca e conservadorismo politico para

0S moradores.

(The thenement city): area habitada por trabalhadores mal pagos, com empregos
precarizados, poucos beneficios, pouca seguranc¢a no trabalho, nenhuma chance de

ascensao social, moram em corticos com infra-estrutura deteriorada. Seus
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habitantes sdo vistos como selvagens e indisciplinados. Sdo comumente expulsos

guando os quarteirbes que habitam séo alvos de politicas de renovacao urbana.

(The abandoned city): a cidade abandonada é econémica e racial nos EUA, é o lugar
dos muito pobres, dos excluidos, dos que nunca conseguem emprego estando
permanentemente desempregados, os sem casa e sem abrigo. Moram em areas
com infra-estrutura decadente, casas deterioradas. As drogas e 0 crime se

concentram nessas areas desprovidas de servicos publicos.
Da mesma forma o autor fala em multiplas cidades de negdcios, que seriam

(The controlling city): € a cidade das grandes decisfes, com escritorios das grandes
empresas, lugar de gestdo dos grandes capitais. Localizam-se em areas com oferta
de servicos avancados. Local de trabalho de profissionais altamente especializados.

(The city of advanced services): escritdrios de profissionais que prestam servicos as
empresas, e se encontram aglomerados no centro das cidades, em grandes torres

de escritérios, ligados por redes de telecomunicacdes.

(The city of direct production): inclui ndo somente manufaturas, mas também,
servicos de nivel inferior, escritérios governamentais, os escritérios de suporte das
grandes empresas (back-office). E localizado em aglomeracdes com sensiveis
variacdes dentro da area metropolitana, esta localizacdo vai depender do tipo de
atividade e a que mercado se destina.

(The city of unskilled labor) € marcado pela economia informal, pelas manufaturas de
pequena escala, depositos atacadistas, servicos de con mo sem qualificacdo e
indastrias de imigrantes. Estdo profundamente ligadas as cidades producao
direta ou de servicos avancados, embora delas separadas por limites visiveis.

(The workless city) ndo significa que nao trabalham, mas que seu trabalho né&o

possui reconhecimento. Representam o0s setores inferiores da economia informal,

sdo os indesejados. Localizam-se em areas industriais obsoletas.

Esta classificacdo busca representar um grau extremo de fragmentacdo, em

gue as areas urbanas sao produzidas de forma totalmente desarticulada com o seu
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entorno, se articulando com outras areas que podem estar muito distantes
fisicamente desta. Assim uma “ luxury areas of the city”, localizada nas franjas de
uma area metropolitana, pode estar intensamente relacionadas com as “controlling
cities” localizadas no centro da cidade, sendo esta relacdo muito mais intensa que o

dessas areas com 0 seu entorno.

Embora seja um fendmeno que ocorre em todo o mundo, o sso de
fragmentacdo ocorre de forma mais intensa, e primeiramente, nas grandes
metropoles. No entanto, para discutir a fragmentacdo nas metropoles, necessitamos
discutir inicialmente a natureza da metrépole capitalista. Tal é o objetivo do proximo
topico.

2.3. A metrdpole capitalista.

A metrépole capitalista € uma forma urbana sem precedentes na histéria do
processo de urbanizacdo. “As metrépoles contemporaneas sdo 0s maiores objetos
culturais jamais construidos pelo homem” (SANTOS, 1990, p. 9). Representam um
novo patamar do processo urbanizacdo e podem ser vistas a0 mesmo tempo como
uma evolucado e uma negacao da cidade. As metrdpoles capitalistas surgem a partir
da Rewvolucdo Industrial, associadas as novas necessidades que essa revolucao
social e técnica demandam. A necessidade de producdo em uma escala ampliada
levou a necessidade de um espaco urbano produzido em u escala ampliada,
esse espaco é a metropole.

Retomando os elementos anteriormente levantados anteriormente podemos
afirmar que a metropole pode ser caracterizada como uma aglomeracao de grandes
proporcdes, com um padrdao de segregacdo muito mais complexo do que o
encontrado em outras cidades. A metropole pode ser caracterizada por ser uma
grande aglomeracdo, uma concentracdo sem precedentes de atividades
econdmicas, de pessoas, de poder econébmico e politico. Se a cidade é o ponto de
partida histérico e légico para a formacao da metropole, a metrépole representa de
certa forma uma negacdao, superacao da cidade. Assim:

Do ponto de vista de sua organizacdo interna, a metropole moderna
instalou-se a partir da explosdo sucessiva dos estagios urbanos
precedentes, o povoado e depois a cidade, num ciclo que traduz a continua
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necessidade de ser eficiente, de exercer de forma plena as suas fun¢gdes de
“lugar de centralizagdo” de forcas econbmicas, de relagbes sociais, de
manifestacfes artisticas e de inovacgédo técnica. Essa natureza inegociavel e
muitas vezes violenta do desenvolvimento metropolitano se exprime de
forma clara na sua dimensédo material (MEYER, 2000, p 5).

Portanto, tem-se um processo de desenvolvimento da metrépole, um processo
de metropolizacdo. Esse processo, impulsionado pelas necessidades dos agentes
sociais e do sistema produtivo, se da pela explosédo sucessiva dos arranjos urbanos
precedentes — povoado, cidade — com a constituicdo de um novo arranjo urbano,
produzido em outra escala, que ultrapassa os limites da cidade individual, e constitui
um tecido urbano metropolitano, conurbado ou ndo, em que se consolida uma vida
de relacOes que articula os espacos absolutos e relativos, constituindo uma unidade
do ponto de vista funcional. Unidade que aparece, por nos deslocamentos
cotidianos entre residéncia e trabalho.

Mesmo que ndo haja uma integracéo fisica do espaco urbano metropolitano,
ou seja, conurbacao, a metropole apresenta uma integracdo do ponto de vista do
espaco relativo, visto que temos distintas areas com intensa integragdo entre si por
fluxos de mercadorias e de pessoas e com um forte papel dos ndés articuladores
dessa integracao, em especial o CBD metropolitano e ta m a partir de um ponto
de vista relacional, visto que as diferentes areas que compdem uma metrépole estao
integradas dentro de uma mesma divisao territorial do estabelecendo entre
elas relagcdes de complementaridade e hierarquia.

Uma forma de compreender a origem da metropole do ponto de vista

conceitual é a partir do conceito de imploséo-explosédo. Segundo Lefebvre:

[...] a implosédo- explosédo (metafora emprestada da fisica nuclear) ou seja, a
enorme concentracdo (de pessoas, de atividades, de riquezas, de coisas e
de objetos, de instrumentos, de meios e de pensamento) na realidade
urbana, e a imensa explosdo, a projecdo de fragmentos ltiplos e
disjuntos (periferias, suburbios, residéncias secundarias, satélites, etc)
(LEFEBVRE, 1999, p 24).

Embora ndo mencione o conceito de metropole, entendemo que o processo de
implosao-explosdo ocorre inicialmente e talvez com mais forca na metrépole. Trata-
se de um processo que pode ser visto como violento, por sua forca e velocidade.
Envolve uma implosdo da cidade, ou seja, 0 enorme grau de concentracdo que
anuncia a ruptura entre a cidade e a metropole e a explosao com a constituicao de

um novo arranjo urbano, em outra escala, com uma imensidade de fragmentos
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urbanos integrados dentro da metrépole: periferias, suburbios, distritos industriais
etc.

A metrépole entdo pode ser definida como uma forma urbana, que surge da
revolucdo industrial, a partir da cidade que devido as novas necessidades do
sistema produtivo passa por um processo de metamorfose, denominado
metropolizacdo, assumindo novas caracteristicas, como m grande tecido
urbanizado, com areas diferenciadas e integradas dentro de uma mesma divisédo
territorial. Formando muitas vezes uma paisagem metropolitana perfeitamente
identificavel — espaco absoluto — e um conjunto de espacos integrados de um ponto
de vista relacional.

As metropoles dos paises latino-americanos, que se formam a partir da
Segunda Guerra Mundial, possuiam uma estrutura urbana bastante caracteristica,
marcada pela oposicdo entre um centro, concentrador de infra-estrutura e de
populacdo de alta renda e uma periferia deficiente em infra-estrutura e habitada
pelos pobres. Essa forma de estruturagcdo da metropole ce claramente em
Santos (1986):

A area metropolitana se desenha entre extremos: ha nelas secbes de
territério onde os custos econdmicos sdo tdo altos que podem ser vistos
como tendendo ao infinito e onde as condi¢cGes de vida o relativamente
excelentes, fazendo os custos sociais tenderem a zero; em contrapartida,
ha outros lugares em que os terrenos ndo valem nada, mas em que se paga
um alto preco em termos de vida cotidiana, pois ndo ha infra-estrutura,
servigos, transporte adequado e seguranca. Entre as situagdes de ponta ha
milhares de configuragcdes compdsitas (SANTOS, 1986, p. 5).

A forma de estruturacdo urbana da metropole relacionada ao padrdao de
segregacao tradicional passa por uma série de mudancgas por volta dos anos 70,
relacionadas ao avanco do processo de globalizacdo e de reestruturacado produtiva.
Uma nova estrutura metropolitana emerge — ndo apenas nos paises
subdesenvolvidos — muito mais complexa e fragmentada. A nova estrutura
metropolitana, em tendéncia, € policéntrica, dispersa  descontinua. Gottdiener

(1993) descreve essa mudanca nos seguintes termos:

Em lugar da forma compacta da cidade que outrora repre va um
processo histérico em formagdo ha anos, existe agora uma populagéo
metropolitana distribuida e organizada em areas regionais em permanente
expanséo, que sdo amorfas na forma, macicas no escopo sem
sua escala de organizacdo social (GOTTDIENER, 1993, p 14).
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Como aponta Meyer (2000) os termos chave para se analisar as metropoles
nas ultimas décadas tém sido fragmentacédo e dispersdo. Ha uma substituicdo de
uma metrépole compacta para uma metropole difusa (LENCIONI, 2008). O espaco
urbano metropolitano passa a ser caracterizado por uma estrutura fragmentada, com
um conjunto de centros diferenciados e especializados, que muitas vezes concorrem
e até superam o CBD. Ha um espraiamento do tecido urbano, formando imensas
regides urbanas descontinuas que englobam &reas rurais, mas que possuem uma
dindmica metropolitana integrada. No entanto apesar das mudancas e
transformacfes em curso no bojo do processo de globalizacdo da economia, a
metrépole contemporanea, como um produto social, manté caracteristicas da

metrépole moderna. Assim, podemos afirmar com Soja (1994):

As dinamicas do desenvolvimento metropolitano ja ndo sdo, hoje, téo
decididamente monocéntricas, tdo determinadas por um modelo
singularmente polarizado de forgas centrifugas e centripetas, por um padréo
de crescimento urbano que gira em torno do centro definitivo da cidade. A
nova metropole é crescentemente descentralizada e cada vez mais um
mosaico de desenvolvimento desigual sobreposto as lentas
concentricidades e cunhas setorias da classica cidade capitalista industrial
(SOJA, 1994, p 154).

Portanto estariamos diante de uma dinamica de desenvolvimento
metropolitano, de uma nova etapa do processo de metropolizacdo, associado a um
novo estagio de desenvolvimento do capitalismo com a globalizacdo e a
reestruturacdo produtiva. A metrépole, forma urbana surgida a partir das
necessidades do capitalismo industrial, passa por intenso processo de remodelacao
devido aos interesses dos agentes sociais de adapta-la aos novos tempos da
globalizacdo. No entanto, a metrdpole, como produto so | e historico, carrega as
marcas da producédo pretérita do espaco. De modo que encontramos na metropole
hoje logicas associadas ao desenvolvimento metropolita  atual, dito pés-moderno,
e outras que provem do desenvolvimento da metropole moderna (MEYER, 2000).

2.4. Valor daterra erenda daterra.

Neste tépico, como uma primeira aproximacdo para a compreensao da
temética dos promotores imobiliarios, faremos uma discussdo sobre os conceitos de

valor da terra e renda da terra. Consideramos essa dis  s&o importante, pois nos
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auxiliardo na compreensdo da dinamica da formacao dos S no mercado
imobilidrio, e a forma como os promotores imobiliarios podem influenciar esse
processo. Como mostraremos 0s dois conceitos em tela possuem subjacentes,
concepcdes distintas de espaco urbano, e do papel que os agentes sociais possuem

na sua producao.

Para Smith (1981) o valor de uma mercadoria € igual a quantidade de
trabalho que ela consegue comandar, ou seja, a quantidade de mercadorias (fruto
do trabalho) que se consegue obter com ela. O trabalho seria a medida real do valor
de troca de todas as mercadorias, ja que o trabalho seria a esséncia comum entre
todas as mercadorias. Toda mercadoria teria um pre¢o natural — que corresponderia
ao seu valor — e um preco de mercado que dependeria da relacdo entre oferta e
demanda das mercadorias. Afirma ainda que a palavra valor possui dois aspectos
distintos: “por vezes expressa a utilidade de algum objeto particu e por vezes 0
poder de adquirir outros bens, que a posse daquele objeto proporciona. Um pode ser
chamado valor de uso, o segundo valor de troca” (SMITH, 1981, p 17).

Portanto, toda mercadoria poderia ser vista a partir de duas formas: pela suas
caracteristicas e utilidades para o ser humano e por outro pela quantidade de
mercadorias que esta pode obter no mercado. Marx (1987) considera esse duplo
aspecto de toda a mercadoria a partir de uma perspectiva relacional, o que permite
revelar a natureza social da mercadoria e o processo de formacdo da mais valia®.
Essa natureza social da mercadoria aparece, no entanto oculta pela aparéncia “de
relacéo social entre coisas”, visto que pela divisado do trabalho, o trabalhador perde a
compreensao da totalidade do processo produtivo e ndo vé mais como produtor
de toda a rigueza, mas como um simples instrumento do capital.

Do ponto de vista historico, o valor de uso é anterior ao valor de troca, visto
que para que mercadorias sejam produzidas € necessaria uma economia de
mercado constituida, em que os trabalhadores tenham sido separados dos meios de
producdo de sua subsisténcia. Na sociedade capitalista o valor de uso é
subordinado ao valor de troca, uma vez que as mercadorias sdo produzidas apenas
como um meio para a extracdo da mais valia e nado para satisfacdo das

necessidades sociais. A sociedade capitalista traz, portanto, uma contradicdo entre o

10 A discussdo sobre a mais valia fugiria dos escopos e dos objetivos do presente trabalho.
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valor de uso e valor de troca que aparece de forma muito especifica no espaco

urbano.

No espago urbano, temos uma tensao entre, de um lado, a cidade com suas
formas historicamente construidas, suas infra-estruturas, toda a sua materialidade
repleta de simbolos e significados que orienta a acdo s individuos e dos grupos
sociais, a cidade como um suporte da vida e da producéo, a cidade como um valor
de uso, ou melhor, um valor de uso complexo, ja que composto pela articulacéo
espacial de varios valores de uso simples, conforme a ceituacdo de Ribeiro
(1997). Por outro lado, ha a visdo da cidade como uma oria, ou melhor, um
conjunto espacialmente articulado de mercadorias, que se pode denominar de valor

de troca complexo.

O conceito de valor de uso complexo esta presente na obra de Ribeiro (1997),
tendo sido originalmente desenvolvido por Topalov (1979), e seria um valor de uso
composto pela articulacdo espacial de diversos valores de uso simples. Para Harvey
(1990) os valores de uso e de troca ndo podem ser pensados de forma separada,
constituindo uma unidade no ponto de vista do processo de producédo da riqueza
social. Assim sendo, se existe um valor de uso complexo, formado pela articulagao
espacial dos diversos valores de uso simples que compdem o0 espaco urbano (as
casas, as ruas, as infra-estruturas etc.), devera também haver um valor de troca
complexo, formado pela articulacdo espacial de valores de troca simples. Sobre

esse valor de troca complexo podemos afirmar, com Gottdiener:

Seu valor é criado por uma matriz sécio-espacial de localizagbes e
atividades associadas a producdo de riqueza, a qual entdo da aos sitios
urbanos particulares valor de uso que é funcdo mais daquele padrédo
espacial determinado socialmente do que uma qualidade do
proprio recurso (GOTTDIENER, 1993, p 179).

De forma semelhante, esse valor de troca complexo € identificado por Villaca
(1998) como a localizacdo no espaco intra-urbano. Porém, se o espaco urbano é
visto como valor de troca complexo, isto significa que o espaco urbano tem um valor.
No entanto, ha toda uma literatura que analisa a terra urbana a partir do conceito de
renda da terra, que tem como pressuposto justamente o fato de a terra urbana nao
ser um bem produzido e, portanto sem valor. Acreditamos que o0s conceitos de renda

da terra e valor da terra — ou melhor, do espaco urbano — sdo formas distintas e
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validas de compreensao da realidade urbana. No entanto, quais as diferencas, e
semelhancas entre essas duas visées e quais as conseqiéncias teoricas e politicas
de se assumir uma ou outra? Buscamos esclarecer essas 0es a partir da

analise dos dois conceitos.

Um dos autores que desenvolve o conceito de renda da terra urbana é

Ribeiro (1997). Segundo o autor € um pressuposto da anélise urbana:

[...] o fato de que a terra € um bem ndo produzido que, portanto, ndo tem
valor, mas que adquire um preco. Ora, um bem ndo produ do ndo pode ter
seu preco regulado pela lei da oferta, pois ndo ha lei regulando sua oferta. E
a procura que suscita o preco da terra e ndo o encontr no mercado de
‘produtores’ e ‘compradores’ de solo (RIBEIRO, 1997, p 39)

E ainda:

[...] € necessario colocar como premissa de analise que os precos fundiarios
sdo gerados pelas véarias demandas dos agentes capitali s que valorizam
seus capitais através da utilizacdo e transformacado do solo urbano. O preco
da terra € somente um reflexo da disputa entre os diversos capitalistas pelo
controle das condicbes que permitem o surgimento de sobrelucros de
localizagéo” (RIBEIRO, 1997, p 40).

Na concepcéo desse autor, a terra urbana seria um bem produzido pelo
trabalho, sendo na realidade preexistente a qualquer trabalho e dessa ma seu
preco ndo estaria regulado pela lei do valor. Como se formaria entdo o preco da
terra? Porque as pessoas teriam de pagar pelo uso de u bem néo produzido, de
uma dadiva da natureza? Segundo o autor, o preco da terra seria formado,
considerando o monopolio da propriedade privada, a partir da disputa inter-
capitalista pelo acesso a terra. Ndo haveria um mercado de terras urbanas,
simplesmente pelo fato de ninguém ser capaz de “produzi-la”, e dessa forma o preco
da terra seria totalmente formado pela demanda.

E o que determinaria o preco diferenciado da terra em diferentes lugares?
Aqui, entra em cena o conceito de sobrelucro de localizacdo e de efeitos Gteis de
aglomeracéo (RIBEIRO, 1997). Sobrelucro de localizagdo seria um lucro acima da
média obtido por agente capitalista individual, apenas devido a sua localizacdo mais
privilegiada em relacdo a concorréncia. Efeitos Uteis aglomeracao séo os efeitos
causados pela reunido, num mesmo lugar de uma série de elementos que é
benéfica a todos e que isolados ndo causariam o mesmo efeito, um exemplo seria a
aglomeracao de lojas na area central da cidade ou de industrias no distrito industrial.
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Haveria um sistema espacial que articula os diferentes valores de uso simples
gue compdem o valor de uso complexo que é a cidade. Co  a distribuicdo desses
elementos é desigual dentro da cidade, em determinados lugares ha a concentracao
de elementos (infra-estruturas, lojas, servicos, industrias) o que leva a ituicado
de efeitos Uteis de aglomeracdo. O acesso a esses efeitos criaria a possibilidade de
formacéo de sobrelucros de localizacdo, assim, o preco da terra refletiria a disputa
inter-capitalista pelo acesso aos efeitos Uteis de aglomeracdo e aos sobrelucros de
localizacdo que esse acesso pode oferecer. Uma area qu concentrasse maior
intensidade de efeitos Uteis de aglomeracao (uma area central, por exemplo), tende

a ter um preco maior que uma area em que esses efeitos estdo menos presentes.

O conceito de renda da terra urbana ressalta o carater especulativo da
formacdo do preco da terra urbana, pois como o preco da terra é formado pela
disputa entre os capitalistas pelo acesso aos efeitos s de aglomeracao, esse
preco pode variar de acordo com a intensidade da disputa. Assim, num momento de
grande crescimento econdmico e urbano, a disputa pelas localizagdes levaria a um
aumento do preco da terra, mesmo daquelas com menos ac  so aos efeitos Uteis de
aglomeracéo (pior localizadas). Num momento de crise econdmica, em que a
demanda capitalista pela terra diminui, é possivel que o preco da terra urbana,
inclusive daquelas com melhor acesso aos efeitos Uteis de aglomeracdo (melhor

localizadas) diminuam.

Singer (1980) expde de forma muito clara o conceito de renda da terra urbana
e suas implicacdes. Segundo o autor, o espaco urbano é intensamente disputado
pelas atividades capitalistas, “essa disputa se pauta pelas regras do jogo capitalista,
gue se fundamenta na propriedade privada do solo, a qual — por isso e s6 por iSso —
proporciona renda e, em conseqiéncia é assemelhada ao I” (SINGER, 1980, p
77). Assim a renda seria hada menos que um pagamento feito aos proprietarios da
terra pelo direito de utilizd-la (HARVEY, 1990), levando em conta o monopdlio da
propriedade privada e a disputa entre os diferentes usos capitalistas do solo.

O capital imobilidrio seria, portanto um falso capital, uma vez que mesmo
sendo um valor que se valoriza, essa valorizagdo é totalmente especulativa ja que
se baseia huma mercadoria ndo produzida pelo trabalho humano. As consequéncias

disso sé&o apontadas no trecho a seguir:
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Mas o ‘capital’ imobiliario ndo entra neste processo (de producdo da
riqueza), na medida em que o espaco € apenas uma condi¢cdo necessaria a
realizacdo de qualquer atividade, portanto também da produgcéo, mas néo
constitui em si, meio de producédo, entendido como emanacéo do trabalho
humano que o potencia. A posse de meios de producdo € ondicédo
necessaria e suficiente para a exploracdo do trabalho produtivo, ao passo
gue a ocupacao do solo é apenas uma contingéncia que o seu estatuto de
propriedade privada torna fonte de renda para quem a detém (SINGER,
1980, p 77).

Como um capital “ficticio” que nado contribui para a producdo da riqueza, a
renda da terra seria uma mera contingéncia advinda do lio da propriedade
privada. O espaco seria apenas uma condicdo necessdria para o exercicio de
gualquer atividade humana, ndo sendo, portanto, um meio de producdo, com

capacidade de ampliacéo da produtividade social.

Embora toda a renda advenha do monopdlio que o proprietario fundiério
exerce sobre a terra, seja ela urbana ou rural, ela aparece em trés formas distintas
na sociedade capitalista: renda absoluta, renda diferencial e renda de monopdlio. A
renda absoluta foi introduzida na economia politica por Marx (1987) e seria a renda
paga ao produtor rural independente das condicOes de fertilidade ou de
acessibilidade da terra rural, simplesmente pela existéncia da propriedade privada,
ou seja, seria uma renda exigida pelo proprietario fundiario mesmo na pior terra. No
caso do espaco urbano, a renda absoluta apareceria de mais clara nos
terrenos pior localizados, como nas periferias urbanas. Segundo Harvey (1980) a
renda absoluta estaria relacionada com o espaco absoluto, representando uma

forma de controle territorial.

A renda diferencial adviria da diferenca de fertilidade e ou de localizac&o entre
os solos agricolas, estando, portanto assentado numa perspectiva relacional do
espaco (HARVEY,1980). No espaco urbano a renda diferencial esta relacionada
com as diferentes localizacbes dentro do espaco urbano e as condicOes
diferenciadas de acesso aos sobrelucros de localizacdo que elas oferecem. No caso
da renda diferencial a propriedade ndo é a causa da existéncia da renda, mas
apenas de sua apropriacdo privada. JA no caso da renda absoluta a propriedade
privada é a causa da sua existéncia.

A renda de monopdlio é uma forma ndo normal de renda baseada na

monopolizacdo de uma area rural com caracteristicas especiais que a tornam unico
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e nao reprodutivel pelo capital, e que, portanto leva seu preco a ser regulado pelo
poder de pagamento dos compradores, como no caso do vinhedo que esta uma
area com condi¢cdes Unicas de solo e clima e por isso produz um vinho de sabor
inigualavel. No espaco urbano, a renda de monopdlio poderia aparecer em certas
condi¢cbes que tornam um determinado terreno Unico seja do ponto de vista material
ou simbdlico.

Dessa forma podemos sintetizar a forma de compreensdo da realidade
urbana a partir do conceito de renda da terra nos seguintes termos: em primeiro
lugar a terra urbana é vista como uma mercadoria ndo produzida pelo trabalho
humano, portanto ndo tendo um valor; apesar de nédo ter valor, a terra urbana
adquire um preco, devido a disputa inter-capitalista por acesso a mesma, uma vez
gue ela é uma condicdo essencial para qualquer atividade humana; devido a essa
disputa a terra urbana, pode se valorizar, mas se trata de uma valorizacao “ficticia”
baseada tdo somente na capacidade de pagar pela terra que possuem os diferentes
agentes capitalistas; assim, o capital imobiliario seria um falso capital ja que nao
contribuiria para a producao social da riqgueza, apenas receberia uma renda devido
ao fato de controlar uma condicdo essencial a producdo da riqueza, ou a, o
acesso a terra urbana; da mesma forma a terra urbana seria uma falsa mercadoria
por ndo ser produzida pelo trabalho e ndo contribuir com a producéo da riqueza
social; por ndo ser produzida a oferta de terra urbana ndo pode ser controlada por

nenhum agente social.

Uma outra forma de se compreender a producdo do espaco urbano e a
formacdo dos precos da terra urbana nos é dado pelo conceito de valor da terra
urbana. Esta concepc¢ao aparece em Villaga (1998) que afirma:

E um equivoco a idéia de que a terra urbana é dom gratuito da natureza, e
gue por isso ndo tem valor e nao é possivel controlar sua oferta. Tratar
dessa maneira € equipard-la ao ar, ou mesmo as aguas tal como se
encontram na natureza [...] Considerar a terra urbana produto néo

produzido, s6 porque sua base material 0 €, € 0 mesmo que reduzir um
produto a sua matéria-prima (VILLACA, 1998, p 71).

E ainda:
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E produzido pelo trabalho social (0 espago urbano) despendido na producéo
de algo socialmente (til. Logo esse trabalho produz um valor. Uma pergunta
fundamental que poucos se fazem: qual é o produto dess trabalho? Ha
dois valores a considerar. O primeiro € o dos produtos em si — os prédios,
as ruas, as infra-estruturas. O outro € o valor produzido pela aglomeracao.
Esse valor é dado pela localizacdo dos edificios, ruas e pragas, pois € essa
localizacdo que os insere na aglomeracéo [...]. Como qualquer valor, o da
localizacdo também é dado pelo tempo de trabalho socialmente necessario
para produzi-lo, ou seja, para produzir a cidade inteira da qual a calizacdo
é parte (VILLACA, 1998, p 72).
Em primeiro lugar esse autor critica aqueles, que como Ribeiro, afirmam que
a terra urbana € um bem nao produzido e que, portanto, ndo tem valor e ndo é
possivel controlar sua oferta. Aqui o autor faz uma distincdo crucial entre a terra
urbana como mero substrato fisico, precedente a qualquer trabalho humano, e a
terra urbana enquanto um produto alterado pelo trabalho. Confundir a terra urbana
com um bem nao produzido seria 0 mesmo que confundir u produto acabado, com

a matéria prima extraida da natureza que |he deu origem.

A terra urbana — juntamente com as edificacdes nela presentes! - teria um
valor, que como o valor de qualquer mercadoria seria determinado pelo tempo de
trabalho socialmente necessario para produzi-lo. No caso da terra urbana, teriamos
de considerar dois valores: primeiro o dos produtos em si (o valor das casas, das
infra-estruturas, dos prédios publicos etc.) e o valor dado localizacdo desse
produto dentro da aglomeracéo.

Consideramos essa distingdo entre os dois valores da terra urbana de grande
importancia teorica. Com isso, duas casas de padrao arquitetbnico diferenciados,
numa mesma localizacdo, tendem a ter precos diferentes, da mesma forma que
duas casas com mesmo padrdo arquitetdbnico, mas com localizacdes diferentes,
tendem a ter precos diferenciados. Tal concepgao vé a urbana inserida em um
espaco urbano, fruto do trabalho humano, assim uma area é mais central porque
nela ha um maior acumulo de trabalho social, enquanto uma area é periférica porque
nela o acumulo de trabalho social € menor, sendo, portanto, as areas centrais 0s
focos de convergéncia privilegiados dos agentes econdbm s que comandam e

articulam os processos de producao da cidade.

! para facilitar a exposicdo, ndo faremos distingao entre terra urbana e as edificaces nela instaladas.
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Da mesma forma, a visdo da terra como um bem produzido, permite a
concluséo que a sua oferta pode ser controlada, e nesse sentido se destaca o papel
dos promotores imobiliarios e do Estado. E é verdade que esses dois agentes, entre
outros, tem ao longo do tempo despendido grande quantidade de recursos na
formacédo de areas diferenciadas dentro do tecido urbano. Assim, os efe s de
aglomeracéo, utilizados por Ribeiro (1997), ganham um sentido. Tais efeitos
nao seriam resultado da reunido ao mero acaso de elementos que permitem a
formacado de efeitos Uteis de aglomeracdo, mas da acdo convergente de diversos
agentes, que ao longo de um tempo que pode ser mais ou menos longo, leva a
concentracdo de grandes somas de trabalho social numa sma area. A
valorizacdo de uma area representaria, portanto, nada enos que o acumulo de
valor-trabalho, materializado em forma de objetos espaciais, numa determinada area

ao longo do tempo.

Acreditamos que a concepcdo dos dois autores tem aspectos positivos. A
concepcao de Ribeiro e de outros autores marxistas que trabalham com o conceito
de renda da terra, principalmente pelo fato de ressaltar o carater especulativo do
preco da terra urbana, e a de Villaga e Gottdiener, que se baseia em Lefebwvre,
principalmente ao considerar a terra com um bem produzido e cuja oferta pode ser
controlada pela acao dos agentes. Apesar das divergéncias dos autores, existem até
mesmo pontos em comum entre eles, como o papel conferido a aglomeracéo e a

importancia da localizagao.

N&o ha problemas em identificar o carater especulativo da terra urbana, ao
mesmo tempo em que afirmamos que ela possui um valor, visto que a localizacao,
como qualquer mercadoria, possui um preco que tende a em torno do seu
valor. Com isso, afirmamos que a natureza altamente especulativa do valor da terra
urbana, da localizacdo enquanto tal provém muito mais das especificidades que
envolvem a sua producdo do que de um caréater intrinsec mente diferenciado em

relacédo a outras mercadorias.

Conclui-se nessa perspectiva que o valor da terra é dado pelo trabalho
socialmente necessario para produzi-lo e que é possivel, por isso, controlar sua
oferta. No entanto, exatamente por se tratar de um bem imovel ha sempre a
possibilidade de especulagdo com o0 seu pre¢o, 0 que significa que permanece

importante o papel da demanda. Assim, num momento de grande crescimento da
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demanda por terrenos e habitacdes é possivel que a especulacao - via retencao de
terrenos, por exemplo - faca o preco da terra urbana numa determinada localidade
se afastar do seu valor, assim como, num momento de queda da demanda é
possivel que um terreno ou uma casa se desvalorize, ou seja, que 0 Seu preco se

situe abaixo do seu valor.

A perspectiva que aponta que a localizagcdo possui um valor se coaduna de
forma muito evidente com a perspectiva da producdo social do espaco
(GOTTDEINER, 1993). O autor supracitado faz também uma critica aos pensadores
gue buscam abordar a realidade urbana a partir do conceito de renda, justamente
por mascarar o papel ativo que a producdo do espaco urbano tem na economia
capitalista. Em suas palavras:

Em suma, a conexdo entre o valor de uso da localizagédo, que é um produto
social, e 0 preco pelo uso do espaco, que € expropriado pelos particulares,
€ percebida quando entendemos o mercado imobilidrio como um elo
mediador no processo de acumulacdo de capital. A renda dos economistas
politicos € um mero epifendmeno da produgéo social de espaco. A extragéo
de retornos monopolistas no imével é, entdo, uma fungdo da capacidade de
grupos de capitalistas que trabalham as vezes com o Estado de aplicarem
0s poderes conspiratorios para canalizar recursos e desenvolvimento em
direcbes espaciais particulares (GOTTDIENER, 1993, p 180).

Dessa forma abandona-se a visdo de um espaco produzido aleatoriamente
por agentes diversos, em que se busca extrair uma renda a partir das diferencas de
localizacao, para um espaco urbano socialmente produzido, por agentes concretos e
diversos, em especial as diversas fracdes do capital e o Estado, segundo interesses
especificos e, mormente privados. Essa perspectiva, que o autor conceitua como
perspectiva de producdo do espaco baseando-se na obra de Lefebvre pode ser
muito fecunda para andlise urbana. Deste modo, aponta-se uma contradicdo nédo
apenas entre uma producdo social do espaco e sua apropriacdo privada, mas
também, a da producéao social do espa¢o segundo interesses privados.

Um dos pressupostos do conceito de renda da terra urbana é justamente o
fato de que a mesma nao pode ser produzida por nenhum agente individual. Mesmo
gue isso seja em parte verdadeiro, ndo € preciso muito esforco para identificar em
nossas cidades estratégias de producdo do espaco a partir da articulacdo de
diferentes agentes, isso principalmente na atualidade em que o setor imobiliario de
secundario, passa a ter uma posicao central no processo de acumulacao capitalista.
O trecho a seguir esclarece muito das questdes até aqui apontadas:
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O desenvolvimento do mundo da mercadoria alcanca o continente dos
objetos. Esse mundo nao se limita mais aos conteudos, aos objetos no
espaco. Ultimamente o préprio espaco € comprado e vendido. Ndo se trata
mais da terra, do solo, mas do espaco social como tal, produzido como tal,
ou seja, com esse objetivo, com essa finalidade (como se diz). O espaco
ndo é mais simplesmente o meio indiferente, a soma dos lugares onde a
mais valia se forma, se realiza e se distribui. Ele se torna produto do
trabalho social, isto €, objeto muito geral da producéo, e, por conseguinte,
da formacéo da mais valia (LEFEBVRE, 1999, p 140).

Portanto, ndo se trata mais da terra urbana considerada como um substrato
fisico, passivel de oferecer uma renda ao seu controlador, mas do espaco social
produzido por agentes concretos com interesses especif s. Essa producdo se
torna ela mesma, fonte de riqueza social e de mais valia, talvez a maior fonte de
todas. Isto posto, a questao ndo é mais a de controlar o acesso a localizacédo, mas
do controle da producéo social do espaco global e da localizacdo nela inserida. A
mudanca entre a perspectiva da renda da terra e valor terra fica clara em
Gottdiener (1993) ao afirmar que:

Nesse estagio da discussao, devo mudar da andlise da terra como meio de
producdo para a andlise do espa¢o como forca de produgdo, e mudar da
determinacéo do valor da terra e seu retorno — renda — para a determinacao
social do valor da localizacdo no espaco e seu retorno — lucro. Se devemos
tratar a questdo dos valores da terra e da localizacdo, devemos antes de
tudo reintroduzir a teoria de Lefebvre e passar de uma andlise da terra per
se para a dos bens imoveis, pois sdo estes que compreendem 0 espaco
capitalista na medida em que esse se opde ao pré-capitalista
(GOTTDIENER, 1993,185).

O espaco como forca de producdo, como produto acima de todos os
produtos, nos leva além da questdo do preco da terra e seu retorno - renda, para a
guestao crucial de como a cidade é produzida, segundo que interesses e como essa
producédo é controlada pelos agentes capitalistas de forma a se obter lucro.

Poderiamos sintetizar essa perspectiva da seguinte forma: a terra urbana é
vista como integrante do espaco urbano socialmente produzido, portanto fruto do
trabalho humano e tendo por isso um valor; o valor da urbana envolve dois
valores, o valor em si da edificacdo, que depende do custo da construcédo e o valor
da localizacdo que depende da forma como a terra urbana esta inserida dentro da
trama relacional da cidade; a terra urbana tem um valor, que é dado pelo quantum
de trabalho socialmente necessario pra produzi-lo, no entanto, o preco da terra pode
variar em torno do seu valor de acordo com a demanda pela terra urbana; como um
produto, a terra urbana é parte integrante do processo de producdo da riqgueza

social, sendo assim o capital imobiliario ndo € um falso capital assim como a terra
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urbana ndo é uma falsa mercadoria; por ser produzida pelo trabalho social a
producdo da terra urbana, e do espaco urbano pode ser ada pelos agentes

sociais.

A partir da exposicédo dos conceitos de valor e renda da terra, fica claro que
ambos ndo se limitam a compreensao da formacao do preco da terra urbana. Tanto
0 conceito de renda da terra quanto o de valor da terra urbana pressupéem uma
concepcdo do espaco urbano e da forma como o mesmo é produzido. Tais
concepcdes sao bastante dispares entre si, o que significa que olhar o co
urbano a partir do conceito de renda da terra significa vé-lo de forma bem distinta da
forma como o veriamos a partir do conceito de valor da terra. Isto nao significa que
dessas compreensdes € superior a outra, uma vez que a realidade é muito mais
complexa que as nossas teorias e que, portanto existem maultiplas formas de se

compreender a realidade, que iluminam aspectos distintos dela.

O conceito de renda da terra pressupfe um espaco urbano nédo produzido
pelo homem, uma “dadiva da natureza”. Nesse espaco dado a priori, instaura-se
uma disputa entre os capitalistas pelas melhores localizacfes, disputa essa mediada
pela propriedade privada. A existéncia da propriedade mera contingéncia a
acdo do capital, permite ao proprietario fundiario a extracdo da renda da terra, que é
nada mais nada menos que um tributo exigido pelo proprietario para a utilizacdo da
terra. Dai decorre que os agentes ndao podem controlar producdo do espaco
urbano, mas apenas o acesso as melhores localizacGes através do monopélio da

propriedade privada.

Ja o conceito de valor da terra pelo contrario, pressupfe a visdo de um
espaco urbano produzido pelo homem, pela acdo de agentes sociais concretos.
Esse espaco produzido socialmente tem o seu valor definido pela quantidade de
trabalho socialmente necesséario para produzi-lo. Como uma producdo social, a
producédo do espaco urbano pode ser controlada pelos agentes sociais hegemoénicos
— da forma semelhante a qual os capitalistas controlam a producdo das demais
mercadorias. Isto significa a possibilidade da producao social ser realizada a partir
de interesses privados. O preco da terra urbana gravitaria em torno do seu valor

devido a maior ou menor demanda capitalista pela mesma.
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Por considerarmos a concepcdo de valor da terra mais condizente com a
concepcado de espaco urbano apontada anteriormente, acreditamos que este
conceito melhor se adequa as necessidades e aos objetivos do presente trabalho. A
partir dessa concepcdo, qual seria o papel do promotores imobiliarios nas cidades
capitalistas, na valorizacao diferencial das areas dentro do tecido urbano? Estas e
outras questdes serdo abordadas a seguir no tépico a seguir.

2.5. Os promotores imobiliarios e as suas praticas espaciais.

O objetivo desse tépico € analisar o conceito de promotores imobiliarios, as
praticas espaciais que esse agente realiza de acordo ¢ m 0s seus interesses
especificos e as formas resultantes dessa acdo. Devido ao escopo limitado deste
trabalho iremos no concentrar na definicdo de promotores imobilidrios, sem, no
entanto ignorar o fato de que a atuacdo deste agente se da em consonéancia e/ou
conflito com a acdo de outros agentes sociais.

Segundo Souza (1994) a classificagdo dos agentes produtores do espaco

urbano varia conforme o autor considerado:

Assim, Form (1971) define os seguintes agentes: a industria imobiliaria, os
proprietarios industriais, os proprietarios individuais, os inquilinos e o setor
publico. J&4 Capel (1974) considera como agentes as grandes empresas
construtoras e o Estado. Clichevsky (1975), no seu estudo sobre a periferia
de Buenos Aires, propde como agentes 0S proprietarios S, 0S
investidores independentes e as empresas urbanizadoras efou
comercializadoras. Harvey (1973), em seu estudo sobre Baltimore,
considera como agentes os proprietarios individuais de residéncia, ou
inquilinos, os agentes imobiliarios, os proprietarios terra e de imoveis, a
indUstria da construgdo civil, as instituicbes financeiras e as instituicdes
governamentais [...] (SOUZA, 1994, p 190).

Para Corréa (1995) os agentes produtores do espaco urbano sao: os
proprietarios fundiarios, os proprietarios dos meios de producdo, o Estado, os
promotores imobilidrios e 0s grupos sociais subalternizados — alheios as regras da
producdo de mercado. Acreditamos que a identificacdo desses diferentes conjuntos
de agentes, por diferentes autores, se baseia em diferenciagdes locais do mercado
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imobiliario, e em alguns casos em diferencas apenas de nomenclatura, muito mais

gue diferencas tedricas importantes.

Segundo a definicdo de Corréa (1995), os promotores imobiliarios sdo um
conjunto de agentes responsaveis pela: incorporacao, que é a operacdo chave da
promocao imobiliaria, conforme discutido a seguir; financiamento, seja da producéo
do imovel, seja da venda das unidades; estudos técnicos, realizados para verificar a
viabilidade técnica e econbmica de realizacdo da obra; construcdo do imével; e

comercializacdo das unidades.

Esta diversidade de funcbes ira corresponder ha uma diversidade de
empresas que atuam no setor, exercendo funcOes diversas (construtora,
incorporadora, corretora imobiliaria), o que significa que se trata de um agente em si
mesmo complexo. No entanto, pode se considerar que ha uma unidade na acéo
espacial dessas mudltiplas empresas, e que ela se da a da acdo do
incorporador. Trata-se de um agente fundamental na producdo do espaco urbano,
estando sua atuacao ligada diretamente a valorizacado diferencial das areas dentro
do tecido urbano. Seu objetivo € maximizar os lucros nas diferentes etapas da
producdo imobiliaria, seja na aquisicdo do terreno, na constru¢cdo ou na venda do

imovel.

Na busca da transformacdo de formas e funcbes, da subversdo da
organizacao da cidade com toda a lucratividade que ela pode ensejar, os promotores
imobiliarios lancam mao de diversas estratégias e praticas espaciais. Isso se da
principalmente devido as caracteristicas peculiares da mercadoria habitacao,
salientadas por Topalov (1979, p. 56):

1- A moradia € um bem imédvel, durdvel, ou seja, esta irremediavelmente
ligada ao terreno, suporte da sua producdo, 0 que sign ca que a cada
nova habitacdo seria necessario um novo terreno e, alé disso, por ser

duravel seu tempo de consumo € extremamente longo.
2- E um bem n&o homogéneo e padronizavel.

3- Em alguns casos, o monopdlio da terra, baseado na propriedade privada
pode ser um obstaculo a producdo imobiliaria.
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4- Como o custo unitario dessa mercadoria é extremamente demanda

solvavel por ela acaba sendo bastante reduzida.

Diante de todos esses problemas o0s promotores imobiliarios buscam
inimeras estratégias para potencializar a producao imobilidria, entendida como “[...]
toda a producdo de imoveis, para fins residenciais, co  ciais, industriais e de
servigcos, e pressupde, portanto, a relacdo entre a propriedade da terra e construgao
de iméveis” (SPOSITO, 1991). Segundo Ribeiro (1997), entre os diversos agentes
gue atuam na producao imobiliaria, do ponto de vista empirico, o incorporador tem
papel central para o entendimento do padrédo espacial da distribuicdo dos
empreendimentos. O incorporador € o responsavel legal a construcado venda e
entrega do imoAvel, nas palavras do autor: “ele € o ‘chefe da orquestra’, tendo como
funcdo coordenar o processo produtivo e assumir as responsabilidades pela
comercializagdo” (RIBEIRO, 1997, p 92).

O incorporador é o gestor de um capital de circulacdo que viabiliza a producéo
imobiliaria, é ele quem controla o intrincado processo de transformacéo do capital-
dinheiro, primeiro em terreno, depois em edificacéo e em dinheiro, apés
a venda das unidades. Como dirigente do processo de producao imobiliaria, o
entendimento da atuacado de tal agente é essencial para a compreensao do padrao
espacial de distribuicdo da mesma. Por esse motivo, as empresas de incorporagao
serdo o foco principal do trabalho, assim como aquelas construtoras que também
desempenham o papel de incorporador. Mesmo por iSsO essas empresas Sao

normalmente o foco dos estudos dentro da literatura existente sobre essa temaética.

O mercado imobiliario tem assumido nas Ultimas décadas um papel
extremamente importante na economia, 0 que ressalta o dos promotores

imobiliarios. Segundo Lefebvre:

[...] Na medida em que o circuito principal, o da producéo industrial corrente
dos bens mobilidrios arrefece o seu impulso, os capita serdo investidos no
segundo setor, o imobiliario. Pode até acontecer que a especulacdo
fundiaria se transforme na fonte principal, o lugar quase exclusivo de
formacéo de capital, isto é de realizagdo de mais valia. Enquanto a parte da
mais valia global formada e realizada na indlstria decresce, aumenta a
parte da mais valia formada e realizada na especulacéo e pela construgcdo
imobiliaria (LEFEBVRE, 1999, p 144).
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Neste sentido aponta-se que o mercado imobiliario e 0s promotores
imobiliarios passam a ter um papel central na producdo de riqueza, afirmacéo
condizente com a concepc¢ao de valor da terra e de espa urbano anteriormente
esbocado. Se é realidade que todo modo de producédo produz um espaco especifico,
adequado as necessidades de reproducdo das relacdes sociais desse modo de
producdo — mesmo considerando que a producdo do espaco incorpora as
contradicdes sociais de um modo especifico — 0 que talvez seja o grande diferencial
do capitalismo é o de que a prépria producdo do espaco se torna uma atividade

extremamente lucrativa.

Uma coisa é a producdo de um espaco social adequado as necessidades de
reproducdo de uma sociedade e, no entanto, produzido de forma contraditéria ao
incorporar e modificar as diferencas sociais. Outra coisa bem distinta é a prépria
producédo do espaco ser uma atividade produtora de mais valia em si mesma, e
ainda por cima a mais lucrativa de todas. E esta segunda situacdo que Lefebvre tem
em mente ao afirmar que o imobiliario se mobiliza, ou ja, se torna um elemento
crucial no processo de producdo da riqueza. E se a producdo do espaco se torna
uma atividade econdmica crucial, os promotores imobiliarios se tornam um agente
econdmico de grande importadncia ndo apenas na definicdo e redefinicdo da
estrutura urbana, mas na propria organizacdo da economia nacional. Sendo assim,
depois de identificarmos a importancia do papel das empresas do mercado
imobiliario, em especial as incorporadoras, buscaremos identificar as praticas

espaciais executadas por esses agentes em prol de seus interesses privados.

A concepcado de praticas espaciais estd baseada em Lefebvre (2009) que
trabalha com uma triade conceitual para a compreensao producdo do espaco
social: praticas espaciais; representacdes do espaco; spacos de representacdo. As
praticas espaciais seriam as préaticas cotidianas desenvolvidas pelos individuos e
gue contribuem para a producao do espaco, dessa forma o trajeto de um trabalhador
da casa até o trabalho seria uma pratica espacial, da sma forma que a
delimitacdo de areas diferenciadas dentro de uma praia. As representacdes do
espaco envolveriam todos os planos e projetos realizados por agentes privados ou
publicos, normalmente com o auxilio de instrumentos cartograficos. Os espacos de
representacao dizem respeito as formulacdes, desejos, aspiracdes e interpretacdes
criadas sobre os locais de vivéncia de individuos ou grupos sociais.
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Os trés conceitos revelariam aspectos diferenciados e mplementares da
analise do espaco social. As praticas espaciais, ligadas ao espaco vivido, estariam
relacionadas a forma como os individuos e 0s grupos vivenciam o espaco em toda a
sua desigualdade e contradicdo. Nem € necessario dizer que as praticas espaciais
sado extremamente diferenciadas segundo as classes sociais e segundo o0s
diferentes espacos que compdem a cidade a partir do fendbmeno da segregacao.
Dessa forma o espaco urbano comportaria mdaltiplas praticas espaciais,

possivelmente em conflito entre si.

As praticas espaciais dos diferentes grupos sociais e buem de
forma diferenciada para a producéo do espaco social. Assim uma pratica espacia
um conjunto de trabalhadores que ocupa uma area e ali stroem suas casas €&
bem distinta da pratica espacial de uma empresa que de construir um hotel em
um terreno valorizado, embora ambas contribuam para a producdo do espaco de
forma geral. Além disso, essas praticas espaciais pode estar em conflito, se, por
exemplo, o terreno ocupado for o mesmo que a empresa pretende utilizar para

construir o hotel.

A préatica espacial seria uma realidade inelutavel da existéncia humana pelo
simples fato dessa existéncia s ter sentido enquanto ma existéncia espacial.
Todos nds como individuos e como integrantes de uma cl se social, partilhamos de
praticas espaciais especificas e diferenciadas. Para u adolescente de classe
média, esta pratica espacial pode incluir estudar em u escola patrticular,
frequentar um shopping Center, fazer natacdo em um clube privado, etc. enquanto
para um adolescente da classe trabalhadora, as suas praticas espaciais podem
envolver espacos e agcdes completamente distintas.

Baseado em Lefebvre (2009), Corréa (2007) desenvolve uma aplicacédo desse
conceito para o entendimento das praticas espaciais do promotores imobiliarios.
Segundo o autor:

As praticas espaciais constituem acdes espacialmente localizadas,
engendradas por agentes sociais concretos, visando objetivar seus projetos
especificos. Constituem acdes individuais, ndo necessariamente

sistematicas e regulares, caracterizadas por uma escala temporal limitada
(CORREA, 2007, p 36).
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As préaticas espaciais sdo, portanto, acbes demarcadas pacialmente,
levadas a cabo por agentes sociais concretos (no caso nosso estudo trata-se de
empresas de construgcado-incorporacdo ou somente incorporacdo), e com objetivos
especificos. Sao ainda acdes individuais ndo necessariamente sistematicas, ou seja,

podem ser realizadas por um Unico agente e apenas uma Unica vez.

O autor aponta trés tipos de praticas espaciais: a seletividade espacial; a
fragmentacdo - remembramento; a antecipacao espacial. A seletividade espacial é a
pratica espacial mais comum nas atividades humanas, trata-se de selecdo de areas
e de usos para essas areas, tendo como bom exemplo a selecdo de espécies na
constituicdo de um espaco agricola. A fragmentacdo é a pratica relacionada com a
acao de dividir uma dada unidade espacial em unidades como acontece
guando ha o loteamento de uma gleba de terra rural que é transformada em urbana
e 0 remembramento é a pratica oposta, ou seja, reagrupar unidades espaciais
menores em maiores. A antecipacdo espacial é definida uma escolha de
localizacdo que se da antes que as condicbes esperadas para aquela area se

materializem.

As trés praticas espaciais mencionadas sao bastante co uns na acdo dos
promotores imobiliarios. A seletividade espacial, por exemplo, acontece quando o
capital imobilirio concentra os investimentos em uma area em detrimento de outras.
A fragmentacdo-remembramento é uma pratica que se da cotidianamente e
relacdo a essas empresas, por exemplo, quando ela lotea uma gleba de terra, ou
mesmo quando constréi um edificio num terreno antes ocupado por uma casa ou
guando compra varias casas vizinhas para a construcao um prédio. A
antecipacao espacial é talvez a pratica mais importante do capital imobiliario, sendo
normalmente reconhecida como especulacdo, ou seja, a retencdo de terrenos ou

imoéveis a espera da valorizagdo do mesmo.

Acreditamos que essas trés praticas apontadas apesar de serem talvez as
mais comuns ndo esgotam as possibilidades de praticas espaciais realizadas por
esse agente. Por outro lado embora as praticas espacia sejam acfes nao
necessariamente sisteméticas, quando ha uma convergéncia de agentes em uma
area a partir de suas praticas espaciais ha a possibilidade de se constituir um

processo social. Por exemplo, quando um conjunto de in em
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consonancia com acao do Estado, investe numa area, essa conjuncao de praticas

espaciais pode levar a um processo de valorizacdo dessa area.

A literatura apresenta alguns exemplos bastante evocativos das praticas
espaciais do capital imobiliario. Sposito (1990) ao estudar a propriedade fundiaria
urbana na cidade de Presidente Prudente chega a conclu de que do total de
terrenos da cidade, excluindo os terrenos publicos, 1 em cada 3 pertencem aos
grandes monopolizadores da terra urbana, sejam eles em imobiliarias ou
herdeiros de grandes glebas de terra. Os monopolizadores da terra formam um
grande cinturdo, em torno do tecido urbano ja consolidado da cidade, o que significa
gue em qualquer direcdo que a cidade se expandir, sera em terras controladas por
esses grandes especuladores.

Outro exemplo € o de Seabra (1979) que estuda a producéo de residéncias
de segunda moradia na cidade de Santos, litoral paulista. Ela mostra que as
edificacbes mais antigas da cidade estdo no centro, enquanto na orla temos
edificacGes mais recentes ligadas a construcdo de moradias de segunda residéncia
para moradores da metrépole paulista. Tal producéo teve tal dinamismo que num
prazo entre 10 e 15 anos todos os sete quildmetros orla foram edificados. Os
iméveis de maior valor estdo no quarteirdo em frente a praia, e a medida que se

afasta da praia o valor dos iméveis diminui.

Almeida (1982) estuda a acéao do capital de incorporacéao na cidade do Rio de
Janeiro, identifica a relacdo entre escala de operacdes e escala espacial de atuacao
dos incorporadores. A escala de operacdes é a quantidade de empreendimentos
gue uma empresa consegue operar a0 mesmo tempo, enquanto a escala espacial
de atuacdo é o conjunto de areas na qual ela atua. As grandes empresas possuem
uma vasta escala espacial de atuacao, podendo ultrapassar a escala do municipio,
as médias tendem a operar no interior do municipio, as pequenas tem sua area

restrita a um ou dois bairros.

A partir desses exemplos podemos apontar que as praticas espaciais
possuem uma grande variabilidade, se adaptando as necessidades e as
caracteristicas do mercado local. Seja como for essas cas espaciais sempre
resultam em formas espaciais especificas. Uma forma espacial produzida pelos

promotores imobilidrios nas Udltimas décadas, associado ao processo de
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fragmentacdo das cidades sdo os condominios fechados no Brasil ou barrios
cerrados, gated comunities, walled comunities, etc. Blinikov (2006) aponta o fato de
gue as gated comunities, apesar das diferencas locais, sdo um fenbmeno mundial

estando presente em paises tao distintos como a China e a Argentina.

As gated comunities, condominios fechados no Brasil, tem sua origem nos
EUA e nas Ultimas décadas tem se espalhado pelo mundo, seja nos paises latino
americanos, nos paises do ex-bloco socialista e nos demais paises europeus
(BONTJE, 2005). Tem em comum o fato de serem areas privadas de uso coletivo,
separadas do entorno por muros e todo um aparato de seguranca, o que permite a
localizac&o de condominios mesmo em areas distantes dos centros metropolitanos e
de status social baixo. Os condominios fechados!? ndo podem ser vistos como
elementos isolados dentro da estrutura urbana fragmentada que se desenha nas
cidades mais como integrantes de uma nova forma de estruturacdo do espaco
urbano dentro de uma perspectiva relativa. Uma tentativa de compreensao dos
condominios dentro de uma estrutura teérica mais ampla nos é dado por Caldeira

(2000) a partir do conceito de enclaves fortificados:

Os enclaves fortificados sdo espacos privatizados, fechados e monitorados
destinados a residéncia, lazer, trabalho e consumo. Podem ser shopping
centers, conjuntos comerciais e empresariais, ou condo residenciais.
Eles atraem aqueles que temem a heterogeneidade social dos bairros
urbanos mais antigos e preferem abandona-los para os pobres, os
marginais, os ‘sem teto’. Por serem espac¢os fechados cujo acesso é
controlado privadamente, ainda que tenham um uso coletivo e semi-publico,
eles transformam profundamente o carater do espacgo publico (CALDEIRA,
2000, p 12).

Como se V&, os enclaves fortificados ndo se limitam aos condominios
fechados, mas sao representados por um conjunto de espacos que  caracterizam
pelo acesso controlado e pela busca de exclusividade social. A denominacao
enclave se justifica por serem espacos que estabelecem poucas relagdes co o
entorno imediato, e relagbes muito mais intensas com outros enclaves, mudando a
prépria l6gica em que o espaco € produzido e a segregacao € organizada. Por outro

lado, fortificado remete a uma caracteristica central nesses empreendimentos, que é

12 Sobre as diferencas e semelhangas entre os condominios fechados no Brasil e os gated comunities nos EUA,
ver Caldeira (2000) e Souza (2006).
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a énfase na seguranca. Os enclaves fortificados, como ormas espaciais especificas
do padrdo de producédo imobiliaria atual estardo no centro das nossas discussoes.

Portanto, tais produtos estdo diretamente relacionados a fragmentacdo do
espaco urbano, e a constituicdo de uma vivéncia urbana estrutura em rede, e nao
mais a partir da contiglidade (SALGUEIRO, 1998). Os co minios, portanto,
seriam um elemento na formacdo de um novo arranjo urbano organizado numa
perspectiva relativa do espacgo, o que permite a instalacdo pontual dos mesmos em
areas de conteudo social distinto do entorno. Dessa forma podemos ter um shopping

Center instalado numa area rural ou um condominio numa area pobre da cidade.

Os enclaves fortificados e a estrutura urbana que ele contribui para

estdo associados aos novos sistemas de mobilidade urbana disponiveis na
atualidade (MEYER, 2000). Segundo Meyer (2000), esse sistemas de mobilidade,
baseados no automével individual e nas pistas expressas, ndo sdao a causa do
processo de fragmentacdo, mas apenas uma das condi¢cdes técnicas necessarias
para que ela ocorra. A fragmentacdo urbana n&do pode ser vista entdo como um
simples resultado do desenvolvimento dos transportes — tipico caso de determinismo
tecnoldgico — mais fruto de acdes e praticas espaciais dos agentes italistas, que
sao possibilitadas por esses sistemas.

Os condominios “contribuem para a fragmentacéo de praticas sécio-espaciais
ao constituirem espacos socialmente homogéneos, que propiciam e aprofundam
uma socializacdo privada, em ruas e pracas privadas, e que continua em colégios
privados, clubes privados e shopping centers privados” (SOBARZO, 2006, p 201).
Dessa maneira eles contribuem para uma socializacdo no espaco urbano, que se da
preferencialmente em espacgos privados, controlados e homogéneos socialmente.
Dentre os principais motivos que justificariam a auto-segregacdo nos condominios
fechados, estariam: paisagem urbana degradada nos bairros tradicionais da cidade;
deterioracdo das condi¢cbes de habitabilidade; busca por u maior exclusividade
social; busca por amenidades sociais; aumento da criminalidade (SOUZA, 2000).

Entre os novos produtos imobiliarios que contribuem para o processo de
fragmentacdo do espaco urbano temos, além dos condominios fechados, os
shoppings centers. Estes sdo um excelente exemplo de como a agao dos

promotores imobiliarios esta relacionado a dindmica da centralidade urbana, pois de
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fato o shopping pode parecer um empreendimento comercial para quem o frequenta,
mas é fundamentalmente um empreendimento imobiliario, jo principal objetivo é
extrair lucro na forma de aluguel das lojas. Por outro lado os shoppings, muitas
vezes construidos em areas periféricas constituem se e novas areas de
centralidade, que reorientam a estrutura urbana, estando muitas vezes associada ao
abastecimento da populacdo que vive em condominios e se deslocam por

automéveis. Uma definicao do Shopping Center nos é dada por Pintaudi (1992):

Shopping Center significa um empreendimento imobiliario de iniciativa
privada que retne, em um ou mais edificios contiguos, alugadas para
0 comércio varejista ou servigos. Distinguem se uma das outras nao
somente pelo tipo de mercadoria que vendem (o tenant mix planejado pela
empresa prevé a presenca de varias lojas do mesmo ramo para a
compra por comparacao) como também por sua natureza distinta (lojas-
ancora e lojas de comércio especializado e servicos — que podem ou néo
pertencer a redes). A estrutura e o funcionamento do empreendimento sdo
controlados por um setor administrativo, necessario para o funcionamento
eficaz do SC, o que significa dizer que é o setor cuja responsabilidade é
zelar pela reproducao do capital da empresa. Além disso, ha a presenca de
um parque de estacionamento, cujo tamanho depende do porte do
empreendimento e da sua localizacéo (PINTAUDI, 1992, p 16).

Portanto o shopping center (SC) é um empreendimento imobiliario privado,
diferenciado de acordo com o mix de lojas que oferece, o esta relacionado com
0 publico para o qual esta direcionado — dessa forma podemos ter SC populares, de
classe média ou alta. Enquanto enclave fortificado é u ambiente extremamente
controlado seja do ponto de vista gerencial — h4 um contrato entre o administrador e
a loja que pretende alugar o espaco que determina até aspecto da fachada das
mesmas — e do ponto de vista social — um controle do publico que freqiienta os SC,
gue pode nao ser tdo ostensivo como nos condominios, mas que é bastante efetivo.

Os enclaves fortificados sdo produtos presentes na realidade da cidade de
Sdo Goncalo, modificando os habitos e a estrutura urbana da cidade. Mas este é

assunto para o proximo tépico.

2.6. As préticas espaciais dos promotores imobilidrios em Séo
Gongalo.

Segundo Shimbo (2009) e Sigolo (2009) a partir dos ano 2000 tem-se um

movimento de expansdo do mercado imobilidrio, com um grande crescimento da
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producdo imobilidria e das empresas do setor. Entre as razfes apontadas para essa
expansao estdo: a retomada do crescimento econémico do pais; 0 aumento da taxa
de emprego e da remuneracao do trabalhador; a estabilizacdo econbmica e a queda
dos juros associada a ampliacdo do crédito para o consumo e o0 alargamento dos
prazos de financiamento e finalmente, e talvez mais importante, a injecao bilionaria
de investimentos estrangeiros nas empresas do setor. Segundo Shimbo:
A injecdo bhilionaria de investimentos estrangeiros nas grandes construtoras
intensificou esse processo (de expansdo da producdo imobiliaria),
possibilitando um processo acelerado de compra de terrenos, um aumento
significativo no nimero de langcamentos e uma intensificacdo da construcédo
nos canteiros de obras. Para exemplificar esse crescimento, basta citar que

0s oito maiores grupos imobiliarios do pais langaram 57,3 mil unidades em
2007, ante 10,8 mil em 2006 (SHIMBO, 2009, p 1).

Esses investimentos estdo associados a abertura do cap empresas do
setor. Segundo Sigolo (2009) até o segundo semestre de 2008, mais de 25
empresas do setor abriram seu capital, captando mais de US$ 20 bilhdes. Todos
esses fatores ajudam a explicar o crescimento exponencial do numero de
lancamentos nas mais diferentes faixas de renda. Alias, a grande novidade do
mercado imobiliario nos ultimos anos é a expansao da producdo de moradias
voltadas para populagcdo de menor renda, chamada pelas mpresas do setor como
segmento “econdmico” e segmento “popular”, populacdo essa que, historicamente

esteve alijada do mercado formal de moradia.

Esses novos empreendimentos sdo caracterizados por uma padroniza¢g&o nos
projetos arquitetdénicos, com grande quantidade de unidades por empreendimento,
localizados geralmente em areas periféricas das cidades e com valores unitarios
médios que oscilam entre 40 e 150.000 reais. Associado a essa producéo, ha todo
um discurso das empresas do setor de que a mesma contribui para a reducao do
déficit imobiliario no Brasil. No entanto, como assinala Shimbo (2009), enquanto
mais de 90% do déficit habitacional do Brasil encontra-se nas familias com renda
mensal inferior a trés salarios minimos, a produgdo no segmento chamado “popular”
e “econdmico” € voltada para familias com renda superior a 3 salarios minimos, mais
precisamente cinco salarios minimos. Ou seja, embora essa producdo atenda a uma

demanda normalmente ndo alcancada pelo mercado imobiliario formal (que
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historicamente esteve concentrado para o atendimento de faixas de renda média e
média alta) ndo contribuird significativamente para a reducdo de um problema téo
sério como o déficit habitacional brasileiro, apesar do discurso das empresas nesse

sentido ter sido altamente convincente até o momento.

Para atuar nesse setor as empresas tiveram que adotar ma série de
mudancas, ndo apenas na producdo em si, mas também na propria estrutura
administrativa das mesmas. Assim, uma série de grandes incorporadoras criou ou
comprou novas empresas para atuar nos segmentos “econd ico” e “popular” A
Cyrela criou a Living; a Tenda, empresa que atuava no segmento ha mais de 40
anos, foi comprada pela Gafisa; HM empresa que ja atuava no setor foi comprada
pela Camargo Correa.

Essa breve descricdo da evolucédo recente do setor imobiliario, mostra que
vivemos um momento de grande crescimento do setor, em que as empresas,
principalmente as grandes, adquiriram um novo patamar e financeiro.
Quanto a producdo em si houve um grande aumento no numero de unidades
lancadas e uma diversificacdo das caracteristicas das itacbes produzidas e do
publico-alvo dessa producdo, com o crescimento dos segmentos “econémico”

"13 Essa conjuntura recente do setor imobiliario foi amplificada pelo

“popular
lancamento do Programa Minha Casa Minha Vida'®, que teve papel crucial na

manutencdo da trajetoria de crescimento do setor.

Este contexto € mais um elemento no entendimento na dindmica do mercado
imobiliario formal na cidade de Sdo Goncalo. A partir disso buscamos compreender
como se déo as praticas espaciais do capital imobiliario em Sédo Goncalo, levando
em consideracdo que a mesma faz parte da metropole fluminense. Primeiramente
buscamos identificar quais sdo as empresas que atuam na cidade e quais as

praticas espaciais que elas possuem.

A tabela 1 mostra as principais que atuam na cidade, no periodo do estudo,

em numero de lancamentos comerciais e residenciais:

13 Existe uma classificacdo dos langamentos feitos pelas proprias incorporadoras que se baseia no perfil de
renda do publico consumidor. S&o cinco categorias: super-econémico, econdémico, popular, médio e médio
alto.
4 0 Programa Minha Casa Minha Vida é um programa do governo federal que oferece financiamento para
compra da casa propria, com subsidios para a populacdo de baixa renda.
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Tabela 1: Empresas por nimero de langamentos

residenciais e comerciais, 2000-2009, cidade de Sao

Gongalo.
Namero de

Nome da empresa langcamentos | % do total
Tenda Construtora 12 38,7
Abyara Incorporagéo 1 3,2
Call Construtora/ Matos e
Matos 1 3,2
CHL, Cheade Engenharia 1 3,2
Cr2 e Dominus Engenharia 1 3,2
Delfim de Oliveira Martins 1 3,2
Essencial Emp. E
Participagdes 1 3,2
ETE Const. E Montagens 1 3,2
Fit Residencial 1 3,2
Fox Construtora 1 3,2
Gafisa 1 3,2
ltauba 1 3,2
Placon construtora 1 3,2
RJZ Cyrela, Pinheiro
Pereira, MDL Realty 1 3,2
Soter 1 3,2
W3 Engenharia 1 3,2
Ceu construgdes. 2 6,4
Mudar Construtora 2 6,4
Total 31 100

Fonte: Ademi, 2010. Reelaborado pelo autor

94



Ao observarmos a tabela, percebemos que existe um grande numero de
empresas atuando no mercado imobilidrio da cidade. De um total de 31 lancamentos
no periodo, temos 18 empresas envolvidas, o que da uma média de 1,7
lancamentos por empresa. Dessas 18 empresas, 15 estdo  sentes na cidade com
um unico lancamento, o que significa um alto grau de dispersdo do mercado
imobiliario na cidade. Uma excecdo a essa constatacdo a empresa Tenda —
empresa do mesmo grupo da Gafisa — que teve um total de 12 lancamentos no
periodo, que corresponde a 38,7% do total. Tal discrepancia revelaria uma diferenca

nas praticas espaciais dessa empresa, conforme discutido mais a frente.

Dentre as empresas que atuam na cidade, ha uma grande de.
Primeiro em relacdo ao porte do capital, pois existem mpresas de capital aberto,
com atuacdo nacional, capazes de operar um grande numero de langamentos ao
mesmo tempo, tendo, portanto uma grande escala de operacdes e uma ampla
escala espacial de atuacdo. Por outro lado, temos empresas com escala de
operacdes e uma escala espacial de atuacdo bem menor, que normalmente se limita
a Niter6i e Sdo Goncalo. Ha& ainda a heterogeneidade em relacdo ao tipo de
producéo realizada e ao submercado a qual essa producdo se destina. Uma parte
das empresas produz empreendimentos de classe média enquanto outras produzem

empreendimentos de padrao mais popular.

Em trabalho anterior (SILVA, 2009), elaboramos uma cla ificacdo das formas
de producado imobiliaria para as cidades de Niter6i e Sdo Goncalo com base em
estudo comparativo. Essa classificacao foi uma tentativa de operacionalizar nosso
estudo, evitando uma mera descricdo dos lancamentos. Assim partimos da
classificacdo realizada pelas préprias empresas em cin  categorias. No entanto
como essa classificacdo se baseia na renda do publico-alvo — informacéao de dificil
acesso — buscamos outra classificacdo, que estivesse fundado e  aspectos
morfologicos dos empreendimentos, passiveis de serem identificados em campo. O
guadro 2 sintetiza essa classificagéo:

Quadro 2: Caracteristicas gerais dos padrdes de condominios fechados

Categoria Padrédo popular |Padrdo intermediario |Padrdo alto ou de luxo

Custo do terreno (m’) Baixo Intermediario alto
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Tamanho do terreno muito grande Variavel intermediario
Grau de verticalizacao |Baixo a médio |Alto baixo
NUmero de unidades Alto Intermediario baixo

Custo de cada unidade |Baixo Alto muito alto
Padréo construtivo Baixo Alto muito alto
Fonte: Silva, 2009.

Os trés padrdes de producao imobiliaria revelam praticas espaciais distintas
das empresas incorporadoras que resultam na producdo de formas espaciais
diferenciadas. Além disso, como toda classificacdo apresenta certo grau de
arbitrariedade em relacdo a complexidade do real, sendo que serd possivel
encontrarmos casos intermediarios que nao se encaixam m nenhum dos trés
padroes. Ressaltamos ainda que essa classificacédo foi pensada para uma realidade
especifica, portanto se existe a possibilidade desta classificacdo ser repensada de
forma a alcancar realidades mais amplas, tal ndo foi 0 nosso objetivo nesse trabalho.

O padrao popular aponta uma pratica espacial relacionada com a viabilizacédo
de um tipo de moradia voltada para um publico de renda inferior ao normalmente
atendido pelo mercado imobiliario formal. Como viabilizar essa moradia levando em
conta que os valores das unidades tém de ser menores, para se tornarem acessiveis
a um publico de menor renda? Para viabilizar essa producéo € que temos uma série
de caracteristicas apontadas anteriormente: em primeiro lugar, os terrenos tém que
ser amplos e baratos para que o lucro com a venda das S seja satisfatorio,
ou seja, dentro dos padrbfes que essas empresas estdo acostumadas. Esses
terrenos amplos e baratos sdo obtidos nas periferias dos nucleos metropol e
mesmo em areas periféricas como Sdo Goncalo — o que de certa forma reproduz o
padrdo de expansao periférica dos loteamentos populares — em areas menos
dotadas de infra-estrutura e amenidades. Além disso, para viabilizar essa producéo,
sdo construidas em grande numero de unidades, com padrdo construtivo baixo,

padronizacdo dos modelos arquitetdnicos e area unitaria baixa.

Evidencia-se uma pratica espacial na producdo da cidade que visa a

construcdo de grande quantidade de unidades padronizadas, com  menor custo
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possivel em terrenos amplos e baratos, com apartamento pequenos e de baixo
padrdo construtivo, visando um publico de renda inferior ao normalmente atendido
pelo mercado imobilidrio formal. Nesse caso, o lucro do incorporador esta
relacionado muito mais ao grande numero de unidades do que do valor unitario das
mesmas. Esse padrao de producdo imobiliaria € encontrado em empresas como a

Tenda, a CHL, a Fox e a Mudar Construtora.

O padrao intermediéario revela uma pratica espacial bem distinta. Trata-se da
producdo de moradia para individuos de classe média. Nesse caso, como o valor
unitario é superior ao do primeiro padrdo, ha a possibilidade da producdo de um
namero menor de unidades — em relagdo ao padrdo popular — mas elevado em
relacdo ao padrdo alto. Como se localiza em areas mais valorizadas normalmente o
grau de verticalizagdo € maior, para potencializar um maior nimero de unidades em
relacdo ao tamanho do terreno. Nesse caso o lucro do incorporador esta ligado tanto
ao numero de unidades, quanto ao valor unitario das mesmas. Entre as empresas
gue se encaixam nesse padrdo poderiamos citar: a Soter, a Abyara e a Cr2. Na
figura 1 encontramos exemplos de empreendimentos de padrdo médio e popular na

cidade de séo Gongalo.

Figura 1: Exemplos de langamentos de padrdo médio e popular na cidade de S&o Gongalo.

Fonte: arquivo do autor. A: imovel de padrdo médio. B: imével de padréo popular.

No padréo alto, temos uma situacdo dispar, como o custo do terreno e o custo
final de cada unidade sao muito altos, um nimero de unidades maior desvalorizaria

o imdvel, até por que nesse caso a producao esta irremediavelmente ligada a busca
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de status e exclusividade social. Na cidade de S&do Goncalo, ndo temos exemplos de
empreendimentos de padrdo alto. Outro aspecto interessante € a relacdo entre
lancamentos comerciais e residenciais. Do total de 31 ng¢amentos identificados no
periodo, apenas trés sao comerciais, enquanto 0s 28 restantes sdo somente

residenciais.

Tal fato esta relacionado também com uma orientacdo politica da prefeitura
municipal nos ultimos anos, de atrair para a cidade a de obra qualificada que
trabalha ou vira trabalhar na cidade com o Comperj. Questdo que aparece na fala da
coordenadora de licenciamento da prefeitura de Sdo Gongalo:

A nossa expectativa € que a mao de obra também venha pra ca, mas
ndo a méo de obra barata, mas que venham os empresarios, venham
empresas grandes pra se instalar aqui também. Ent&o a gente tem que
ter cuidado na hora dessa divisdo mesmo, de oferecer assim um
urbanismo, um produto bom pra que atraia eles praca. figue ndo so

a gente como cidade dormitério, onde dorme a méo de obra mais
barata (informag&o verbal*®).

Esse trecho da entrevista revela uma preocupagcdo e uma intencdo do poder
publico municipal de alterar a divisdo do trabalho dentro da metrépole fluminense:
nao interessaria, portanto receber apenas as atividades econdmicas e o0s
trabalhadores sem qualificacdo que vem tentar a “sorte” na cidade. Mas também os
trabalhadores altamente qualificados e empresarios e nesse sentido se faz
necessaria a existéncia da uma producdo imobiliaria diferenciada da existente até
entdo na cidade. Dai pode-se concluir que hd um estimulo por parte da prefeitura no
sentido de incentivar a construcdo de moradias na cidade, principalmente as de
padrdo médio.

No entanto, tal atitude por parte deste agente ndo ser em nada eficiente se
ndo houvesse por outro lado o interesse dos promotores imobiliarios. Esse interesse
se viabiliza a partir da producdo de uma metrépole mai fragmentada, com a
constituicdo de enclaves fortificados em é&reas distantes do ndcleo m ano,
como na cidade de S&o Goncalo. A producdo de enclaves cados seja de

padrdo popular ou intermediario, se torna extremamente rentavel na cidade de Séo

!> Informag&o fornecida por Danielle Almeida, coordenadora de licenciamento da Prefeitura Municipal de S&o
Gongalo em 20/08/2011.
98



Goncalo, devido ao grande diferencial entre o valor da terra na cidade de S&o
Goncalo e na cidade do Rio de Janeiro ou mesmo em Niteroi.

Portanto a expansado imobilidria na cidade de Sdo Goncalo tem a ver com
uma perspectiva absoluta, relativa e mesmo relacional o espac¢o. Do ponto de vista
do espaco absoluto, temos um valor mais baixo da terra em S&o Gongalo do que em
outros municipios. Esta diferenca permite produzir um mpreendimento “padrédo

Barra da Tijuca'®

na cidade de S&o Gongalo a um preco bem menor que no bairro
carioca e, portanto, mais acessivel a um ndmero maior moradores. Por outro
lado, de uma perspectiva relativa, a cidade apresenta uma distancia menor em
relacdo ao nucleo metropolitano, distancia que deve diminuir, quando do término das
obras do Arco Metropolitano e da linha 3 do metrd. E, cima de tudo, percebemos
uma valorizacdo de todo o leste da metropole fluminense, relacionado aos
investimentos econdmicos recebidos, a trajetéria de re da metrépole

fluminense e também a nova dindmica de crescimento metropolitano mais disperso.

Outro elemento relacionado ao crescimento fragmentado  policéntrico das
metropoles na atualidade, também presente na cidade de Sdo Goncalo, é o
Shopping Center. Até 2004, a cidade de Sado Goncalo ndo possuia nenhum
shopping Center, sendo que na atualidade existem dois. O primeiro deles — 0 S&o
Gongcalo Shopping foi inaugurado em 25 de marco de 2004, tem 45.000m? de ABL
(area bruta locavel) e conta com 176 lojas, sendo cinco lojas ancoras.

Dentre as lojas que compdem o mix do empreendimento, estdo: Marisa; Lojas
Americanas; Hipermercado Extra; Leader Magazine; C&A; Toque a Campainha;
Lojas Brasimar; Ri Happy Brinquedos; Adidas Outlet; Nike Outlet; Casa & Video;
Casas Bahia; Ponto Frio; Ricardo Eletro; Centauro; Antonella; Opcao; Aldeia dos
Ventos; Cristal Graffiti; Colchdes Ortobom; O Boticério; Di Santinni; Le Postiche;
Drogasmil; Bagaggio; Taco; Vivo; Toulon; Tubbo; South; Claro; Oi; Livraria Nobel,
Polishop; Cacau Show; Mundo Verde; Mercatto; Sonho dos Pés; Arezzo; Tim Vip;
From; WQ Surf; Cia do Terno; Colombo; Hering Basico; Sandpiper; entre outras.

O mix de um shopping revela muito das préticas espaciais do promotor

imobilidrio que produz e administra 0 mesmo, pois como dissemos anteriormente, 0

180 termo “padrdo Barra da Tijuca” foi utilizado pela diretora de marketing da CR2 em relacdo ao Parque das
Aguas, em entrevista realizada pelo autor em 17/07/2011.
99



shopping Center € apenas aparentemente um empreendimento comercial, sendo em
esséncia um empreendimento imobiliario. Assim, pela descricdo das lojas percebe-
se gue 0 mesmo tem um carater misto, com muitas lojas classe média e outras
de perfil mais popular, como a Casa e Video e as Casas Bahia. Isto talvez se
explique pela localizacdo do S&o Gong¢alo Shopping, as margens da BR 101, que
significa que o shopping busca atender tanto a populagéao da cidade de S&o Gongalo
— de classe média ou ndo — quanto a populacédo de classe média que se desloca
cotidianamente pela BR 101 em direcdo a cidade do Rio Janeiro e Niter6i. A
figura 2 apresenta a localizacédo do shopping as margens da BR 101.

Figura 2: localizagdo do Shopping Sdo Gongalo, as marg da BR 101

Fonte: arquivo do autor, 2009

O Séo Goncalo Shopping é de propriedade do Grupo Empresarial Fernandes
Araujo, do qual fazem parte diversas construtoras, quais sejam: Novaenge, Novo

Mandato, Empreendi e Novo Engenho, e também por grandes empreendimentos
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como a Businessquare e a Academia Body Planet. O administrador e também
acionista do empreendimento € o Grupo Ancar Ivanhoe, um dos maiores grupos
imobiliarios que investem no ramo de shopping center no Brasil, sendo proprietarios
ou acionistas dos seguintes, além do Shopping Sdo Gongalo: Shopping Nova
América, Botafogo Praia Shopping e Downtown, no Estado do Rio de Janeiro;
Shopping Interlagos e Center Vale Shopping, em Sao Paulo; Conjunto Nacional em
Brasilia; Pantanal Shopping em Mato Grosso; Iguatemi em Porto Alegre/RS, Natal
Shopping/RN e Porto Velho Shopping (RO), além de cuidar da gestdo do Rio Design
Barra e Leblon, Sdo Gongalo Shopping (RJ); Shopping Metrd Itaguera, Shopping
Eldorado (SP); e Shopping Flamboyant (area comercial).

Tratam-se, portanto, de grandes grupos imobiliarios-financeiros de atuacéao
nacional. A atuacdo desses grupos na producdo de novas areas de centralidade
como o0s shopping centers, marca outro aspecto do mercado imobiliario, bastante
relevante na atualidade e ainda ndo explorado no presente trabalho, que é a
financeirizacdo do mercado imobilidrio, em que os ativos do mercado imobiliario
tornam-se uma opcdo de investimento extremamente lucrativa no mercado
financeiro. Segundo Harvey (1990) o caminho para a superacao da limitacdo que a
propriedade fundidria representa para o capital leva a sua transformacdo em um
bem financeiro puro. Assim, a propriedade deixa de ser um obstaculo a reproducéo

do capital e se torna uma alternativa extremamente lucrativa de investimento.

Bem (2009) a partir de autores marxistas, constréi uma explicacdo do
fendbmeno de financeirizacdo do mercado imobiliario e de suas conseqiéncias. Para
o autor, que se baseia em Sweezi, a financeirizacdo é uma estratégia que surge no
sentido de se opor a tendéncia geral de estagnacdo da economia monopolista. Esta
tendéncia seria gerada, porque no capitalismo monopolista teriamos, por um lado,
uma producdo cada vez maior de valor (com o desenvolvimento tecnolégico,
aumento da escala de producéo etc.) e, por outro, um aumento da concentracao de
renda gerada pela estrutura monopolista. Isso signific que nao haveria
possibilidades de investimento rentavel para todo o capital acumulado pelos
monopodlios, o que levaria a estagnacdo. No capitalismo atual haveria alguns
fenbmenos que poderiam evitar a estagnacao durante certo periodo de tempo, ao

absorver grandes quantidades de capital excedente: guerras, investimento em
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reconstrucdo e financeirizagdo. Segundo o autor, o Ultimo fenbmeno se tornou a
principal contra-tendéncia a estagnacdo, desde a crise dos anos 70. Com a
financeirizacéo, o capital pode ser realizado a partir do investimento e na valoriza¢éo
do capital ficticio, sem a necessidade de producao de ias. Isto leva a uma
intensificacdo da especulacdo, que leva a criacdo de bolhas nos mais diferentes
mercados de ativos, que mais cedo ou mais tarde, acabam estourando. Por outro
lado o consumo passa a ser estimulado via crédito, o que leva ao grande
endividamento dos consumidores, mas também das empresas e do Estado.
Especulacdo e endividamento sdo as molas mestras do capitalismo monopolista

financeirizado’.

Desse modo, o investimento na producdo do espaco urbano, como no caso
dos shopping centers, torna-se uma excelente opcdo de investimento financeiro,
com consequéncias catastréficas para as cidades, como arece de forma mais
clara na explosdo das bolhas imobilidrias. Hoje se identifica uma tendéncia das
empresas do mercado imobilidrio — sejam elas especializadas na construcdo de
shoppings centers, condominios fechados, ou outros produtos — de abrir o seu

capital e receberem investimentos externos.

O segundo shopping Center da cidade é o Boulevard Shopping Sdo Goncgalo,
inaugurado em Novembro de 2010. Diferentemente do Sdo Gongalo Shopping, se
localiza no centro tradicional da cidade. O empreendimento possui cinco lojas
ancoras e cerca de 200 lojas no total. Em relacdo ao mix, o empreendimento
apresenta as seguintes lojas: Alphabeto; Antonela; Bagagio; Cacau Show; Colchdes
ortobom; From; Le Postiche; L'aqua di Fiori; O Boticario; South; etc. Como se Vvé pela
simples mencédo de algumas lojas, o mix desse shopping mbém apresenta lojas
tipicas de classe média e outras mais populares, inclusive duas das lojas ancoras:
Casa e Video e Casas Bahia. A figura 3 mostra o Boulevard Shopping Sao Gongalo.

17 Esta é uma explicacdo bastante sumaria para um fenémeno muito complexo. Uma abordagem mais
aprofundada desse tema, no entanto, fugiria ao escopo do nosso trabalho
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Figura 3: Boulevard Shopping Sdo Gongcalo

Fonte: www.boulevardsaogoncalo.com.br/

Outro aspecto interessante sobre esse shopping é a sua localizagdo no centro
da cidade, portanto inserida dentro do principal eixo desenvolvimento urbano da
cidade, que se estende do bairro de Neves até o bairro de Alcantara, passando pelo
centro da cidade. Como pode ser visualizada a partir do mapa 4, a cidade de Sao
Gongalo apresenta trés principais eixos de desenvolvimento urbano, todos eles
relacionados a vias de transporte. O primeiro deles esta associado ao tracado atual
da BR 101, sendo o principal meio de ligacdo com o nicleo metropolitano, € nesse
eixo que se encontra o Sao Goncalo Shopping. O segundo esta relacionado a RJ
104, passando pelo centro de Alcantara, este eixo ja foi a principal ligacdo da
metropole com o interior, antes da inauguracdo da BR 101. O terceiro eixo esta
associado a uma via urbana, que liga os bairros de Neves, Centro e Alcantara.
Trata-se do mais antigo e mais consolidado eixo de expansao urbana e é justamente
nesse eixo que se localiza o Boulevard Shopping.

Talvez a localizacdo nesse eixo se deva justamente ao fato de que, diante da
nova perspectiva regional, houve uma constatacdo da viabilidade de um shopping
Center dentro do tecido urbano mais consolidado da cidade, justamente para

atender a classe média que vem morar nos novos empreendimentos residenciais.
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Mapa 4: Eixos de desenvolvimento urbano da cidade de Sdo Gongalo
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A partir da entrevista com o superintende desse shopping center, algumas
questdes importantes foram apontadas'® em relacdo aos motivos para a instalagdo
do empreendimento na cidade: a primeira é atendéncia  expansdo dos shoppings
em direcdo as periferias metropolitanas e mesmo em direcdo as cidades médias,
expandindo sua area de atuacdo que até recentemente se limitava aos nucleos
metropolitanos; a segunda é o crescimento da capacidade de consumo das classes
C e D; e a propria aceitacao do modelo de shopping center pelo publico brasileiro.

A tendéncia de expansdo dos shoppings em direcdo as periferias
metropolitanas e mesmo cidades médias e aglomeracdes ndo metropolitanas é
recente no Brasil (PINTAUDI, 1992) e esta relacionada processo de constituicao
de um espaco urbano fragmentado e policéntrico, que se inicia has metrépoles, mas
nao se limita a esses espacos. O crescimento da capacidade de consumo das

18 Entrevista realizada com o superintendente do Boulevard Shopping, Sr Luiz Andrade, no dia 25/08/11.
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classes C e D é outro aspecto relevante nesse processo, 0 que esta relacionado
com a expansédo do crédito no bojo do processo de finan da economia e
também a um aumento real no salario dos trabalhadores. A aceitacdo dos modelos
do shopping center é fruto de um grande investimento propagandistico que vende

esses locais com areas de consumo sofisticado, exclusivo e seguro.

Em relacdo as empresas relacionadas na tabela 1, envolvidas na producéo
imobiliaria residencial e comercial, buscamos aprofundar um pouco mais a
compreensdo de suas praticas espaciais. Para isso, res selecionar duas
dessas empresas, representativas da producdo imobilidria da cidade e analisa-las a
partir das informacBes disponiveis nos relatérios disponibilizados por essas
empresas aos seus acionistas, nos sites das mesmas. Essas empresas S&o:
Tenda/Gafisa e CR2. Iremos analisar a atuacdo dessas empresas em nivel nacional
como uma forma de melhor compreender a atuacdo delas na cidade de Séao

Goncalo.

O Grupo Gafisa é proprietario, dentre outras empresas Gafisa, da
Alphaville Urbanismo e da Tenda. O grupo possuia em 31/03/2011 um patriménio
total de 7.053.543 reais, contra 7.005.270 reais em 12/10/2010. O total de vendas
nesse periodo foi igual a 822 milhdes de reais 0 que representa uma pequena
reducdo em relacdo ao periodo anterior (GAFISA, 2011). No entanto, o discurso do
diretor executivo do grupo, Wilson Amaral, aponta uma flangca no crescimento do

mercado imobiliario no Brasil:

O mercado imobiliario brasileiro € o que apresenta o maior potencial de
crescimento da America Latina em 2011. A enorme aceler o da
mobilidade social e o aumento do tamanho da classe média do Brasil, além
do aumento da disponibilidade de crédito sdo os motores desse boom. De
acordo com o IBGE, as classes A e B cresceram 60% para 42 milhdes de
pessoas, enquanto a classe C cresceu 62% para 102 milh6es de pessoas
entre 2005 e 2010. Durante o trimestre, o0 desemprego continuou baixo e
atingiu 6,1% em marco, menos que o esperado (GAFISA, 2011, p 24).

Portanto, o discurso revela uma confianca que o boom do mercado imobiliario
gque vem se constatando nos udltimos anos ira se manter, alimentado pelo
crescimento do poder aquisitivo das classes C e D e pe abundante oferta de
crédito. Tal discurso revela uma pratica espacial do grupo que aposta no
crescimento do mercado imobiliario, em especial de moradias voltadas para um
publico de menor renda, que se viabilizam como alvo da demanda do mercado

imobiliario devido ao seu crescimento numérico.
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A importancia do subsetor “popular’” no funcionamento da empresa se revela
no fato de que a empresa Tenda, que atua no setor popu savel por 20%
do faturamento do grupo com langcamentos que totalizou erca de 512 mihdes de

reais, como aparece na tabela 2.

Tabela 2: Valor total dos langamentos por empresa, Grupo
Gafisa, Dez-2010 a Mar-2011

Nome da Empresa Valor R$ % do total
Gafisa 228.302,00 44
Alphaville 181.914,00 36

Tenda 102.389,00 20

Total 512.605,00 100

Fonte: Gafisa, 2011. Modificado pelo autor

Ao final do primeiro trimestre de 2011, O grupo atuava em 22 estados, além
do distrito federal o que significa que a mesma possui uma amplissima escala
espacial de atuacdo que corresponde a quase todo o territorio brasileiro. Por outro
lado a escala de operacdes é também bastante ampla sendo que o grupo possuia
um total de 203 empreendimentos em desenvolvimento nes  periodo. Uma escala
espacial e de operagdes tdo ampla significa um imenso para esse agente,
pois significa que ele pode aproveitar as oportunidades de grandes lucros que
aparecem onde quer que elas aparecam, sendo assim como um jogador de xadrez
gue disputa varias partidas ao mesmo tempo e pode ganhar em varias a0 mesmo
tempo. Essa multi-escalaridade da acdo da empresa significa sem duvida uma
vantagem em relacdo a outras empresas que precisam ficar restritas a uma atuacao

local.

Assim como a possibilidade de atuar em diversos paises para as empresas
multinacionais € uma vantagem em relacdo aquelas empresas restritas a escala
nacional, a possibilidade de atuar em escala nacional € uma vantagem em um
mercado em gue a maioria das empresas atua em escala local. Uma ampla escala
de operacdes significa a possibilidade de construir um grande estoque de terrenos e
lucrar com a valorizacdo dos mesmos, 0 que exige um tempo de espera entre a
compra do terreno e a realizagdo empreendimento. Por outro lado uma ampla escala
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espacial significa a possibilidade de aproveitamento de diferentes oportunidades
conjunturais oferecidas pelos territorios a apropriacdo do capital.

Ressalta-se ainda a importancia do Minha Casa Minha Vida para o
funcionamento da empresa, visto que 87% dos lancamentos da Tenda estdo dentro
do programa. Em relacdo ao banco de terras, a incorporadora, possu em torno 18
milhdes de reais em terrenos, juntando as trés empresas do grupo: Gafisa (cerca de
8 milhdes); Alphaville (cerca de 5 milhdes). Tenda (cerca de 4 milhdes). Portanto
percebe-se que a empresa € uma grande proprietaria de terras e certamente

monopolizadora das mesmas em algumas éareas.

Enquanto a Gafisa se destaca na atuacdo em Sado Goncalo devido a
guantidade de empreendimentos lancados — séo 12 lancamentos da Tenda e um
lancamento comercial da Gafisa — a CR2 chama a atencdo pelo porte do
empreendimento que esta implementando: o Parque das Aguas. A CR2 teve uma
receita liqguida de 39,7 milhdes no primeiro trimestre 2011 (CR2, 2011). O preco
médio das unidades vendidas foi de 213.901 R$, o que aponta para o fato de que a
maior parte da producdo imobiliaria da empresa € destinada a classe média. A
empresa possuia nesse periodo estoques de terrenos no de 2,8 bilhdes de
reais, num total de 22.278 unidades em potencial. Uma s caracteristicas das
praticas espaciais das empresas incorporadoras de capital aberto no Brasil na
atualidade esta ligada a formacdo de um amplo estoque de terrenos que permite
aproveitar oportunidades de valorizacdo fundiaria dos ja que capital de

incorporacdo € ao mesmo tempo um capital comercial e fundiario (Ribeiro, 1997).

Além disso, quando as empresas incorporadoras abrem o seu capital
necessitam de ativos para construir o seu patriménio no qual se baseiam as suas
acoes. Como as incorporadoras muitas vezes nédo se envolvem diretamente com a
construcdo, a formacdo desse patrimdnio é obtida com a estocagem de terrenos
(SIGOLLO, 2009). As empresas incorporadoras de capital aberto sdo hoje um
elemento importante no entendimento da monopolizacdo da terra urbana,
contribuindo para a especulacdo fundiaria e a intensificacdo do processo de
segregacdo socio-espacial. No entanto, a CR2 possui uma escala de operacdes
menor que a da Gafisa — no primeiro trimestre tinhamos um total de 68.137 unidades

em construcdo — assim como uma escala espacial de atuacdo menor, limitada a

107



regido metropolitana do Rio de Janeiro e de S&o Paulo. A tabela 3 apresenta

informacdes sobre o desempenho da empresa nos ultimos anos.

Tabela 3: Informagdes sobre o desempenho da CR2

Ano Unidades Preco Médio (mil | VGV*® (milhdes de
lancadas reais) reais)

2007 2.355 231 5447

2008 3.790 92 347,0

2009 620 103 64,1

2010 1.123 112 125,6

Variago (2007-2008) | 61 -60 -36

Fonte: CR2, 2011. Adaptado pelo autor

Analisando a tabela detidamente, percebemos uma tendén  a reducado do
preco medio das unidades e do VGV e aumento ao numero de unidades, levando-se
em conta que 2009 € um ano andmalo influenciado pela crise financeira mundial e
pela escassez de crédito. Mesmo com a recuperacdo em 2010, essa tendéncia
permanece, temos, portanto uma reducdo de 60% do preco médio das unidades e
de 36% do VGV, ao passo que temos um aumento de 61% no nuamero de

lancamentos, entre 2007 e 2008.

Essa empresa possui dois empreendimentos no mesmo loca na cidade de
S&o0 Gongcalo: o Parque das Aguas Residencial e o Parque das Aguas Empresarial,
ambos no bairro de Alcantara. Alardeado como o novo bairro planejado de Sao
Gongalo, 0 empreendimento possui uma area de mais de 160.000 m?. O Parque das
Aguas Residencial é formado por dois condominios: o Praias de Niter6i e o Praias
do Rio, cada um com seis edificios, sendo que apenas na primeira fase da obra
temos um total de 1.054 unidades, com 1,2,3 ou 4 quartos. Por outro lado, o Parque

el (Valor global de vendas) representa o valor a ser obtido com a venda de todas as unidades do
empreendimento.
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das Aguas empresarial, tem previsdo para centenas de salas comerciais, centro de
convencOes, shopping center e hotel, entre outros.

Acreditamos que este é um empreendimento paradigmatico do novo momento
que vive o0 mercado imobiliario na cidade de Sdo Gongalo. Por ser um
empreendimento de grande porte, produzido em estreita ssociacdo com o capital
financeiro®®, gerando ao mesmo tempo uma area fragmentada, que se ciado
entorno do bairro de Alcantara, onde se localiza, e uma nova centralidade, também
fragmentada visto que se destina para um publico muito mais selecionado do ponto
de \vista sécio-econbmico. Além disso, temos uma articulacdo, no mesmo
empreendimento de &reas de comercio/servicos e residenciais, outra caracteristica
do espaco urbano fragmentado contemporaneo. Tal empreendimento se relaciona
também com a dindmica metropolitana atual e com a forma como se produz a
metrépole na atualidade. A figura 4 apresenta a visédo um dos blocos do Parque

das aguas.

Figura 4: Vista geral de um dos blocos do Parque das Aguas.

Do miS == -
:‘:...- = L . M—‘J- . N

Fonte: www.bairroplanejado.com.br/

20 0 Banco Itati é um dos principais acionistas da empresa que incorpora o Parque das Aguas.
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Podemos apontar qgue menos duas das praticas espaciais, anteriormente
discutidas, se configuram claramente no caso do Parque das Aguas. Em primeiro
temos um caso de antecipacdo espacial, ja que a empresa esta construindo um tipo
de espaco totalmente distinto do que foi historicamente produzido em Sao Goncalo,
e nesse sentido antecipando novos usos do espaco de Alcantara, com certeza mais
elitizados, que a empresa acredita que irdo se materializar naquele local num futuro

préximo a partir das transformacdes por que a regido esta passando.

Outra pratica espacial que se delineia é a seletividade espacial. Que nesse
caso se configura em pelo menos duas escalas: uma escala regional, em que a
decisdo de investimento no local se vincula as transformacfes econbmicas
apontadas anteriormente, principalmente a partir do anudncio da instalacdo do
Comperj: e em uma escala do espaco intra-urbano em que a decisao de localizacao
se associa a existéncia do centro de Alcantara*, como discutiremos mais adiante.
Essas préticas espaciais permitiram a empresa uma formidavel valorizacdo das

unidades lancadas no Parque das Aguas, conforme a tabela 4:

! Em entrevista com a corretora do empreendimento, a mesma afirmou que o principal motivo para a
construcao do Parque das Aguas em Alcantara era a proximidade com o Comperj. O que é em parte verdadeiro,
mas se essa fosse o Unico critério levado em conta, seria muito mais Idgica sua construgdo em Itaborai, mais
préximo da refinaria.
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Tabela 4: Valorizagdo das unidades no Parque das Aguas,
segundo a tipologia

Data de Pre¢o médio

referéncia Tipologia inicial Variagao
27/10/2007 1 quarto R$ 88.314,29 100
04/11/2007 1 quarto R$ 96.800,00 110
29/03/2008 1 quarto R$ 85.000,00 96
01/06/2008 1 quarto - -
21/09/2010 1 quarto R$ 120.000,00 136
27/10/2007 2 quartos R$ 124.264,49 100
04/11/2007 2 quartos R$ 133.294,87 107
29/03/2008 2 quartos R$ 138.760,87 112
01/06/2008 2 quartos - -
21/09/2010 2 quartos R$ 166.500,00 134
27/10/2007 3 quartos R$ 152.096,15 100
04/11/2007 3 quartos R$ 163.465,52 107
29/03/2008 3 quartos R$ 172.662,16 114
01/06/2008 3 quartos R$ 182.649,12 120
21/09/2010 3 quartos R$ 210.000,00 138
27/10/2007 4 quartos - -
04/11/2007 4 quartos - -
29/03/2008 4 quartos R$ 204.650,00 100
01/06/2008 4 quartos R$ 215.736,84 105
21/09/2010 4 quartos R$ 240.000,00 117

Fonte: Ademi e CR2, modificado pelo autor.

A tabela mostra uma valorizacdo de até 36% em trés anos, a precos
correntes. Em alguns casos 0s precos médios apresentam reducédo no ano de 2008
devido a crise financeira mundial, se recuperando posteriormente. As unidades de
guatro quartos foram as que apresentaram menor varia¢ao, justamente por que sé
foram colocadas a venda recentemente. Ja as unidades de 1,2 e 3 quartos
apresentam uma variagdo semelhante, em torno de 35%. Isto demonstra um grande
dinamismo do mercado imobiliario da cidade, com intensa valorizacdo da terra

urbana da cidade relacionada a dinamica regional anteriormente delineada.

A acdo dessa e de outras empresas contribuem para a criagdo de formas
espaciais diferenciadas, que contribuem para a fragmentacédo do espaco urbano na

cidade. Poderiamos dividir essas formas naquelas que sdo exclusivamente
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residenciais e as que se destinam ao comércio e servicos, mesmo considerando que
na atualidade tem-se uma articulac&o intensa entre esses tipos de usos. m relacao
aos empreendimentos comercias e de servicos, além dos shoppings, identificamos o
lancamento de quatro centros empresariais na cidade. Trés deles estao localizados
no centro da cidade e um no bairro de Alcantara, e se m pela presenca
de lojas no andar térreo e escritérios comerciais nos andares superiores. O quadro 3
apresenta as informacfes dos lancamentos comerciais na cidade no periodo do

presente trabalho.

Quadro3: Informagbes sobre langamentos comerciais na cidade
de S&o Gongalo

Total de

Empreendimentos Bairro |Unidades| Incorporador

Ceu
Estacado Gianelli Centro - construcoes.
Icon Bussines Mall Centro 451 Gafisa
Business Center Centro 211 Itauba
Parque das aguas
empresarial Alcantara | 820 Cr2

Fonte: Ademi e pesquisa do autor no site das empresas.

As empresas que realizam esses empreendimentos sdo a Gafisa, a Cr2, a
Italba Construcbes e a Céu Construcbes. A Gafisa e a CR2 ja foram analisadas
anteriormente. A ltatba € uma empresa tradicional no m mobiliario da cidade
de Niter6i, enquanto a Céu Construcdes € uma empresa tradicional no mercado
imobiliario na cidade de S&do Goncalo, inclusive tendo cipado ativamente da
construcdo de loteamentos na cidade nos anos 80. Aliés, esta foi a Unica empresa a
participar desse segundo momento da produgdo imobiliaria na cidade — marcada
pela producdo de loteamentos — e também desse novo momento marcado pela

producédo de condominios fechados, shopping centers e centros empresariais, etc.

Em relacdo aos empreendimentos residenciais predominam os condominios
fechados verticais, sejam aqueles de padrao médio ou de padrao popular. A seguir
buscaremos definir alguns aspectos dessa producdo. Um meiro elemento
escolhido é a tipologia dos empreendimentos, ou seja, 0 nimero de quartos que o
mesmo apresenta. A tabela 4 e o grafico 1 mostram o nu de lancamentos
conforme a tipologia. Como € comum haverem unidades co tipologias diferentes
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dentro de um mesmo empreendimento o valor total apresentado acabou sendo

maior que o niumero de empreendimentos lancados. Assim um empreendimento que

possui unidades de 2 e 3 quartos por exemplo, vai aparecer duas vezes na tabela.

Tabela 5: Nimero de langamentos

segundo a tipologia dos
empreendimentos

% do
Tipologia |Quantidade | total
1 quarto 7 17,5
2 quartos 22 55
3 quartos 9 22,5
4 quartos 2 5
Total 40 10C

Fonte: Ademi e pesquisa do autor.

Fonte: Ademi e pesquisa do autor

Como se depreende dos dados acima, tem-se um predominio dos
empreendimentos que oferecem unidades com dois quartos, que representam 22 de
um total de 40 lancamentos computados, ou 55% do total. Os empreendimentos
com unidades de trés quartos representam 22% do total, dado superestimado ja que
a maioria dessas unidades esta presente no Parque das as. Temos entéo, sete
empreendimentos com um quarto — 17,5% do total — e apenas dois com quatro
guartos. Isto nos leva a confirmar que a producdo imob iaria na cidade esta
prioritariamente voltada para a classe média e média baixa, dai o predominio de

iméveis de dois quartos?.

Outro dado que chama a atencdo é o niumero médio de unidades, que foi
obtido pela divisdo entre o numero total de unidades lancadas no periodo: 6.314, e 0
namero total de langamentos: 31. O numero médio € de 203,6 unidades por
lancamento, numero que pode ser considerado alto, estando relacionado ao tipo de
producdo existente na cidade: de padrdo médio e popular. Apesar de alto, este

22 Em certos bairros de Niteroi, por exemplo, em que predominam moradias de padréo alto, a maior parte dos
lancamentos é de unidades de quatro quartos. Silva (2009).
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namero pode estar subestimado, uma vez que nao foi pos obter o nimero de
unidades para 12 dos 31 lancamentos identificados, o que significa que ha a
possibilidade de que o numero médio de unidades por lancamento possa ser maior.

Essas informacgdes confirmam os aspectos das praticas e lais das
empresas que atuam na cidade e que apontamos ao longo  trabalho: em primeiro
lugar que a producéao imobiliaria na cidade segue o padrédo popular ou médio; que ha
uma heterogeneidade das empresas — no que diz respeito ao porte, escala de
operacdes e escala espacial de atuacdo — que atuam na cidade embora haja uma
grande semelhanca nas praticas espaciais por ela apres gue as praticas
espaciais dessas empresas estdo produzindo formas espaciais que contribuem para
0 processo de fragmentacao do espaco urbano em S&o Goncalo, cujo exemplo mais
emblematico talvez seja o Parque das Aguas.

O aspecto talvez mais relevante para o estudo, no que respeito aos
empreendimentos residenciais, € a localizacdo dos mesmos. Esta, compreendida a
partir de uma perspectiva absoluta, relativa e relacional, pode ser vista como algo
gue vai muito além de um mero constrangimento, ou de u mera oportunidade
econdmica. Dentro da perspectiva de espaco urbano que defendemos, a localizacao
tem um papel fundamental, pois significa a insercdo de uma determinada atividade
dentro da trama relacional socialmente produzida, que a cidade. Esta forma de
insercao €, portanto, essencial para a determinacdo do preco da terra urbana, visto
gue o seu valor, como vimos, esta relacionado ao custo da edificacdo — relacionado
ao espaco absoluto — e a localizacdo — relacionado ao espaco relativo e também
relacional. O Grafico 2 apresenta 0 numero de lancamentos residenciais e

comerciais por bairro, na cidade de Sdo Gongalo, entre 2000 e 2009:
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Fonte: Ademi e pesquisa do autor.

Uma primeira questdo que chama a atencdo é a extrema seletividade
presente nas praticas espaciais do capital imobiliario na cidade de Sdo Goncalo. De
um total de 90 bairros, segundo a classificacdo oficial da Prefeitura municipal,
apenas 16 tiveram lancamentos no periodo. Portanto, a atuacdo do capital
imobiliario atualmente esta restrita a poucos bairros cidade e nos cabe, entao,
perguntar o que leva as empresas a uma atuacdo espacialmente restrita. Mas
mesmo entre 0s bairros que receberam lancamentos, tem-se uma grande
seletividade espacial, uma vez que dos 16 bairros, 10 receberam apenas um

langamento no periodo.

Essa seletividade espacial presente na atuacdo do capital imobiliario aparece
de forma mais clara no mapa 5. Este mapa apresenta a distribuicdo dos

lancamentos por bairros, entre 2000 e 2009.
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N Mapa 5: S&@o Gongalo: numero de langamentos
w%ﬁ de condominios fechados por bairro, 2000-2008
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Ao analisar o mapa podemos perceber como se configura essa seletividade
na cidade de S&o Goncalo. Em primeiro lugar todos os bairros que receberam
lancamentos compdem o tecido urbano mais consolidado da cidade, ou seja, areas
mais periféricas de Sdo Goncalo, como o Jardim Catarina e mesmo 0s bairros
predominantemente rurais, como o0 Monjolos, ndo foram alvo dos investimentos. Isto
aponta para o fato de que um primeiro fator que influencia na localizacdo desses
empreendimentos € a disponibilidade de infra-estrutura.

Para a compreensdo desta escolha é preciso um raciocinio que articule
diferentes escalas, pois a maioria das empresas que atuam na cidade tem como
escala espacial de atuacao pelo menos a regidao metropo a do Rio de Janeiro.
Assim, dentro da metrépole fluminense, Sdo Goncalo tem uma posicao periférica na
diviséo territorial do trabalho, o que significa de um ponto de vista relacional, um
menor valor da terra urbana em comparacdo com outras areas de metropole, em
especial o municipio nucleo — sempre lembrando que o valor da terra depende da
localizacdo. Esse menor valor da terra urbana, num momento de expanséo
metropolitana, pode servir como um atrativo para as empresas do mercado
imobilidrio, que j& atuam na metrépole e passam a ver interessante o
investimento na area, ja que nela podem produzir, por exemplo, um empreendimento
de padrdao médio a um custo bem menor do que seria possivel em outras cidades da
regido metropolitana e, portanto, com uma demanda solvavel maior, e talvez até

com uma lucratividade maior.

Uma vez decidido pela escolha do investimento na cidade, caberia agora a
empresa decidir onde atuar no tecido urbano. Nesse caso, a escolha mais racional
remete as areas mais centrais, melhor dotadas de infraestrutura, visto que estas séo
centrais dentro da escala do municipio de Sdo Gongalo, mas periféricas dentro da
escala metropolitana, escala na qual as empresas operam. Assim, a logica por tras
das praticas espaciais dos promotores imobilidrios se igura a partir da
articulacdo de diferentes escalas: nesse caso, a escala metropolitana e a intra-
urbana. A partir da escala metropolitana, os promotore imobiliarios buscam investir
naguelas areas de expansao metropolitana, que oferecem custos da terra mais
baixos e maior rentabilidade nos investimentos, e que estédo inseridas em dinamicas
de crescimento regional. Dentro da escala municipal, procuram areas centrais dentro

do tecido urbano das cidades, uma vez que a condicdo central dessas areas na
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escala do municipio se contrapde a uma condicdo periférica na escala
metropolitana. A localizacdo nas areas centrais da cidade também se justifica, pois
os futuros moradores possuirdo uma vivéncia metropolitana, de modo que é preciso

morar em areas com facil acesso a outras areas que integram a metrépole.

Buscando identificar os padrdes de localizacdo dos empreendimentos,
identificamos trés areas: a primeira em torno do bairro de Neves, limitrofe ao
municipio vizinho de Niter6i, cujos bairros juntos pos m um total de cinco
empreendimentos; uma segunda area em torno dos bairros Centro e Alcantara,
sendo que é nesta area em gque se localizam a maior parte dos empreendimentos na
cidade, um total de 23 langcamentos, ou 57,5% do total e langamentos identificados
no periodo, desses lancamentos a maior parte € de padrdo médio; a terceira fica em
torno do bairro de Arsenal, uma importante area industrial da cidade onde se
concentram os empreendimentos da empresa Tenda, de padréo popular.

7

Outro aspecto € a importancia das vias de transporte na localizagcdo dos
empreendimentos. Se compararmos 0 mapa 2 com 0 mapa 3, iremos perceber que
todos os bairros com empreendimentos sdo cortados ou estdo proximos das trés
principais vias da cidade, que como dissemos represent m também eixos de
crescimento urbano. Este fato se justifica pela necessidade de acessibilidade por
parte dos compradores de imdveis na metropole, ja que  mo dissemos, estas vias
servem tanto para o deslocamento intra-urbano como para o deslocamento intra-

metropolitano.

Outro fator de extrema importancia nesses empreendimentos é a proximidade
aos dois principais centros da cidade de S&o Goncalo: centro principal e o
subcentro de Alcantara. Esses dois centros sdo concorrentes e complementares,
visto que no centro principal esta a prefeitura e muitos servigcos a ela associados,
enquanto no centro de Alcantara, temos um comeércio mais diversificado e também
grande disponibilidade de servicos pessoais. A importancia da proximidade e
acessibilidade a esses dois centros aparece de forma clara ao apontar que em torno
dos bairros que englobam esses centros, encontramos 23 dos 31 lancamentos
encontrados na cidade. Se quisermos compreender a importancia que a
acessibilidade aos centros da cidade possui para esse mento da producado

imobilidria, seria interessante compara-la com o momento anterior, em que se tinha
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um predominio de loteamentos. O mapa 6 mostra a localizacdo dos loteamentos
lancados na cidade entre os anos 80 e 90:
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Mapa 6: Sdo Gongalo: nimero de loteamentos fechados por bairro, nos 80 e 80
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Comparando o mapa 6 com o0 mapa 5, percebe-se que os loteamentos dos
anos 80 e 90 tinham uma localizacdo muito mais periférica que os condominios
fechados produzidos a partir dos anos 2000. Dessa forma muitos bairros periféricos,
até mesmo rurais, como Monjolos e Santa Isabel, receberam varios loteamentos
nesse periodo, enquanto que como vimos no caso dos con minios fechados esses
bairros foram deixados de lado. H4, ainda, uma menor seletividade na localizacéo
desses loteamentos, visto que estdo presentes em 24 ba da cidade, enquanto
0s condominios estdo presentes em apenas 16. Esse padrdo mais periférico dos
loteamentos dos anos 80 e 90 em relacdo aos condominio s dos anos 2000
refletem praticas espaciais diferenciadas dos agentes que os produziram.

Os loteamentos foram produzidos na sua maioria por peguenas empresas
loteadoras, algumas com experiéncia na producado de loteamentos abertos, em geral
de Sao Gongalo, e que possuiam uma escala de operacdes limitada e uma escala
espacial de atuacdo, em geral, restrita a cidade de Sdo Goncalo. Sendo assim,
compreende-se a localizacdo periférica dos loteamentos, em terrenos com precos
vidveis para pequenos incorporadores e com custo final acessivel aos trabalhadores
da cidade se justifica. Ndo obstante, esta localizacdo é muito parecida com a dos
loteamentos abertos produzidos nos anos 50,60 e 70 na visto que se

destinava basicamente ao mesmo publico.

Ja os condominios fechados refletem uma nova dindmica mercado
imobiliario na cidade e acdo de agentes que atuam em outra escala. Neste caso, as
praticas espaciais desses agentes conduzem a producao maneiras muito
diferentes, sendo que outros fatores se colocam como orientadores dos
investimentos. Entre estes, a expressdo da centralidade urbana na cidade de Sao

Gongalo é um fator fundamental. Porém, compreender como se constitui a

centralidade na cidade de S&o Gongcalo € o objetivo do préximo capitulo.
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CAPITULO 3: AS FORMAS DE EXPRESSAQ DA
CENTRALIDADE URBANA NA CIDADE DE SAO
GONCALDO.

O objetivo deste capitulo é discutir o conceito de centro e centralidade
urbana, para, entdo, compreender como a mesma se expressa nha cidade de Sao
Goncalo e como influencia as praticas espaciais dos promotores imobiliarios. No
primeiro tOpico analisamos o conceito de centro e centralidade e no segundo

apresentamos o estudo centralidade urbana em Séao Gongalo.

3.1. O conceito de centro e centralidade

Nas palavras de Villagca “[...] nenhuma &rea é ou ndo centro; como fruto de
um processo — movimento — torna-se centro” (VILLACA, 1998, p. 238). Compreende-
se, portanto, como centro uma determinada area, que ha algum tempo sofre a acéo
de forcas centripetas - do processo de centralizagdo. O centro ndo é algo dado, uma
simples realidade material dada a priori, mas fruto de um processo de producdao, a
partir da acdo das forcas centripetas que se acumulara num determinado lugar

durante um periodo mais ou menos longo de tempo.

O centro pode ser, portanto, concebido a partir de uma perspectiva absoluta,
como uma area delimitada, onde se concentram infraestruturas e atividades
econbmicas a tal grau que permitem diferencid-lo de outras areas da cidade. O
centro seria, portanto, uma paisagem fisica marcadamente diferenciada no tecido
urbano. Por outro lado, de uma perspectiva relativa, o centro é uma area privilegiada
por ser caracterizada por grande acessibilidade a todo as demais espacos da
cidade. Como é&reas de maxima acessibilidade dentro do urbano, nele
encontram-se reduzidas ao maximo os custos de deslocamento no interior da
cidade. De uma perspectiva relacional, o centro é uma de gestdo das
atividades econbmicas dispersas pelo territério urbano e também uma area de
realizacdo da mais valia a partir do consumo. Se existe ou existiu alguma unidade

funcional na concepc¢ao de cidade, essa unidade se da a partir do papel do centro.
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Este seria, portanto, o elemento que daria coesdo ao tecido urbano, integrando as
diferentes areas que compdem a cidade, articuladas a partir de uma mesma divisédo

territorial do trabalho.

Se retomarmos os dois aspectos utilizados para definir o espaco urbano:
concentracdo e segregacdo percebemos que esses elementos estdo fortemente
presentes no centro urbano. O centro € uma area de maxima concentracdo de
atividades econbémicas dentro do tecido urbano, sendo visivel na paisagem
verticalizada, na densidade de estabelecimentos comerc s e de servicos, bem
como no volume de pessoas transeuntes durante o horario comercial. Por outro
lado, o centro é uma area marcadamente segregada do restante da cidade,
identificada pela paisagem verticalizada e pela baixa de ocupacao

residencial.

Sobre a natureza do centro, temos em Lefebvre (1999) uma importante

contribuicdo, ao afirmar que:

O centro urbano é preenchido até a saturacdo; ele apodrece ou explode. As
vezes invertendo seu sentido, ele organiza em torno de si o vazio, a
raridade. Com mais frequéncia, ele supde e propde a concentragdo de tudo
0 que existe no mundo, na natureza, no cosmos: frutos da terra; produtos da
induUstria; obras humanas, objetos e instrumentos, obras e situagdes, signos
e simbolos. Em que ponto? Qualquer ponto pode tornar-se o foco, a
convergéncia. De sorte que todo o espaco urbano carrega em si esse
possivel-impossivel, sua propria nega¢ao. De sorte que todo espaco urbano
foi, é ser4, concentrado e poli (multi)céntrico (LEFEBRVE, 1999, p 44).

O centro é, portanto, uma forma espacial, fruto de um sso de
centralizacdo que possibilita a concentracdo de tudo que existe, mas dialeticamente,
aponta para a sua saturacao, seu apodrecimento ou explosdo, com o esfacelamento
da sua centralidade. Mas h& outra questao crucial a se ressaltar desse trecho, o fato
de que, a principio, qualquer ponto no interior do espaco urbano pode tornar-se o
foco, o local de convergéncia dos fluxos e de concentracéo dos fixos. E se Iquer
ponto pode se tornar central, é possivel a criacdo ou redefinicdo de um centro a
partir da acdo convergente dos agentes sociais em torno de uma convencao urbana.
Tal fato torna-se de vital importancia na atualidade em que a estrutura monocéntrica
das cidades é subvertida em favor de uma estrutura policéntrica e fragmentada.

O centro como forma espacial caracterizada pela concentracdo de fixos
possui uma relacdo direta com o recebimento dos fluxos — que caracteriza a
centralidade, como apontado por Sposito (1991)

123



No interior da cidade, o centro da cidade ndo esta nec sariamente no
centro geografico, e nem sempre ocupa o sitio histéric a cidade se
originou, ele é antes um ponto de convergéncia/divergéncia, € o nd do
sistema de circulacdo, é o lugar para onde todos se dirigem para algumas
atividades e, em contrapartida, é o ponto de onde todos se deslocam para a
interacdo destas atividades ai localizadas com as outras que se realizam no
interior da cidade ou fora dela. Assim, o centro pode ser qualificado como
integrador e dispersor ao mesmo tempo (SPOSITO, 1991, p. 6).

Como ponto de integracao/dispersdo de atividades e pessoas, 0 centro é um
elemento crucial na diviséo territorial do trabalho, como area de realizacdo da mais-
valia a partir do consumo e como centro de gestdo das ividades dispersas pelo
territorio. Como principal né do sistema de circulagéo, tem um papel essencial no

transporte de mercadorias e pessoas.

A centralidade é entendida como algo que se expressa a partir de um centro,
como a sua capacidade de concentrar e atrair atividades e pessoas e, portanto,
polarizar uma determinada &rea, organizando os fluxos a percorrem. Com isso,
guanto mais intensa a centralidade de um centro, mais forte a sua capacidade de
polarizacdo, logo, maior a quantidade de atividades ou pessoas que 0 mesmo é
capaz de atrair. A centralidade também esta ligada a quantidade de fluxos que
perpassam 0 centro. Assim, quanto mais intensa a quantidade de fluxos que
convergem para o centro e de la divergem para outras areas, maior o grau de

centralidade desse centro.

A centralidade é ainda uma das principais caracteristi definidoras do
urbano. Nas palavras de Lefebvre:

Descobrimos o essencial do fendmeno urbano na centralidade. Mas na
centralidade considerada como o movimento dialético que a constitui e a
destrdi, que a cria ou a estilhaca. Nao importa qual ponto possa se tornar
central, esse € o sentido do espago-tempo urbano. A centralidade nao é
indiferente ao que relne, ao contrario, pois ela exige um conteldo. E, no
entanto, ndo importa qual seja o contetido (LEFEBVRE, 1999, p. 108).

7

A capacidade de reunir, de juntar, de concentrar, € uma caracteristica da
cidade: a capacidade de concentrar primeiramente uma realidade material
(infraestruturas, ruas, prédios publicos e privados, dinheiro etc.) e também
trabalhadores, consumidores, freqiientadores, sentimentos e valores simbdlicos. O
centro como um ponto que concentra (concentrar = direc ao centro) coisas e
pessoas a partir da sua centralidade, € um elemento central da realidade urbana. E

nesse sentido que o centro representa muito mais que u espaco no qual atuam as
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economias de aglomeracao, o centro é o local onde se manifesta, talvez de forma
mais intensa, a capacidade criativa das cidades, capacidade gerada a partir da
aglomeracéao, que Soja denomina sinekism.

A centralidade seria justamente a capacidade de polarizagcdo, de
integracao/dispersdo, manifestado por um centro a partir de sua configuracao fisica.
A centralidade n&o seria dessa maneira uma realidade m [, como o centro, mas
sim algo imaterial, uma capacidade de polarizacdo, uma poténcia que se expressa a
partir do centro. Mas qual a relacdo entre a configura material do centro e a
expresséao de sua centralidade? Segundo Ribeiro (2006):

O estudo da relagao entre a base fisica e a centralidade urbana, necessita
da abordagem dos fixos e dos fluxos que se integram no espaco urbano.
Partimos da concepcdo de que a centralidade que se expressa no e pelo
espaco urbano tem variacbes e conexfes de espago-tempo seguindo,
portanto, a orientacdo dos fluxos de pessoas, idéias, mercadorias, capitais
etc.

No entanto, devemos considerar que, para se expressar determinada
centralidade, é necessario que haja uma territorialidade significativa de
equipamentos urbanos que possibilitem as movimenta¢des anteriormente
mencionadas — relacdo entre leveza e peso (RIBEIRO, 2006, p. 64).

Dessa forma, podemos afirmar que existe uma relacdo dialética entre um
centro e a centralidade expressada a partir dele. De forma geral, quanto maior o
acumulo de fixos no centro, maior a capacidade que ele tera para organizar os fluxos
gue a partir dele convergem/divergem e igualmente conseguird organizar esses
fluxos em uma maior area. Por outro lado, quanto mais intenso os fluxos que
convergem/divergem a partir de um centro, maior o esti para investimentos
nesse centro, o que por sua vez, refor¢ca a sua centralidade.

Assim, ndo podemos ver a relacdo entre o centro e a centralidade como
oposicdo, mas sim como uma relacdo dialética, uma centralidade dialética
(LEFEBVRE, 2009). Da mesma maneira que a intensidade da centralidade pode
variar de um centro para o outro, assim como ao longo do tempo, ou seja, um centro
gue no passado foi muito importante pode deixar de sé-lo, ndo existe centralidade no
vacuo, sem um centro. Somente a partir de um centro, de uma aglomeracao de
fixos, seja este centro produzido de forma ndo controlada por diversos agentes ao
longo de um grande periodo de tempo, seja produzido por um Unico agente num
local estratégico e num espaco de tempo curto, podemos ter a manifestacdo da
centralidade.
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O que estamos tentando afirmar a partir disso é que ndo existe realidade
urbana sem centralidade e que néo existe centralidade que ndo se manifeste a partir
de um centro. Mesmo que a forma como os centros sdo produzidos tenha se
modificado, isto ndo significa que eles tenham deixado de existir, pois uma coisa € o
centro tradicional, CBD, como costumamos conceber, outra bem distinta, € o centro
de forma geral, como uma realidade empirica. Se existe um declinio do CBD
tradicional na atualidade, isto ndo significa o fim do 0 surgimento
de uma centralidade mével e deslocalizada, como aparece em textos como o de
Tourinho (2006), mas a criacdo de uma nova estrutura urbana, muito mais
complexa, em que temos Varios centros — multicentralidade — e centros
diferenciados entre si — policentralidade — tanto do ponto de vista social quanto

funcional. Assim, teriamos como tendéncias no espaco urbano atual:

a)a centralidade, através dos distintos modos de producdo, das diferentes
relacbes de producdo, tendéncia que vai, atualmente, até o ‘centro
decisional’, encarnacédo do Estado, com todos o0s seus perigos”.

b) a policentralidade, a onicentralidade, a ruptura do centro, a disseminagao,
tendéncia que se orienta seja para construcdo de centros diferentes (ainda
gue analogos, eventualmente complementares) seja para a disperséo e a
segregacdo (LEFEBVRE, 1999, p 110).

Na estrutura tradicional da metrépole moderna com um centro Unico, temos o
tradicional CBD, que polarizava toda a area metropolitana e que, portanto,
representava uma centralidade para todos os habitantes da metropole e uma série
de subcentros, com suas especificidades sécio-espaciais, que abrangem uma menor
area, estando subordinados ao centro principal. Na estrutura que se desenha na
atualidade temos uma multiplicidade de centros, planejados ou ndo, em geral
especializados e diferenciados tanto no que diz respeito a funcionalidade — o tipo de
atividades que incorporam — e no que diz respeito aos grupos sociais que atendem.

A temaética da centralidade e da formacdo da éarea central é um debate
classico na Geografia Urbana. Corréa (1995) descreve como 0 processo de
centralizacdo pode ocorrer a partir do exemplo de cidades portuarias de fins do
século XIX, com a instalacdo de terminais ferroviarios, e a concentracdo de
atividades em determinadas areas, muito comumente junto aos portos. Essa
descricdo aponta que a centralizacdo em uma area normalmente ocorre a partir da

existéncia, naquele local de algum fator indutor que fomenta esse processo.
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Colby 1958 [1933] foi um dos primeiros autores a investigar as forcas
relacionadas com o processo de centralizacdo. O autor identifica for¢as centrifugas e
centripetas na organizacdo do espaco urbano. As forcas centripetas sdo as que
orientam as atividades e/ou as pessoas em direcdo ao centro, nas palavras do autor:
“the centripetal forces in urban development focus on the central zone of the city, and
as previously stated the central zone is the center of gravity of entire metropolitan
area” (COLBY, 1958 [1933], p 287).

Isto posto, a area central seria o palco principal de cao das forcas
centripetas, embora a principio, o conceito possa ser usado para o estudo dos mais
diversos fendmenos, pois muito dos exemplos dados pelo autor no texto, sdo da
atuacao das forcas centripetas em aglomeracfes industriais. Os elementos que
comporiam as forcas centripetas seriam: atrativos do sitio (site attraction);
conveniéncia funcional (functional convenience); o magnetismo funcional (functional

magnetism); equacdo humana (human equation).

Os atrativos do sitio sédo atrativos oferecidos pelas caracteristicas do
ambiente que podem favorecer a concentracdo de pessoas e atividades em uma
dada localidade, assim, a proximidade com o mar e a existéncia de uma baia
abrigada, pode favorecer a concentracdo de atividades e ferroviarias. A
conveniéncia funcional advém do fato de que a area central € o ponto de
convergéncia dos transportes tanto a nivel intra-urbano como intra-regional e muitas
vezes extra-regional, o que significa que as atividades ali instaladas possuem uma

acessibilidade ndao encontrada em outras areas.

O magnetismo funcional resulta da atracdo mutua entre diferentes funcées
concentradas na area central: assim a concentracdo de S varejistas atrai outras
lojas, a concentracdo de escritorios atrai mais escritorios etc. A equacado humana
esta relacionada com os valores e significados atribuidos ao lugar, que pode levar as

pessoas a sobrevalorizar a importancia de morar préximo a area central.

As forcas centrifugas por outro lado sdo aquelas que i pulsionam as
atividades e/ou as pessoas para areas afastadas do centro. As forcas centrifugas
tém um carater duplo: sdo compostas por um lado de fatores de repulsdo das
atividades e/ou pessoas do centro; e por outro por fatores de atracdo das pessoas

e/ou atividades para as areas periféricas. Segundo Corréa (1995) entre os fatores
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gue levam a repulsédo das atividades do centro estdo: aumento constante do preco
da terra, impostos e aluguéis; congestionamento e alto custo do sistema de
transportes e comunicacOes; dificuldades de obtencdo de espaco para expansao;

restricOes legais ao uso do espaco; auséncia ou perda de amenidades.

Os fatores de atracdo das areas periféricas sdo oposto aos expostos
anteriormente: terras baratas, com baixo preco e impostos; faci s de transporte,
amenidades etc. As forcas centrifugas estariam, portanto ligadas ao processo de
descentralizacdo. Mas quais 0s elementos que influenciam o processo de
descentralizacédo? A partir de que momento ele comeca a ocorrer num determinado

centro?

Na parte final de seu texto, Colby 1958 [1933], discut a questdo do balanco
entre forcas centrifugas e centripetas. Segundo o autor, huma &area qualquer,
mesmo na area central, as duas forcas estariam sempre atuando e haveria um
balanco entre elas. No inicio do processo de centralizagdo em uma determinada
area, as forcas centripetas sobrepujam em muito as forcas centrifugas. Os terrenos
ainda ndo sao tado caros, a acessibilidade naquela area é maxima, assim como, é
nessa area que ha melhor dotacéo de infra-estrutura. Com o tempo, dependendo da
forma e da intensidade do processo de centralizacdo, as forcas centrifugas
comecgam a ganhar forca: o valor dos terrenos aumenta, da mesma maneira, 0 prego
dos impostos; 0s congestionamentos causam uma série de transtornos e aumento

das despesas com transporte etc.

A acdo dos fatores de repulsédo se intensifica até um ponto em que ha uma
ruptura, e que antes era economia de aglomeragcdo, se torna deseconomia de
aglomeracédo. Nesse momento, a possibilidade de mudanca de localizacéo torna-se
uma opcao viavel, desde que haja areas periféricas com fatores de atracdo intensos
o suficiente para atrair as atividades econdmicas. No entanto, como demonstra Haig
(1926) o processo de descentralizacdo se da de forma bastante diferenciada, seja
entre 0s setores econdmicos (primario, secundario e terciario), entre empresas de
porte de capital distinto (grandes, pequenas e micro e S) e até mesmo se
considerarmos funcdes diferentes dentro de uma mesma empresa. O processo de

descentralizacédo, portanto, € um fendmeno complexo e multifacetado.
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Reis (2007) faz uma periodizagcdo da forma como a descentralizacéo foi
pensada pela Geografia Urbana e destaca dois periodos: o primeiro, entre 1920-
1970, em que prevalece a idéia de descentralizacdo, po apesar da formacéo de
outros centros, o CBD permanece como O centro mais importante dentro da
estrutura urbana; o segundo, de 1970 até o presente em que prevalece a idéia de
desdobramento do ndcleo central, que seria uma nova forma de estruturacdo da
centralidade em que o CBD se torna mais um centro entre varios outros, sendo que
ele pode nem ser 0 mais importante. Esta periodizacao deve ser compreendida
como um corte temporal absoluto, que separa dois periodos totalmente distintos, em
gue ha a passagem de um para outro de forma brusca e sem transicbes. Como
gualquer periodizacéo, trata-se de um esforco intelectual no sentido de estabelecer
marcos de referéncia, a partir dos quais uma determinada mudanca é clarificada,
mesmo levando-se em conta as rupturas e descontinuidades do processo de

producéao intelectual.

Em relacdo a esse primeiro periodo, hd um esforco em classificar os
diferentes tipos de centros que surgem e mostrar a relagédo entre eles. Proudfoot
(1958 [1937]) foi um dos primeiros a estabelecer uma ¢ sificagdo dos diferentes
centros, conforme segue: 1) distrito central de negdcios: é o principal centro de
gualquer cidade, e aquele que concentra a maior quantidade e diversidade de
atividades econbmicas; 2) centro periférico de negécios: trata-se de uma cépia em
miniatura do CBD, ou seja, um centro com uma menor diversidade e quantidade de
atividades que o CBD 3) eixos principais de negdcio: sdo ruas que ao mesmo tempo
concentram atividades econdmicas e sado vias de trafego intenso 4) ruas de
comércio de bairro, sdo ruas comercias que atraem preferencialmente consumidores
do bairro que se movimentam a pé 5) grupo de lojas iso conjunto de lojas de
varejo de menor magnitude, normalmente relacionadas ao consumo constante

dentro de um bairro.

O trabalho de Berry (1968) a partir das contribuicbes teoria dos lugares
centrais, originalmente desenvolvida por Cristaller 1966 [1933], oferece um novo
modelo para a distribuicdo dos centros varejistas no interior da cidade. Esse modelo
se caracteriza por distinguir &reas comerciais e de servicos que se estruturam em
eixos ou em areas e, ainda, locais de comércio e servicos diversificados ou

especializados. A figura 5 apresenta o modelo de Berry, adaptado por Reis (2007)
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Figura 5: Esquema da estrutura comercial nas cidades americanas
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Fonte: Berry (1968), adaptado por Reis (2007).

Como se vé no esquema, o modelo de Berry apresenta trés tipos de centros:
centros que se estruturam em area, cuja hierarquia vai desde o CBD metropolitano
(que polariza toda a metrépole) ao centro local; eixos de comércio, que incluem ruas
tradicionais de compra, novo eixo suburbano e auto-estrada; areas comerciais
especializadas que podem ser mercados de automoveis, distritos graficos, de

entretenimento etc.

Um exemplo de estudos sobre a descentralizacdo no Brasil é o de Duarte
(1974). A autora a partir de um estudo empirico classifica os subcentros da cidade
do Rio de Janeiro, levando em conta a complexidade funcional e a intensidade dos
fluxos, em: centros funcionais de primeira categoria (Copacabana, Tijuca, Ipanema,
Méier, Catete, Madureira); centros funcionais de segunda categoria (Penha, Campo
Grande, Cascadura, Ramos, Leblon, Bonsucesso); centros funcionais de terceira
categoria (Pilares e Bangu). Os centros funcionais de primeira categoria, S&o centros
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bem equipados e diversificados, que concentram mais de 12 func¢des, os centros
funcionais de segunda categoria apresentam entre 8 e 12 funcdes, e 0s centros
funcionais de terceira categoria apresentam de 4 a 7 funcdes.

Portanto, este primeiro momento se relaciona com as caracteristicas da
metropole moderna anteriormente apontada. Nesse periodo temos uma estrutura de
centros e subcentros em que se afirma o papel do CBD, omo centro de gestdo da
economia metropolitana, estando os demais centros a ele subordinado. Esta
estrutura estd relacionada também a estrutura tradicional de segregacdo que

caracterizou a metropole até os anos 70.

A patrtir de 1970, inicia-se um processo de ruptura com essa forma de pensar
o fendbmeno de descentralizacao (Reis, 2007), que se relaciona certamente com uma
ruptura na forma de producdo da metrépole. Varios estudos comegam a questionar a
idéia da existéncia de uma hierarquia de centros na organizacao interna da cidade,
sempre com o CBD figurando como o centro mais importante seja pelo fato de
possuir maior diversidade funcional e volume de negdcios, seja por polarizar uma
area mais extensa que 0s outros centros. Esses estudos comecam a mostrar o
surgimento e a consolidacdo de novos centros, que nao m ser classificados
como subcentros, pois acumulam muitas das atividades e funcbes que antes

pertenciam exclusivamente ao CBD.

Se no primeiro momento, 0S novos centros criados, embora competindo com
0 CBD nao chegassem a desafiar a sua posi¢cao, agora 0s centros que comegcam a
surgir podem aparentemente até subordinar o nucleo principal. Configura-se, entéo,
uma estrutura com o centro principal, e um ou mais centros secundarios, que podem
ou nédo ter uma posicao hierarquica superior ao CBD. Esses centros, portanto, sdo
secundarios em relacdo a sua génese apenas e ndo necessariamente quanto a sua
importancia funcional. Este processo de constituicdo de uma metrdpole policéntrica
esta relacionado com a constituicdo de um espaco urbano fragmentado, em que os
Nnovos centros que surgem sao também fragmentados, visto que sdo normalmente

especializados social ou funcionalmente.

Esse fendbmeno foi denominado por Reis (2007) de desdobramento, baseando
se em trabalho anterior de Cordeiro (1980). O processo de desdobramento seria um

tipo especifico de descentralizacdo, assim como a fragmentacdo seria um tipo
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especifico de segregacdo. Em seu estudo sobre o processo de descentralizacéo e
desdobramento na Praia do Canto e em Campo Grande em V 0 autor busca
diferenciar os dois processos nas duas areas estudadas. Campo Grande seria
tipicamente um subcentro comercial formado a partir da descentralizacdo do nucleo
central de negocios. Ja a Praia do Canto se constituiria como um desdobramento do
nacleo central de negocios, passando a concentrar uma de atividades antes
exclusivamente encontradas no CBD, entre elas, a gestd publica e privada e o
terciario especializado.

Dentre as caracteristicas das é&reas em que ocorre 0 processo de
desdobramento, estariam segundo Sposito (1991): ndo sdo areas continuas ao
centro principal ou aos subcentros; caracterizam-se pela localizacdo de atividades
tipicamente centrais, mas de forma especializada; o seu nivel de especializacédo é
em alguns casos funcional, e em outros, socio-econémico. Sobre a mudanca da

estrutura monocéntrica para a policéntrica, Whitacker (2003) afirma:

Nao é mais o centro (uma forma urbana relacionada a concentracédo de
atividades, dotada de relativa complexidade dentro da strutura urbana e
associada com a concentricidade de deslocamentos e fluxos), mas uma
estrutura policéntrica e organizada em fungdo dos eixos de circulagéo.
Portanto, essas novas formas urbanas ndo se constituem primordialmente
em fungdo da confluéncia de eixos (concentricidade), e sim em funcao dos
fluxos possiveis ou existentes nos eixos (WHITACKER, 2003, p. 222).

Portanto os centros hoje se organizam muito mais em funcdo dos eixos de
transporte de pessoas e mercadorias do que pela simple concentracdo de
atividades no centro. Dessa forma ressalta-se o papel dos meios de transporte e da
acessibilidade urbana que os centros permitem. Se ha u estrutura policéntrica
nas cidades, ha que se refletir sobre a producédo dos c e da centralidade
urbana, que se torna hoje uma atividade econdmica nao apenas viavel como

extremamente lucrativa, como no caso dos shoppings centers.

Um bom exemplo de estudos sobre desdobramento € o trabalho de Fuji e
Hartshorn (1995). Através de uma pesquisa baseada nos niveis de emprego na area
metropolitana de Atlanta, os autores identificaram quatro centros: o Perimeter
GA-400; Cumberland I-75; Buchead Lenox. O estudo mostrou que o numero de
empregos vem crescendo, desde os anos 80, muito mais intensamente nos trés

nucleos secundarios do que no CBD, embora este Ultimo ainda tenha o maior
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namero de empregados. No entanto quando se considera apenas o emprego no
varejo, 0 CBD aparece em ultimo lugar, dentre 0os quatro centros citados.

Coffey e Shearmur (2002) apresentam uma interessante descricdo do
processo de descentralizacdo nos EUA. Segundo ele, primeira ha ma
descentralizacdo das pessoas, logo ap6s a Il Guerra, com a fuga da classe média e
alta em direcao aos suburbios, em busca de uma melhor de vida, nesse
momento embora morassem nos suburbios, o CBD se mantinha como o principal
local de trabalho, o que levava a necessidade de deslocamentos cotidianos de casa
para o trabalho. Nos anos 60, os servicos pessoas acompanham a dispersdo do
publico de alta renda, inclusive com a proliferacdo dos shoppings centers. Outras
atividades econdmicas também se dispersam nesse periodo, como a atividade
manufatureira. Nos anos 70, certas atividades de escritério comecam a se
descentralizar. As atividades que se descentralizam ne momento sdo aquelas
identificadas como back office, ou seja atividades rotineiras e padronizadas que dao
suporte as atividades principais das empresas. Mais re mente, nos anos 80 e
90 muitos autores tém identificado uma nova onda de descentralizacdo que envolve
atividades de servicos altamente especializados e escritdrios empresarias “front
office” ou seja, atividades de gestdo direta das empresas. Portanto temos nesse
momento uma nova etapa do processo de descentralizacdo, que aponta para o
desdobramento, em que outros centros passam a assumir antes

tipicamente do CBD.

No bojo dessas transformacdes, constitui-se um intenso debate sobre o
processo de descentralizacdo metropolitano nos EUA, e também na Europa. Um dos
temas desse debate envolve a relacdo entre a cidade central e os suburbios na
atualidade. Bingham e Zalick (1996) buscam sintetizar os termos desse debate na

figura 6:
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Figura 6: possiveis relag8es entre a cidade central e os suburbios.

A. Traditional Theory

Central
City

B. Edpge Cities

Central
City

C. Suburban Dependence

Central

Fonte: Bingham e Zalick (1996)

Na figura 6 esta indicada a perspectiva tradicional de abordagem da relacao
entre subdrbios e cidade central. Nesse caso o0s suburb sao exclusivamente
residenciais e 0os seus moradores se deslocam cotidiana te para trabalhar na
cidade central e também para adquirir 0os bens e servicos necessarios. Nesse caso
0s suburbios sdo dependentes da cidade central, pois s6 existem em funcao de sua
relacdo com a cidade central, pois dela depende a renda dos moradores do suburbio

e 0 abastecimento das familias com bens e servicos necessarios.

Com as mudancas a partir dos anos 80 e 90 alguns autores, em especial Jonh
Gareau a partir do conceito de edge city, vislumbram uma nova forma de relacdo
entre a periferia e a cidade central, no qual se localiza o CBD. Edge city poderiam
ser definidas como cidades da borda, nesse caso, nos subulrbios. As edge cities
seriam centros, planejados ou ndo, que se formam nos suburbios das regides
metropolitanas e se caracterizam pela articulagdo entre areas residenciais de alto
status, areas comerciais — em especial grandes shoppings regionais — de servigos
especializados e de gestdo empresarial. Nessa hipétese hda uma quebra da
hierarquia e da relagédo entre o CBD e as edge cities que se formam nos suburbios,

sendo centros praticamente independentes em relacéo as cidades centrais.
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Na terceira perspectiva, defendida pelos autores, existiria uma mutua relacéo
entre a cidade central e os suburbios. Nesta hipétese, haveria multiplas relacdes
entre 0S centros que compdem a estrutura metropolitana, relagcbes néao
necessariamente hierarquicas, de complementacao e competicdo. Portanto teriamos
uma estrutura policéntrica complexa, em que os fluxos m se dar em qualquer
direcdo, seja entre 0 CBD e os suburbios ou entre diferentes centros suburbanos.
Nesse caso, por exemplo, os deslocamentos casa-trabalho podem acontecer com
tanta intensidade entre CBD e suburbios quanto entre dois centros suburbanos.
Levando-se em conta as especificidades da formacdo social brasileira, esta
perspectiva pode ser interessante para a compreensao da realidade metropolitana

brasileira.

A partir do grau de dispersdo que alcancaram as cidade americanas muitos
autores, chegaram a apontar como tendéncia a dispersao absoluta do tecido
metropolitano. Nesta perspectiva, o policentrismo das S americanas na
atualidade, seria apenas uma etapa rumo a dispersao absoluta em que ndo seria
mais possivel identificar centros urbanos no tecido metropolitano. Este debate
aparece na oposicao entre os conceitos edge e edgeles city, conforme apontado por

Hartshorne (2003) no quadro 4:

Quadro 4: diferencas entre centro tradicional; edge city e edgeles city
Categoria Escala Densidade Unidade basica | Limites
de escritorios
Centro Um quildmetro e meio | Alto a muito | Quarteirdes Nitido, bem
ou poucos | alto delineado
quildmetros
guadrados
Edge City Varios quildmetros | Medio a alto | Auto-estradas Nao muito
guadrados Claro mas
com um
reconhecivel
limite
Edgeles City Dezenas ou mesmo Baixo a | Municipalidades | Indeterminado,
centenas de muito baixo ou condados muito dificil de
quild metros delinear
guadrados
Fonte: Hartshorne (2003), adaptado pelo autor.
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Na tabela os autores identificam trés morfologias distintas que representam
momentos distintos do processo de descentralizacdo. O meiro € o centro
tradicional que apresenta uma alta densidade de edificacbes, uma pequena
dimensao horizontal, normalmente podendo ser percorrido a pé e com limites nitidos
em relacdo ao resto da cidade. No segundo caso temos u a edge city, que teria
uma dimensdo horizontal muito maior, com mescla de areas verticalizadas e
horizontais, orientadas por grandes vias de transporte e com limites ndo tao claros
como no caso dos centros tradicionais, mas no qual se onsegue identificar
claramente seu limite em relacdo a outras areas. No terceiro caso, que se contrapde
a idéia de edge city, temos uma estrutura totalmente amorfa, anucleada, com
baixissimo nivel de densidade, englobando cidades inteiras e com limites muito
dificeis de delimitar.

Assim, se contrapde uma visdo de uma estrutura policéntrica complexa, com
centros diferenciados e relativamente independentes, e integrados dentro de
uma mesma divisao territorial do trabalho — no caso das edge cities — & uma viséo
na qual se tem uma dispersao absoluta, em que a centralidade se dispersa por todo
o tecido metropolitano sem que seja possivel identificar um centro. Importante anotar
gue a literatura sobre o assunto ndao confirma a hipétese da dispersdao absoluta
(LEE, 2007; DRING e BINGHAM, 2000; COFFEY e SHEARMUR, 2002;
HARTSHORNE, 2003).

Por maiores que sejam as diferencas entre o desenvolvimento metropolitano
norte-americano e o brasileiro, acreditamos que o debate sobre o futuro
metrépoles americanas pode trazer elementos interessantes para a realidade urbana
brasileira. Assim questdes como a relacdo entre as diferentes areas e os diferentes
centros que compdem a estrutura urbana metropolitana sao relevantes para se
pensar a realidade metropolitana atual. Sera que é possivel pensar ainda hoje, que
temos um centro metropolitano que comanda todas as acles e decisdes, estando 0s
demais centros a ele subordinados, ou a relagdo entre o centro principal e os centros
periféricos, torna-se mais complexa? E esta relagdo entre os centros periféricos e o
CBD, como se da? Os novos centros que surgem sao independentes em relacao ao
CBD metropolitano, ou estdo relacionados a eles de forma complexa e nao
hierarquica? Existe a possibilidade da relacdo entre 0 centros periféricos serem tao
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ou mais intensa que entre 0s centros? Essas e outras sdo questbes importantes

para o entendimento do processo de descentralizagdo na atualidade.

Mas qual o papel dos agentes produtores do espaco urbano na producéo e
reproducdo dos centros e da centralidade que os mesmos expressam? Nesse
sentido, é preciso reafirmar todo centro é fruto de um processo espacial de
centralizacdo, que permitiu a concentracdo em uma determinada area de atividades
as mais diversas, bem como, de todo o tipo de infraestruturas, que a medida que se
instalavam tornavam essa area cada vez mais central. Retomando o pensamento de
COLBY 1958 [1933] sobre o balanco entre forcas centripetas e centrifugas,
podemos dizer que o processo de centralizacdo, uma vez iniciado, tende a reforcar a
si mesmo, até um ponto em que as economias de aglomeracdo formadas se tornam

deseconomias e surge o estimulo para a descentralizacéo.

Mesmo em um centro planejado temos a acao das forcas centripetas, uma
vez que a composicado das lojas em um shopping € planejada justamente para criar
uma forca centripeta que permita a atracdo de um volume de clientes na qualidade e
guantidade desejada para viabilizar o neg6cio. Em relacdo a quantidade de publico
atraido a localizacdo do mesmo é fundamental, mas tao mais importante que a
guantidade de pessoas que freqlientam um shopping é que S&0 essas pessoas,
qual seu poder aquisitivo e perfil de consumo. Dessa forma os shoppings séo
também planejados para evitar o tipo de publico considerado indesejado e atrair o
publico desejado. No caso de centros planejados o carater social do centro aparece
de forma mais clara, uma vez que ele é produzido e planejado em todos 0s seus
detalhes por uma empresa, enquanto o centro tradicional é fruto da acao
convergente de inUmeros agentes, nem todos hegemonicos, que contribuem em
conjunto para a constituicdo da area central, mesmo que suas acdes nao visem

explicitamente isso.

Nos centros planejados temos entdo uma centralidade produzida enquanto
mercadoria, por agentes que conscientemente buscam produzir uma nova
centralidade, enquanto em centros ndo planejados temos a constituicdo de uma
centralidade a partir da acdo convergente de inUmeros agentes, que em sua acao
nao visavam explicitamente a criacdo de um centro, mas interesses especificos e
particulares. Assim um empresario que se instala num centro tradicional, visa

aumentar seus lucros e nao criar ou reforcar a centralidade de um centro, no entanto
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a consequéncia de sua acao € justamente essa. Por outro lado quando um promotor
imobilidrio cria um shopping Center ou um centro empre ele cria um novo
centro, e, portanto uma nova centralidade, exatamente m essa inten¢cdo. Mas em
gualquer centro a importancia da acao das forcas centripetas e de aspectos como a

acessibilidade se faz presente.

No entanto, é preciso considerar, como faz Villaca, que o processo de
centralizagdo nada tem de “natural”, apesar dos termos forca centripeta e centrifuga
serem advindos da fisica. Assim, o processo de centralizacdo é fruto de conflitos,
disputas e interesses em torno da apropriacdo do espaco, que conformam uma
convencao urbana em torno de uma area que permite que se torne ou se
mantenha como central. Villagca (1998), ao estudar a evolucdo da area central no Rio
de Janeiro, mostra como o interesse das elites favoreceu a expanséo do centro em
direcdo a zona sul durante a reforma Passos, a partir um pesado investimento
publico, e isso em contraposicdo ao abandono da parte norte da area central, muito

mais bem servida em infra-estrutura naguele momento.

Para um entendimento mais claro da maneira como 0s agentes sociais, entre
eles os promotores imobiliarios, influenciam a producédo e a reproducédo dos centros
e da centralidade urbana, pretende-se retomar algumas ideias presentes em Abramo
(2007) sobre o conceito de convencdo urbana e de inovacdo urbana®. Em primeiro
lugar o autor rejeita 0os pressupostos basicos da teoria neoclassica urbana, ou seja,
nao estamos mais lidando com individuos totalmente racionais, na busca incessante
de maximizacdo das suas utilidades e com pleno acesso a informacdo. O que
orienta a decisdo de localizacdo das familias € o desejo de morar préximos de

familias de mesmo nivel de renda.

No entanto, segundo Abramo (2007), tem-se uma situacdo de incerteza em
gue cada familia ao tomar uma decisdo de localizacdo ndo sabe como as decisdes
das outras familias poderdo influenciar a sua. Nessa situacdo, os parametros para
as decisfes de localizacao dos individuos ndo sdo nada claros, ja que as decisdes

> Em obra anterior, Abramo (2001), o autor ressaltou as falhas das teorias da economia urbana ortodoxa.
Neste livro, 0 autor se propde construir uma teoria da organizacdo intra-urbana a partir de uma perspectiva
heterodoxa da economia urbana neoclassica. Apesar de discordar de alguns pontos de vista do autor e
perceber algumas incongruéncias em sua teoria, trata-se de uma obra extremamente interessante e rica para o
entendimento da realidade urbana. Nesse sentido procuro retomar criticamente dois conceitos usados pelo
autor, embora em uma perspectiva talvez um pouco distinta da por ele utilizada.
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dos mesmos se influenciam mutuamente e ninguém pode sa qual deciséo os

outros tomarao.

Como a residéncia representa um investimento muito alto para as familias,
essa decisao se torna uma decisdo crucial, que deve ser muito bem calculada para
nao terminar em um equivoco. Diante dessa situacao de incerteza é que se constitui
0 que autor denomina de convencdo urbana. A convencao € a crenca,
compartilhada por toda a sociedade, de que uma determinada area ira permanecer
com as mesmas caracteristicas, que nao sofrera nenhum ipo de desvalorizacao, ou
mudanca no seu conteddo social, ou pelo contrario de que aquela area ira se
valorizar e modificar se contetdo social. A convencédo urbana, por sua vez, estimula
0S agentes a investir em uma area, e esses investimentos valorizam ainda mais a

area e fortalece a convencéao urbana em torno dela.

Porém, as convenc¢des urbanas ndo duram para sempre, ja que existe um
grande estimulo para que as mesmas sejam rompidas. Esse estimulo esta presente
na acao dos empresarios do setor imobiliario, que pode lucrar bastante com a
criacdo de novas areas valorizadas. No entanto, para realizar tal feito, € necessario,
gue as areas “antigas” da cidade sejam desvalorizadas, e essa desvalorizacdo se da
inicialmente muito mais no plano simbdlico do que material, embora com o tempo
essa desvalorizacdo tenda a se materializar nos objeto geograficos e no conteudo
social da area. Assim, gracas a criacdo de novas areas valorizadas, 0s promotores
imobiliarios operam uma desvalorizacdo simbdlica no estoque antigo e abrem

caminho para acumulacdo posterior.

Acreditamos que o conceito de convencdo urbana, é valioso no sentido de
compreendermos a agao coordenada e espacialmente convergente de diferentes
agentes (Estado, capital, proprietarios fundiarios etc.) aparentemente independentes
entre si na producdo do espaco urbano de forma geral e dos centros urbanos em
particular e a forma como esta acao intervém na configuracdo dos centros urbanos.
Um bom exemplo desse fato é o trabalho de Cardoso (1986), que mostra a acéo
convergente de diversos agentes: empresas do setor imo iario, bancos,
companhias de bonde, agentes do estado, proprietarios undiarios, no sentido de
viabilizar a transformacéo de Copacabana de um imenso areal no bairro da elite
carioca. Esta convergéncia de interesses ao mesmo tempo em que cria toda uma

infra-estrutura que permite a valorizacdo da &rea cria també todo um conjunto de
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significados sociais, de regras e procedimentos que tornam aquela area valorizada
também do ponto de vista simbdlico.

A ruptura da convencdo urbana é por um lado um obstdcu e por outro uma
oportunidade sem igual para a acdo do capital imobiliario. A inovacdo urbana
aparece como uma estratégia de acumulacdo de capital das mais interessantes.
Nesse sentido, h4 que se retomar o conceito de destrui criativa de Harvey
(1989), que representaria do ponto de vista espacial, necessidade que o capital
possui de destruir as paisagens geograficas herdadas do passado para permitir uma
maior acumulacéo de capital no futuro. Assim, um dos principais mecanismos para a

ruptura da convencao urbana, seria o artificio da destruicdo criativa.

Nesse sentido, apesar de seu grande valor explicativo preciso reinterpretar
0 conceito de forcas centrifugas e centripetas, pois e s termos dao a entender
gue tais forcas sao caracteristicas a priori, naturais, dos espac¢os centrais, 0 que
dificulta o entendimento da forma como sao produzidos. Assim acreditamos que
tanto as forcas centripetas como as centrifugas podem ser criadas, ou mesmo
intensificadas a partir da acdo convergente dos agente produtores do espaco
urbano, através da criacdo ou do rompimento de uma convencdo urbana. Por
exemplo, a redefinicdo de um centro a partir da descentralizacdo, pode se dar de
forma mais intensa a partir da construcdo de uma convencdo urbana que

supervalorize os problemas desse centro.

Podemos, portanto, afirmar que um centro®*, é um espaco urbano produzido
socialmente e como tal é resultante das relacdes sociais de producdo (LEFEBRVE,
2008). Como espaco socialmente produzido, o centro tem um valor, que € dado pelo
trabalho socialmente necesséario para produzi-lo, bem como, a cidade em que o
mesmo esta inserido (VILLACA, 1998). Como espaco produzido, seu valor é
diretamente afetado pela demanda capitalista por espaco, podendo seu preco variar
em torno do seu valor. Como espaco produzido, podemos afirmar que sua produca
pode ser controlada socialmente pelos agentes sociais de convencdes

urbanas. Vamos retomar cada um desses pontos.

2 Lembrando que aqui estamos falando do centro como um conceito, ou seja de forma geral e ndo de nenhum
centro especifico.
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Como parte integrante do espaco urbano, o centro € um ¢o socialmente
produzido e como tal resultante das relagdes sociais de producdo. Dessa porcao do
espaco urbano podemos afirmar com Correa (1995), que o centro é
simultaneamente produto e condicionante das relacdes sociais. Como produto ele é
fruto do trabalho social acumulado ao longo do tempo e materializado em formas
geograficas. Além dessa producdo material, ha também toda uma producéo
simbdlica que identifica o centro como espaco de realizacdo da vida publica, do
encontro e do convivio social. Por outro lado, o centro também aparece como
condicionante das relacbes sociais, uma vez que essa enorme soma de trabalho
acumulado nos centros, bem como toda a estrutura espac  organizada em torno
destes, se constitui num condicionamento as novas acdes. Nesse sentido a
destruicdo criativa € muitas vezes a melhor alternativa aos agentes econdémicos para

garantirem a reproducao de seus capitais, em face da rigidez do centro.

Mesmo um centro planejado e produzido em poucos anos, com certeza
fruto de uma producdo social e como tal produto e condicionante das relacdes
sociais da producédo. Um shopping center, por exemplo, uma vez instalado modifica
a organizacdo das vias urbanas, das vias de transporte, e mesmo o0 padrao de
valorizacdo das areas dentro do tecido urbano, e se torna, portanto um elemento
importante na reproducao das relagdes sociais na cidade. Como espaco produzido,
0 centro tem um valor que é dado pelo trabalho socialm necessario para
produzi-lo, bem como, o da cidade do qual ele faz parte. A sua centralidade, se
expressa justamente a partir do fato de que o centro possui u maior acumulo de
trabalho social que o torna melhor dotado de infra-estrutura e de acessibilidade, o

gue permite o recebimento dos fluxos que para la convergem/divergem.

Como espaco produzido, sua producdo pode ser controlada pela acéo
convergente dos inUmeros agentes sociais coordenados e torno de uma
convencao urbana. Desse modo podemos concluir que o que faz com que a acéo da
forca centripeta, numa determinada area se sobreponha forcas centrifugas,
durante um periodo de tempo, € justamente a convencgao criada em torno do
centro da cidade. Se um centro se torna congestionado, por exemplo, isso néo
significa que necessariamente as forcas centrifugas passam a se tornar
gradualmente mais fortes nesse centro. Pelo contrario, a acdo convergente dos

agentes produtores do espaco urbano, pode se dar no sentido de construir novas e
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amplas vias de circulacdo reduzindo o trafego, aumentando a acessibilidade e

ampliando ainda mais a centralidade desse centro.

Qual o papel dos promotores imobiliarios na formacédo e redefinicdo dos
centros e de suas centralidades? O trabalho de Frugolli Jr (2006) traz algumas pistas
interessantes. O autor estuda os conflitos, as negocia politicas em torno da
definicdo-redefinicdo da centralidade em trés &reas distintas da e

paulistana, que tem em comum o fato de se articularem a partir de associagoes.

Comparando essas diferentes areas, segundo o autor, pode se perceber que: ha
uma intensa disputa pela redefinicdo da centralidade na cidade de Sao Paulo, e que
essa disputa envolve uma série de conflitos intra e inter-camadas sociais; que o que
€ chamado “decadéncia” do centro € na maioria dos caso redefinicdo da sua
centralidade; que se afirma e se constitui uma nitida diferenciacdo nos centros e nas
suas respectivas centralidades, sendo que alguns centros se voltam para um publico
popular enquanto outros, especialmente 0os mais recentes, para publicos de maior
renda, e em geral com fungcdes mais especializadas.

Dessa maneira, a discussédo anteriormente realizada sobre o bramento do
centro toma um novo significado. O fendbmeno de desdobramento representaria uma
consequéncia das transformacOes econOmicas e urbanas recentes que permitem
uma reconfiguracéo da diviséo territorial do trabalho na escala da rede urbana e do
espaco urbano, e estaria ligado a uma série de interes dentre os quais se
destaca o das empresas do setor imobiliario. Redefinicdo que acontece
primeiramente e talvez com mais for¢ca nos espacos metropolitanos.

Esse rapido comentario j& permite clarificar o carater social da configuragcdo do
centro e da centralidade urbana, e como essa configuracado é fruto de disputas, de
aliancas de interesses, muitas vezes contraditorios. Quando interesses de varios
agentes se alinham em torno de uma convencado urbana, ha a possibilidade de
controlar as forgcas centripetas e centrifugas, fazendo as convergir numa
determinada direcdo. Assim € possivel tanto fortalecer um centro existente, criar um
centro novo, ou redefinir a centralidade de um centro  igo desde que a convencgao
urbana aponte nesse sentido.

Em muitas dessas aliancas e conflitos os promotores imobiliarios aparecem com
um papel central. Como agente social cujo principal funcéo é a construcédo de novas

formas geograficas, seu papel no processo de descentra € obvio. Por outro
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lado, como qualquer agente social, suas formas de acdo sado influenciadas pela
constituicdo do centro como produto e condicionante social. Assim, acreditamos que
a acao dos promotores imobiliarios é influenciada/direcionada pela configuracédo da

centralidade urbana.

3.2. Acentralidade urbana em Séo Gongalo

Na cidade de S&o Gongalo, temos uma centralidade urbana que se estrutura
principalmente de duas formas: a partir de um eixo urbano, que percorre os bairros
de Neves, Centro e Alcantara (veja o mapa 4); e dois dispostos ao longo
desse eixo: o centro Principal da cidade, na qual se localiza a sede do municipio e 0
centro de Alcantara, principal centro de comércio e servicos da cidade de Séao
Gongalo e municipios vizinhos. Como a cidade de Sdo Gongalo faz parte da
metrépole fluminense, estes centros estdo articulados ao centro de Niteréi e ao do
Rio de Janeiro. Santos (2000) aponta uma interdependén e complementaridade
entre o centro Principal e o subcentro de Alcantara, e ncipal estao
a Prefeitura, as secretarias municipais, boa parte dos cartdrios e servicos juridicos,
enquanto em Alcantara temos um comércio varejista diversificado e servigos

pessoais.

Uma boa forma de compreender a importancia desses centros na cidade é a
partir da valorizagdo da terra urbana a eles relacionado. Como colocamos
anteriormente o valor da terra depende do acumulo de valor trabalho num
determinado local, portanto em um centro o acumulo de fixos que o caracteriza leva-
0 a ter normalmente um valor da terra maior. O mapa 7 stra o valor da terra
estimado pela Prefeitura, para fins de cobranca de impostos, para os bairros do

municipio de Sao Gongalo.

O mapa mostra que os valores da terra no municipio de S&o Gongalo sdo muito
baixos, ndo ultrapassando 115 reais por metro quadrado. Este valor da terra é
estimado para calculo de cobranca de impostos pela prefeitura, e normalmente
temos uma diferenca entre o valor real dos terrenos e valor declarado a prefeitura.

Portanto os valores da terra apontados devem estar subestimados em relacdo ao
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seu valor de mercado. No entanto mesmo que o valor da terra por bairro esteja

subestimado em 100%, ainda assim teriamos um valor da terra muito baixo.

S6 para se ter uma idéia de quédo baixo é o valor da terra de Sdo Gong¢alo em
relacdo a Niter6i, em trabalho anterior (SILVA, 2009), conseguimos determinar que o
preco médio do metro quadrado no bairro de Icarai, bairro de classe média de
Niteroi, era de R$ 4.282,10. Este enorme diferencial no valor da terra urbana é um
estimulo a acao dos promotores imobiliarios na cidade.
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Mapa 7 : Séo Gongalo, valor da terra por bairro, 2005
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Fonte: glaborado pelo autor, com base enunformaches da Prefeitura Mumiopal de Sao Gongalo
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Analisando o padrdo de valorizacdo da terra em S&o Gongalo, percebe-se
claramente que as areas de maior valor estdo em torno bairros Centro e
Alcantara. Por outro lado, se compararmos 0 mapa 7 com 0 mapa 5 — que mostra
0s eixos de crescimento urbano da cidade — perceberemos que as areas mais
valorizadas da cidade estdo relacionadas a dois daqueles eixos: o eixo urbano,
gue passa pelos bairros centro e Alcantara; e o eixo associado a RJ 104, que
corta o centro de Alcantara.

Dessa forma temos uma dupla légica de valorizacdo da terra urbana na
cidade de Sao Gongalo: uma associada a contigliidade aos principais centros da
cidade numa perspectiva absoluta e outra associada a proximidade com o0s
principais eixos de ligacdo da cidade com o restante da metrépole, numa
perspectiva, portanto, relativa e relacional. Essa dupla logica de valorizacéo esta
associada a uma dupla forma de organizacdo da centralidade urbana de Sé&o
Goncalo: em eixos e em areas. A explicacdo para isso esta nas escalas em que
€ produzido o espaco urbano da cidade, tanto numa escala intra-urbana —

relacionada com as areas — e outra metropolitana — relacionada com 0s eixos.

Uma das formas de se compreender como funciona e se caracteriza um
centro é a partir de sua estrutura funcional. A estrutura funcional auxilia a
compreensdo da dinamica e da identidade do centro, e dessa forma, quais s&o
interesses envolvidos na sua producdo e reproducdo. Auxilia, portanto, a
resposta de perguntas, como: para quem o0 centro é produzido, a que tipo de
publico atende? Que interesses existem na sua manutencdo? Qual a

abrangéncia de polarizacdo que exerce?

Como apontamos anteriormente, a centralidade de uma cidade se expressa a
partir de um ou mais centros, que na atualidade tendem a ser especializados
social e funcionalmente e articulados entre si de maneira hierarquica ou ndo. Nao
faz parte dos objetivos desse trabalho descobrir se a fluminense esta
se tornando mais policéntrica e fragmentada, no entanto, como os investimentos
recentes estdo se concentrando na periferia metropolitana, € possivel que tal fato
esteja ocorrendo.

Nesse sentido o estudo dos centros urbanos de uma area como S&o Gongalo

€ importante para compreendermos qual o papel que elas — e 0s seus centros -
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estdo assumindo dentro da dinédmica de metropolizagéo fluminense, no sentido
de uma reordenacdo na divisdo do trabalho entre as areas que compdem a
metrépole, ou ndo. O objetivo deste tépico, no entanto é bem mais modesto,
buscando analisar os centros urbanos em S&o Gongalo para compreender como

eles influenciam as praticas espaciais do capital imobiliario.

Como afirmamos anteriormente na cidade de S&o Gongalo mos dois
principais centros urbanos, o centro de Alcantara e o centro principal. No entanto,
no presente trabalho optamos por focar no centro de Alcantara porque tinhamos
um interesse especial no Parque das Aguas, pelo porte se empreendimento,
que fica no bairro de Alcantara, possibilitando analisar a redefinicdo da
centralidade urbana. Assim, selecionamos as ruas com maior intensidade de
concentracdo de atividades comerciais, que estdo apresentadas na tabela 5.
Lembremos que o total de estabelecimentos se refere apenas as ruas
pesquisadas e foram computados apenas os estabelecimentos comerciais e de

servigos.

Tabela 6: Sdo Gongalo, nimero de estabelecimentos
comerciais e de servigos por rua, no centro de Alcantara

Total por rua

Rua % do total

Rua Joao Caetano 224 24,6
Rua Yolanda Saad Abuzaid 183 20,1
Rua Palmira Ninho 144 15,8
Rua Capitao Antonio Martins 103 11,4
Rua Alfredo Backer 78 8,6
Rua Jodo de Almeida 67 7,4
Rua Manoel Jodo Gongalves 61 6,7
Rua Silvio Romero 29 3,2
Rua Antonio Alves 19 2,2
Total de estabelecimentos 908 100

Fonte: trabalho de campo realizado pelo autor, 2011
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De um total de 908 estabelecimentos comerciais ou de servicos computados
nas nove ruas analisadas, as quatro primeiras correspondem a um total de 654
estabelecimentos ou 71,9% do total. Isto significa que um centro envolve uma
concentracdo desigual de atividades em varias escalas, em primeiro lugar em
relacdo aos demais centros da metrépole; em segundo lugar, em relacdo aos
demais centros no interior da cidade; e entre as ruas ue compdem o centro. O
maior numero de estabelecimentos € encontrado nas ruas Jodo Caetano — 224
estabelecimentos — e Yolanda Saad Abuzaid — 183 estabelecimentos — que
representam juntas 44,7% do total. O mapa 8 apresenta localizacdo das ruas

estudadas, dentro do bairro de Alcantara.
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Mapa 8: S8o Gongalo, identificacdo das ruas analisadas no estudo

Fonte carta emescala 1 10000 da B 50 1m0 20
Prafeitura Municipal de Sao Goncalo, adaptade pelo autor —w—— Kilometers

Obs: as ruas estudadas estdo na cor preta
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Como se vé pela analise do mapa, as ruas sao bem préximas umas da
outras. Portanto, o centro de Alcantara € um centro co pacto, podendo facilmente
ser percorrido a pé. Assim, do ponto de vista da morfologia, o centro de Alcantara
estd mais proximo da definicdo de centro do que de uma edge ou edgeles city
(HARTSHORN, 2003). Esta forma de organizacdo compacta centro, como
veremos mais adiante, tem muito a ver com o publico para o qual o centro se
destina. Apds identificarmos as ruas, cabe agora identificar a estrutura funcional do
centro. A tabela 6 mostra a estrutura funcional do centro de Alcantara, em relacdo as

atividades comerciais.

Tabela 7: S8o Gongalo, Distribuicdo funcional das atividades comerciais no
centro de Alcantara

Numero de
Descricdo da atividade, segundo a CNAE estabelecimentos | % do total
Comércio varejista de artigos do vestuario e
acessorios (47.81.4) 236 51,4

Comércio varejista de produtos farmacéuticos,
perfumaria e cosméticos e artigos médicos,
6pticos e ortopédicos (47.7) 70 15,1

Comércio varejista especializado de
equipamentos e suprimentos de informatica
(47.51.2) 27 54

Comércio varejista especializado de
eletrodomésticos e equipamentos de audio e

video (47.53.9) 25 5,4
Comeércio varejista de calgcados e artigos de

viagem (47.82.2) 24 5,2
Comeércio varejista de material de construcao

(47.4) 19 4,1
Comércio varejista de joias e relégios (47.83.1) 18 3,9

Comércio varejista especializado de tecidos e

artigos de cama, mesa e banho (47.55.5) 13 2,8
Comércio varejista de artigos culturais,

recreativos e esportivos (47.6) 11 2,4
Comércio varejista especializado de moéveis,

colchoaria e artigos de iluminacao (47.54.7) 8 1,7
Comércio varejista de produtos alimenticios,

bebidas e fumo (47.2) 7 1,6

Comércio varejista de mercadorias em geral, com
predominancia de produtos alimenticios -

hipermercados e supermercados (47.11.3) 2 0,5
Comércio varejista especializado de

instrumentos musicais e acessorios (47.56.3) 2 0,5
Total de atividades comerciais 462 100

Fonte: trabalho de campo realizado pelo autor, 2011.
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Uma primeira questdo que se depreende da andlise da tabela é um
predominio do comércio de roupas e acessorios, que corresponde sozinho a 51,4%
do total de empreendimentos comerciais no centro. H4, uma grande
discrepancia entre esse item e o seguinte - comércio de produtos farmacéuticos,
com um total de 70 lojas, ou 15,1% do total. Este fato parece indicar uma
especializacdo do centro de Alcantara dentro da divisdo do trabalho metropolitano,
em que essa atividade aparece como — pelo menos em relacdo ao comércio — como

a principal atividade dindmica que impulsiona a sua centralidade.

Tal concentracdo indica ainda que essa especializacédo uma
centralidade cujo alcance extrapola o municipio de Sdo Goncalo. De fato, ndo é
dificil deduzir que uma quantidade tdo grande de lojas de um mesmo segmento
nesse centro ndo se justificaria a ndo ser que o alcance espacial maximo
(CRISTALLER, 1966 [1933]) tenha uma dimens&o que viabilize a demanda dessa

atividade nesse centro.

As demais atividades que compdem a estrutura comercial desse centro, pelo
seu peso bem menor, indicam que talvez tenham um alcance espacial maximo
diferenciado em relacdo ao comércio de roupas e acessorios. E possivel que estas
atividades tenham, portanto, um alcance espacial menor, limitado ao municipio de
S&o Goncalo, ou a municipios mais préximos, como Itaborai. Com as informacdes

que apontamos até agora, no entanto isto € apenas uma Suposicao.

Outro aspecto que decorre da analise da tabela como um todo, é que essa
estrutura aponta para o fato de que o centro de Alcantara é um centro
eminentemente popular, o que explicaria a forma como € produzido, ou seja, como
um centro compacto e bastante especializado no comércio de roupas e acessorios
com viés popular. Isso explicaria porque atividades co 0 comércio de joias e
relogios e livrarias tem uma participacdo relativamente pequena na estrutura desse
centro — respectivamente 3,9 e 2,4 % do total. No entanto, no mento isto é

apenas uma suposicao.

A estrutura funcional em relacéo as atividades de servicos pode nos fornecer
outros elementos para a caracterizagcdo da centralidade de Alcantara. A tabela 7

apresenta essa informacgao.
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Tabela 8: S8o Gongalo, Distribuicdo funcional das atividades d ervigos no centro de

Alcéntara
Numero de

Descricdo da atividade, segundo a CNAE estabelecimentos | % do total
Atividades de atencdo a sautde humana (86)

117 31,5
Atividades juridicas, de contabilidade e de
auditoria (69) 90 24,2
Alojamento (55) e alimentacédo (56)

46 12,4
Outras atividades de servigcos pessoais (96)
(cabeleireiro e clinica de estética) 43 11,6
Atividades de servicos financeiros (64)

27 7,3
Educacéo (85)

21 5,6
Atividades imobiliarias (68)

12 3,2
Atividades fotograficas e similares (74.2)

11 3
Chaveiros (9529-1/02)

3 0,9
Servigcos de arquitetura e engenharia; testes e
analises técnicas (71) 1 0,3
Total de atividades de servigos

371 100

Fonte: trabalho de campo realizado pelo autor, 2011.

Entre as atividades que mais se destacam na estrutura  cional de servi¢cos
estdo aquelas relacionadas a saude humana: clinicas, hospitais, consultorios
medicos etc., e as atividades relacionadas a servigos cos, principalmente
escritérios de advocacia. As duas respondem juntas por 55,7% do total de atividades
de servigos, sendo ao que tudo indica as atividades dinamicas no que diz respeito
aos servicos apontando uma centralidade que extrapola cidade de S&o Gongalo®.
Dessa forma esta grande concentracdo de servicos médicos e juridicos indica um

alcance espacial méximo alto dessas atividades, o que ignifica que podemos

% Entre os usuarios do centro de Alcantara entrevistados pelo autor para a realizacédo da pesquisa,
um bom namero de pessoas dizia frequentar o centro principalmente para ir ao medico ou resolver
problemas juridicos.
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deduzir que um grande numero de pessoas se desloca para 0 consumo desses

servicos nesse centro.

De uma forma geral as atividades de servicos encontradas no centro de
Alcantara sao atividades de servicos pessoais, voltados para  atendimento de
pessoas e familias e ndo para empresas. Nao encontramos, por exemplo, nenhum
escritério de gestao de empresas ou de consultoria para o mercado financeiro. Tal
fato esta relacionado sem duvida ao papel periférico que a cidade e o centro de
Alcantara exercem em relacdo a divisdo do trabalho na metrépole fluminense. Como
um centro periférico, localizado em uma cidade periférica, ndo cabe ao centro de
Alcantara um papel de gestdo do territério, mas apenas, um papel — igualmente
importante, porém subordinado — de realizagdo da mais valia através do consumo,
mas ficamos com a indagacdo se havera interesse de gestores empresariais nas

salas do Condominio Parque das Aguas.

Disso decorre também que o centro de Alcantara ndo pode ser caracterizado
como uma edge city (Garreau 1991), ou mesmo um suburban downtown
(Hartshorn,1989). A dinamica do centro de Alcantara ndo aponta para o fato de que
ele esteja se tornando um exemplo de desdobramento do cleo central, portanto
um nuacleo secundéario, mas continuaria sendo tipicamente um subcentro (REIS,
2007). Vejamos 0 que nos permite essa afirmacdo. Em primeiro lugar, do ponto de
vista funcional, os centros que surgem com o processo  fragmentacéo e formacao
de uma metropole policéntrica, apresentam atividades tipicamente centrais que
antes s6 eram encontradas no CBD metropolitano, dessa a estabelecendo uma
relacdo de concorréncia, ndo hierarquica, com o centro principal. Assim esses novos
centros, que na literatura norte-americana recebem diferentes denominagbes como
suburban town center, suburban downtowns, edge cities®®, entre outras,
apresentariam atividades centrais, muitas vezes de for  especializada do ponto de

vista funcional ou sécio-econémico.

No caso de Alcantara, o levantamento funcional realizado n&o indica que ele
estaria se tornando um desdobramento do nucleo central, recebendo atividades

centrais e passando a competir com o CBD que se torna S um centro entre

% A discussdo sobre as diferencas entre essas concepc¢des fugiria ao escopo desse trabalho. No
entanto, acreditamos que todas elas se relacionam com o mesmo processo: a formacdo de uma
metrépole policéntrica e fragmentada.
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outros. Como dissemos anteriormente, descobrir se a metrdopole fluminense esta se
tornando policéntrica e dispersa exigiria outro estudo muito mais ambicioso do que o
gue estamos realizando. No entanto, podemos afirmar que mesmo com as
transformacdes por que passa a porcao leste da metrépo ica que o centro
de Alcéantara esta se tornando um nucleo secundério, na definicdo de Reis (2007).
Mas € claro que é possivel que este processo de mudanca, de subcentro para
centro secundario, esteja se dando, mas ainda de forma muito embrionaria e

imperceptivel nesse momento.

Tal fato aponta para a desigualdade intrinseca a producdo do espaco
capitalista (SMITH, 1988). Assim se temos tendéncias de desenvolvimento espacial
dados pela dindmica atual do sistema capitalista, os ritmos nos quais estas se
materializam nos diferentes espagcos é bastante variado. Este ritmo depende da
heranca do passado, das rugosidades, e dos conflitos e aliancas construidas entre
0s grupos dominantes locais e 0s interesses exdgenos. sim, o fato da
fragmentacdo, com a constituicdo de uma metropole dispersa e policéntrica serem
uma tendéncia do desenvolvimento metropolitano atual, significa que iremos
encontrar esse processo, ho mesmo nivel de desenvolvimento em todas as

metrépoles do mundo.

Mesmo entre as metrépoles dos paises desenvolvidos, existem diferencas
notaveis entre a forma como as tendéncias atuais se manifestam em seus tecidos
urbanos. Dessa forma, as metrépoles americanas seriam ito mais dispersas que
as suas congéneres européias, e por isso o fendmeno de edge cities nas cidades

européias seria muito menos pronunciado (BONTJE e BURDACK, 2005).

Do ponto de vista da morfologia, o centro de Alcantara, também em nada se
assemelha a uma edge city, mas sim com um centro tradicional, j& que ele
apresenta uma pequena area, uma alta densidade de edificagcdes se comparada
com o restante da cidade e limites bem definidos. Essa forma esté relacionada, entre
outros fatores, ao publico que esse centro atende. Publico esse que se desloca
principalmente a pé no interior do centro, e de 6nibus para chegar até ele. A figura 7

mostra uma visdo geral do centro de Alcantara.
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Figura 7: S&o Gongcalo, visdo geral do Centro de Alcantara, 2011.

Fonte: arquivo do autor, 2011. A: visdo da Rua Yolanda Saad Abuzaid, no centro de Alcantara. B: visdo geral do
centro de Alcantara, tendo a obra do novo terminal rodoviario de Alcantara ao fundo.

Portanto se ha uma intencdo de alguns agentes no sentido de transformar o
papel que a cidade de S&o Goncalo exerce na metropole, esta mudanca passa pela
redefinicdo da centralidade de Alcantara, e até 0 momento isto ndo aconteceu. Outro
elemento importante para o entendimento da centralidade de Alcantara € a
distribuicdo das atividades funcionais no centro, por rua. Como sdo muitas as
atividades, optamos por analisar por rua, a distribuicdo da atividade comercial em
conjunto e das atividades de servicos em conjunto’’. O mapa 9 apresenta a

distribuicdo por rua, do comércio varejista.

Analisando o mapa 8 percebemos que a atividade comercial estd concentrada
entre as ruas Jodo Caetano e Yolanda Saad Abuzaid. Este conjunto de ruas compde
a parte mais densamente ocupada por atividades comerciais. A Rua Jodo Caetano é
mais importante em numero de lojas, sendo que é nessa rua que se concentra o
comércio de roupas e acessoérios. Em torno da Rua Alfredo Backer e Silvio Romero
tem se uma concentracdo menor de lojas. Estas duas secdes sdo 0s principais
setores do centro de Alcantara. O mapa 10 apresenta a ibuicdo funcional das

atividades de servicos.

%7 Se tivéssemos como objetivo delimitar o centro de Alcantara, seria com certeza necessario aprofundar a
andlise, separando as atividades por categorias
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Mapa 9: Sdo Goncalo, distribuigcdo dos estabelecimentos do comércio varejista, por rua,
no centro de Alcantara.
el 2

BN
i’-’f?‘ sy, REFINARIA - Gt
Py

Jg
s ,? "Wt‘.,q

&l

% NZ
had

N
\ Corry %
A / / ..
b ‘.‘x '_V"'“_‘ |
~24 soR N k
= G
PEDREIRA 22

LEGENDA:

—~ A De0a20
c "
1 A De 21 a 40

A Des1as0

A De 61 a 80

A De 81 a 100
) \ A Mais de 100
o
Forte cara em escala 110000 da 0 a0 100 200
Frefeitura Municipdl de 530 Gongalo, adaptado pelo autor | e — ST EU

156



Mapa 10: Sdo Gongalo, distribuicdo dos estabelecimentos de atividades de servigos, por
rua, no centro de Alcantara.
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A atividade de servicos também se encontra concentrada mais fortemente
entre as ruas Jodo Caetano e Yolanda Saad. Esta Ultima rua, juntamente com a Rua
Palmira Ninho, € a que apresenta maior quantidade de e lecimentos de
servicos. Na segunda area entre as Ruas Alfredo Backer e Silvio Romero temos uma

concentracao menor de estabelecimentos.

A estrutura funcional nos permite uma primeira aproximacédo no sentido de
conhecer o centro de Alcantara. Um segundo passo, nesse sentido € a investigacao
das caracteristicas dos frequientadores do centro de Alcantara. Afinal qual é o
publico consumidor desse centro, quem sdo os usuarios le? Como € centro &
produzido e reproduzido para esse publico? Como as caracteristicas fisicas e
funcionais desse centro se relacionam com o publico que o consome? S&o questdes
relevantes para o entendimento do centro como um produto social, pois ja que o
consumo é também consumo do espaco (LEFEBVRE, 2009) a como se
consome tem de estar relacionada com a forma como se produz o espaco de
consumo. O quadro 5 mostra o perfil de renda dos freqlientadores do centro de
Alcantara. Como resultado de entrevista pessoal, a renda considerada no quadro € a
renda individual.

Quadro 5: Sdo Gongalo, nivel renda dos

freqlientadores do centro de Alcantara

Nivel de renda Ndmero de pessoas
Sem renda 25
até 1 minimo 18
de 1 a 3 minimos 43
de 3 a5 minimos 14
de 5a7 minimos 0
de 7 a 10 minimos 0
Mais de 10 minimos 0
Total 100
Fonte: entrevista realizada pelo autor, 2011
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A analise da tabela ressalta o fato de que o perfil de renda do publico
consumidor do centro € baixo. Portanto confirma-se aquilo que afirmamos
anteriormente, ou seja, que o centro de Alcantara é um centro eminentemente
popular. Uma primeira questdo que chama a atencéo € o grande niumero de pessoas
gue se caracterizam como sem renda, ou seja, desempregados. Do total de 100
pessoas que responderam o0s questionarios, 25 se declararam sem renda ou
desempregados. Isto ndo significa que estas pessoas estejam todas sem realizar
nenhuma atividade remunerada, pois na realidade nao ter emprego, significa para a
maioria das pessoas nao ter emprego com carteira assinada, dependendo, portanto

de trabalhos informais ou “bicos” para sobreviver.

Isto também pode indicar que a taxa de desemprego entre o publico de menor
renda que frequenta este centro € maior do que ataxa  desemprego total do pais.
No entanto, apenas esses dados ndo sao suficientes para sustentar tal afirmacéo.
Seja como for fica claro que o publico freqlentador € composto em boa parte por um
publico de baixa renda, sem emprego fixo e que sobrevi de atividades informais,
tendo, portanto uma renda variavel e incerta. Esta renda obtida de maneira informal
se coloca como um obstaculo a obtencéo de crédito para o consumo, ja que dificulta
a sua comprovacdo, no entanto, em um momento de expansdo econdmica e
abundancia de crédito, os bancos aceitam formas alternativas de comprovacdo de

renda, o que viabiliza o consumo desse publico®,

Excluindo-se os frequentadores que se declaram sem renda, temos
pessoas que recebem até um salario minimo e 43, entre um e trés salarios minimos..
Portanto outro grupo importante entre os frequentadores do centro sdo 0s
trabalhadores que poderiam ser classificados como tendo uma faixa de renda média
baixa. Nesta faixa de renda, os trabalhadores tém obtido nos ultimos anos ganhos
reais nos salarios, o que associado com uma expansao do crédito tem propiciado

uma ampliacdo da capacidade de consumo desse publico.

Na faixa de renda entre trés e cinco salarios minimos, temos um total de 14
pessoas. Este grupo que poderia ser classificado como de uma faixa de
renda média, € minoritario entre o publico frequentador do centro de Alcantara. O

% Em entrevista com o gerente comercial da CR2, o mesmo afirmou que a maior dificuldade na
comercializagdo das unidades do Parque das Aguas era a comprovacdo de renda dos potenciais
compradores. No entanto, segundo ele, os bancos aceita outras formas de comprovacédo de
renda, como através de movimentacgao financeira.
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carater de centro popular aparece claramente a quem percorre 0 centro, no
burburinho das ruas sempre lotadas, no grande volume de vendas do comércio, no

comércio informal presente nesse centro etc.

Nao foi encontrado nenhum frequentador que declarasse ter renda acima de
cinco saléarios minimos. Isto significa que este centro ndo é normalmente utilizado
por individuos de faixa de renda alta, assim como é utlizado apenas
subsidiariamente por individuos de classe média. Esta caracteristica ndo pode ser
desvencilhada da insercdo regional que este centro pos Como um centro
periférico, em uma area periférica, ndo é uma surpresa o fato de que boa parte do
publico desse centro tenha renda baixa, uma vez que nos municipios do entorno

desse centro predominam populacéo de baixa renda.

Isto reforca a idéia de que o centro de Alcantara permanece como um
subcentro tradicional, pois uma das caracteristicas desses centros € se adaptar as
caracteristicas da regido em que se insere (SERPA, 1991). Assim, um subcentro que
se forma numa area de renda elevada tende a ter caracteristicas bem distintas de

um subcentro que se forma em uma area de renda baixa.

O centro de Alcantara, por localizar-se em torno de um conjunto de
municipios periféricos na metrépole, com concentracao trabalhadores de menor
renda tende a ter um carater mais popular relacionado necessidade de
abastecimento desse publico. Por outro lado, o carater mediador que esse centro
tem em relacdo ao dentro e o fora da metrépole, também faz com que o centro sirva
para abastecer um publico extra-metropolitano, que ndo encontra em suas cidades
muito dos bens e servicos disponiveis em Alcantara. Co  boa parte desse publico
extra-metropolitano tem também uma renda mais baixa, seu carater popular acaba

reforcado.

Importante salientar que esse carater popular do centro ndo € uma
inevitabilidade diante do contexto em que o centro se mou e se reproduz, mas
sim, o fruto da acdo convergente dos agentes que o produziram. Nesse sentido,
esse carater ndo pode ser tido como dado de uma vez po todas, mas pode ser
alterado pela formac&do de uma nova convencao urbana. O quadro 6 apresenta os
dados sobre escolaridade dos frequentadores do centro de Alcantara.
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Quadro 6: S&o Goncalo: escolaridade dos fregiientadores do
centro de Alcantara

Nivel de escolaridade Ndmero de pessoas
Sem instrugéo 2
Fundamental incompleto 37
Fundamental completo 10
Ensino Médio incompleto 14
Ensino médio completo 25
Ensino superior incompleto 0
Ensino superior completo ou mais 12
Total 100
Fonte: entrevista realizada pelo autor, 2011

Analisando a tabela percebe-se que a mesma confirma as analises
posteriores, reafirmando o carater popular desse centro. Do total de 100 pessoas
entrevistadas, 37 afirmaram ter apenas o ensino fundamental incompleto e 10 o
ensino fundamental completo, o que significa que temos um total de 47 pessoas com
apenas ensino fundamental. Com ensino médio, completo incompleto, sédo 39
pessoas e duas que declaram né&o ter escolaridade. Isto significa que a maioria
esmagadora dos frequentadores do centro entrevistados — 88 pessoas — tem até o
ensino médio apenas. Como nas sociedades capitalistas normalmente uma
relacdo direta entre escolaridade e renda, este dado confirma que o publico que
freqienta o centro é predominantemente de faixa renda ou média baixa.
Ressalta-se ainda que temos apenas 12 pessoas com curso superior completo ou

mais. No quadro 7 temos a informacé&o da origem dos usu centro:
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Quadro 7: Sdo Gongalo, municipio de origem dos
freqlientadores do centro de Alcantara

Municipio de residéncia Ndmero de pessoas
S8o Gongalo 75
Itaborai 20
Friburgo 1
Marica 1
Niteroi 1
Magé 1
Rio Bonito 1
Total 100
Fonte: entrevista realizada pelo autor, 2011

A tabela mostra que a maioria absoluta dos frequentadores do centro mora no
municipio de Sdo Goncalo, 0 que corresponde a 75 pessoas. Isto mostra que o
centro de Alcantara tem uma grande importancia no abastecimento de moradores do
municipio, em especial daqueles bairros menos dotados de infra-estrutura, com
comércio pouco diversificado, e que tem suas poucas linhas de 6nibus orientados
para o centro de Alcantara. Apesar disso 25% do total frequentadores vem de
outros municipios em especial, 0 municipio vizinho de ltaborai. Chama a atencéo
ainda o fato do grande numero de bairros de origem dos goncalenses que
freqlientam o centro de Alcantara tal como aparece no mapa 11.
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Ease cartagrafica: Prefeitura Municipal de $ao0 Gongalo
Fonte elaborado pelo sutor com base &m enrevista realizada com frequentadores do centio de Alcantara

Mapa 11 Sdo Goncalo, bairro de origem dos frequentadores do centro de Alcantara
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Os frequentadores do centro de Alcantara vém principal nte dos bairros
cortados ou proximos a RJ 104, e do eixo urbano que liga o centro a Alcantara. O
que reafirma o carater estruturante que esses eixos possuem para O
desenvolvimento urbano da cidade de Sao Gongalo. Chama a atencdo ainda a
presenca de bairros periféricos da cidade de Sao Goncalo, cuja populacdo tem em

Alcantara o seu principal centro de consumo.

O quadro seguinte apresenta a informacéo sobre o princ motivo que leva
0s consumidores a comprar no centro de Alcantara. Esta informacéo também serve
de auxilio a compreensdo do perfil do consumidor desse centro. Como algumas
pessoas apontaram mais de um motivo para o uso desse c 0 numero total de
pessoas que aparece na tabela € maior que o numero de soas entrevistadas, o

mesmo fato acontece em tabelas posteriores.

Quadro 8: Sdo Gongalo, principais motivos para freqlentar o
centro de Alcantara
Motivo de freqlentar o centro Nimero de pessoas
Preco 38
Variedade e quantidade de lojas 37
Proximidade da residéncia 20
Outro 14
Acessibilidade 5
Qualidade do atendimento 1
Qualidade dos produtos 1
Total 116
Fonte: entrevista realizada pelo autor, 2011

O motivo mais importante, conforme apontado pelos freqlientadores é preco
dos produtos. O fato do preco dos produtos ser o elemento mais importante para a

escolha desse centro pelos seus usuarios, também corrobora para a afirmacao do
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carater popular desse centro. De fato para a populacdo de menor renda o preco dos
produtos € um elemento de vital importancia, pois dele depende a sua capacidade
de consumo. Em faixas de renda mais altas, outros elementos aparecem com maior
importancia na escolha de consumo como a marca e a exclusividade que ela

oferece.

O segundo motivo, apontado por 37 freqlentadores é a variedade e
guantidade de lojas. Isto reforca aquilo que dissemos mente, ou seja, que O
centro de Alcantara se constitui como o principal centro de compras para moradores
de bairros periféricos de Sdo Goncalo, e mesmo de municipios vizinhos, que
encontram em seus bairros apenas um comércio bastante mentar. Alguns
moradores de Itaborai, por exemplo, disseram freqientar o centro de Alcantara, pois
em sua cidade ndo encontravam a diversidade e quantidade de lojas encontrada
nesse centro. Isto significa que este centro tem um papel importante como principal

centro de consumo para grande parte da populacdo de Sdo Goncalo e arredores.

Outro motivo importante é a proximidade da residéncia, o que se justifica pelo
grande numero de loteamentos construidos em torno do centro de Alcantara.
Também para essa populacdo que mora proximo desse centro, muitas vezes se
deslocando até ele a pé, o mesmo se coloca como o prin | centro comercial e de
servicos. Continuando com o perfil do frequentador do centro, destacamos a

freqiéncia que os mesmo utilizam esse centro, como aparece no quadro 9:

Quadro 9: Frequéncia da procura do centro de Alcantara

Frequéncia de procura Ndmero de pessoas
Mais de 2 vezes por semana 47

Sem periodicidade 22

Ao menos 1 vez por semana 17

Ao menos 1 vez por més 7

Ao menos 1 vez a cada duas

semanas 6

Total 99

Fonte: entrevista realizada pelo autor, 2011
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A maioria das pessoas entrevistadas — 47 pessoas — afirmou ir ao centro de
Alcantara pelo menos duas vezes por semana. O que significa que para a maioria
dos frequentadores, a vivéncia desse centro faz parte cotidiano dos mesmos,
sendo fundamental no abastecimento dessas familias. Se considerarmos que outras
17 pessoas afirmaram ir ao centro pelo menos 1 vez por semana, temos um total de

64 pessoas que procuram o centro pelo menos 1 vez por semana.

Outra informacéo importante para a delimitacdo do perfil do publico freqtientador
desse centro é o meio de transporte utilizado para se deslocar até ele. O quadro 10

apresenta essa informagao:

Quadro 10: meio de transporte dos frequentadores do
centro de Alcantara

Meio de transporte Ndmero de pessoas
Onibus 78
apé 16
Automovel 8
Taxi 1
Moto 0
Transporte alternativo 0
Total 103
Fonte: Entrevista realizada pelo autor, 2011

O principal meio de transporte para os frequentadores sse centro é o 6nibus,
utilizado por 78 dos entrevistados. Esta informacdo também corrobora o perfil que
vamos montando dos freqientadores desse centro, ou seja, sdo predominantemente
consumidores da baixa renda que se deslocam de 6nibus € o centro e a pé no
interior dele. No Brasil, como se sabe, o 6nibus € um i0 de transporte reservado

as populacées de menor renda, enquanto na classe média predomina o transporte
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individual por automovel. Esta forma de deslocamento dos usuarios do centro

também esta ligada a morfologia do centro de Alcantara.

A forma de centro compacto que Alcantara possui esta ligada a forma de
deslocamento dos seus usuarios nesse centro. Como a ma dos frequentadores
se desloca a pé é importante que o centro tenha uma di sao horizontal reduzida
de forma a viabilizar esse percurso. Portanto, como dissemos anteriormente, a forma
como se consome, esta irremediavelmente ligada a forma como se produz o espaco
de consumo. Em um centro em que a maioria dos usuérios ndo possui automovel e
se desloca a pé, faz todo o sentido que o centro seja produzido de forma compacta
para permitir o seu uso por parte desse publico. Por outro lado, em um centro com
outras caracteristicas, voltado para um publico de maior renda, que se desloca

prioritariamente por automovel, é possivel que haja um maior dispersdo das

atividades comerciais e de servicos, como acontece no dado por REIS
(2007) da Praia do Canto em Vitdria. O que queremos af com isso é que a
forma como o centro, como espaco social, € produzido, relacionada com o

publico a qual ela se destina e com os interesses dos agentes envolvidos na
manutencdo ou mudanca das caracteristicas desse centro. Portanto ndo se trata de
nenhum determinismo tecnoldgico, mas sim dos interesse envolvidos na producéo
de um centro e na manuten¢do ou ruptura das caracteristicas dele. O Quadro 11
apresenta outra informacdo muito importante para esse I, ou seja, a forma de

pagamento das compras.
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Quadro 11: forma de pagamento utilizada pelos
frequentadores do centro de Alcantara

Forma de pagamento | NUmero de pessoas
Dinheiro 73
Cheque 1
Cartéo de crédito 40
Cartéo de débito 1
Cartdo de loja 0
Carné 0
Total 115
Fonte: entrevista realizada pelo autor, 2011

Como se Vé a principal forma de pagamento utilizado pelos usuérios € ainda o
dinheiro, o que reforca o carater popular do centro, talvez também ligado ao alto
grau de informalidade do publico consumidor desse centro. No entanto chama a
atencdo o grande numero de usuarios que utilizam o cartdo de crédito — 40 pessoas
— 0 que ressalta o papel que a expansao do crédito bancario tem para o aumento do

consumo dos trabalhadores.

Dessa forma poderiamos resumir o perfil do consumidor centro de Alcantara
nos seguintes termos: € um publico predominantemente inserido faixa de renda
média baixa e baixa; com baixa escolaridade; que mora minantemente em
bairros periféricos da cidade de Sdo Goncalo e outros nicipios da regiao,
principalmente o municipio vizinho de Itaborai; que compra no centro de Alcantara
principalmente devido ao menor pre¢co e maior diversidade e quantidade de lojas em
comparacdo ao comércio do seu bairro; que utiliza o centro pelo menos uma vez por
semana, se deslocando predominantemente de 6nibus até o centro e a pé no interior

do centro e que paga suas compras principalmente com d iro e cartao.
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As entrevistas realizadas com representantes dos estabelecimentos
comerciais, também trouxeram informacdes interessantes sobre a dinamica e o e

perfil do centro de Alcantara, que aparecem quadro 12:

Quadro 12: Informacgdes sobre estabelecimentos do
centro de Alcantara

Estrutura

Filial 9
Lojaisolada 1
Numero de funcionarios

Menos de 50 9
Mais de 50 1
Namero de filiais

Menos de 50 2
Mais de 50 8

Cidade do escritdrio sede

Rio de Janeiro 6
Sédo Paulo 1
Outra 3
Publicidade

Local 0
Regional 4
Nacional 4

Fonte: entrevista realizada pelo autor, 2011

Como é caracteristico de um subcentro, a maior parte das lojas presentes é
filial de redes varejistas com sede em outros locais. nao significa que a maioria
das lojas do centro é parte de redes varejistas, mas apenas que algumas das lojas
principais em termos de volume de vendas 0 sdo, o que representa por um lado um
alto grau de monopolizacdo do comércio varejista e por outro uma subordinacdo
dessa atividade comercial a redes varejistas que tem seus escritorios em outras
cidades. A maioria das lojas tem menos de 50 funcionarios e menos de 50 filiais. A
pesquisa revelou que nesse centro estdo presentes ndo enas grandes redes
varejistas de atuacdo nacional: como a C & A; Marisa; Leader; Casas Bahia; Ricardo
Eletro, entre outras, mas também redes menores com atu imitada ao Estado do

Rio de Janeiro.
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A maioria das lojas entrevistadas tem seus escritorios centrais na cidade do
Rio de Janeiro, o que coloca o papel de comando do CBD itano em relacao
ao centro de Alcantara. Por outro lado a maioria das e S investe em
publicidade regional ou nacional o que deixa claro a ampla area atuacdo das
empresas que atuam nesse centro. Assim podemos afirmar que boa parte das
empresas que atuam nesse centro sdo empresas de atuacdo regional ou nacional,
gue possuem escritérios em outras cidades, sendo as lojas nesse centro apenas

filiais dentro de uma rede varejista.

A caracterizacdo da centralidade de Alcantara depende mbém da
acessibilidade ao mesmo. No caso desse centro, como a ioria dos seus
frequentadores se deslocam de Onibus a acessibilidade ao mesmo depende da
guantidade de linhas que servem esse centro ligando-o aos bairros da cidade de
S&o Gongalo e a outros municipios. Em relacédo as linhas municipais, os dados séo
impressionantes, das 70 linhas municipais existentes na cidade de Sao Gongalo, 27
tem como ponto final o centro de Alcantara, o que representa 38,6 do total.

Portanto o centro de Alcantara é o principal ponto de gada e saida de 6nibus
no municipio de Sdo Gongalo. Se lembrarmos que um dos ctos que caracteriza
0 centro é o seu papel de receptor/dispersor dos fluxos, fica claro que é exatamente
esse 0 papel desse centro na cidade: recepcdo da maior parte das linhas municipais
e dispersdo das mesmas em dire¢cdo aos bairros. Portanto o centro de Alcantara é
um ponto de alta acessibilidade dentro do tecido urbano da cid Isto se deve por
um lado a importancia que este centro tem no abastecimento dos bairros de S&o
Goncalo e por outro lado do papel de mediacéo que este bairro exerce em relacédo a
area extra-metropolitana. O mapa 11 apresenta a descricdo dos bairros que
possuem linhas com ponto final em Alcantara, informando o ndmero de ruas
percorrido pelas linhas de 6nibus em cada bairro. Esta informagdo pode ser um
indicador da &rea de influéncia desse centro.
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Mapal2 Sao Gongalo, bairros ligados ao centro de Alcantara por linhas de énibus
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Percebe-se que a maior parte dos bairros da cidade tem pelo me uma linha
gue o liga ao centro de Alcantara. Do total de 92 bairros segundo a definicdo oficial
da Prefeitura de S&o Goncgalo, 45 estdo ligados ao centro de Alcantara, com pelo
menos uma linha de 6nibus, o que representa 49% do total. Dentre 0s com
maior numero de linhas estdo os bairros mais periféricos da cidade, muitos deles
rurais, como Ipiiba, Santa Izabel e Bom Retiro. Isto confirma o fato de que esse
centro se constitui no principal ponto de abastecimento para moradores de bairros
periféricos da cidade, que ndo encontram no comércio dos seus bairros todos os

bens e servicos que necessitam.

Tem se um segundo grupo de bairros em torno do Centro cidade. Isto indica
gue mesmo para moradores préximos do centro principal da cidade o centro de
Alcantara € importante para seu abastecimento. Temos 0 um terceiro de grupo
de bairros em torno do bairro de Alcantara, polarizados por esse centro até mesmo
devido a proximidade a ele.

Para complementar o estudo da acessibilidade ao centro, quadro 13 traz
informacdes sobre as linhas intermunicipais com ponto inal em Alcantara. Nesta
tabela sdo consideradas todas as cidades atravessadas essas linhas e nao

apenas o ponto final e inicial.
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Quadro 13: Relacéo de cidades ligadas a Alcantara por linhas de
O6nibus

Nimero de linhas | Principais bairros e

que ligam | localidades ligados a
Cidades Alcantara a cidade | Alcantara
Cachoeiras de
Macacu 1 Centro
Centro, Manilha Venda
das Pedras, Curuzu, Sao
Itaborai 14 José
Nitero6i 44 Centro
Campo Grande, Castelo
(Centro), Estacio,

Madureira, Méier, Penha,
Praca Tiradentes, S&o

Rio de Janeiro 26 Cristévao
Rio Bonito 3 Centro
Tangua 5 Centro
Magé 4 Centro
Guapimirim 2 Centro
Séo Pedro da Aldeia 1 Centro
Cabo Frio 2 Centro
Iguaba Grande 1 Centro
Araruama 1 Centro
Duque de Caxias 2 Centro
Nova Iguagu 2 Centro
Teresopolis 1 Centro
Arraial do Cabo 1 Centro
Total 168

Fonte: Departamento de Transporte Rodoviario (DETRO-RJ). O total de
linhas é igual a 59. No entanto como todas as linhas passam por mais de
um municipio o nimero total considerado é maior que o  mero de
linhas existente

Como se Vvé existem linhas de Onibus ligando o centro de Alcantara as
cidades de Niterdi, Rio de Janeiro e outras seis cidade da porcdo leste da
metropole fluminense: Itaborai, Cachoeiras de Macacu, o Bonito, Tangua, Magé,
Guapimirim. Temos ainda linhas em direcédo as cidades de Nova Iguacu e Duque de
Caxias na baixada fluminense, e de cinco cidades da regido dos Lagos: S&o Pedro
da Aldeia; Cabo Frio; Iguaba Grande; Araruama; Arraial do Cabo.

O maior numero de linhas faz a ligagdo com o municipio vizinho de Niterdi.
Em seguida temos as linhas que ligam o centro com a cidade do Rio de Janeiro,

com um total de 26 linhas, e por fim os demais municip leste metropolitano. No
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entanto apenas esta tabela se mostrou insuficiente visto que poderia gerar
superestimacao dos dados, uma vez que, por exemplo, todas as linhas que vao para
o Rio de Janeiro passam por Niteréi. Para evitar esse lema elaboramos o

guadro seguinte:

Quadro 14: Relagdo de localidades ligadas diretamente a Alcantara
NUmero de NUmero de
Cidades - localidade linhas Cidades - localidade linhas
Araruama 1 Rio de Janeiro —Botafogo 2
Rio de Janeiro — Campo
Cabo Frio 2 Grande 5
Cachoeiras de Macacu 1 Rio de Janeiro — Estacio 5
Iguaba Grande 1 Rio de Janeiro — Madureira 2
[taborai — [tambi 1 Rio de Janeiro — Méier 3
[taborai — Sdo José 1 Rio de Janeiro — Passeio 2
[taborai — Centro 3 Rio de Janeiro —Penha 1
[taborai — Curuzu 1 Rio de Janeiro — Piedade 1
Itaborai — Venda das Rio de Janeiro - Praga
Pedras 2 Tiradentes 2
[taborai —Manilha 1 Rio de Janeiro — Sdo Cristévao 1
Rio de Janeiro — Campo
Magé 1 Grande 3
Niteroi 10 Rio de Janeiro — Castelo 2
Nova lguagu 2 Teresopolis 1
Rio Bonito 2 Tangua 1
Duque de Caxias 1
Fonte: Departamento de Transporte Rodoviario (DETRO-RJ)

Um dado chamou-nos a atencdo nessa tabela. Trata-se das linhas que ligam
Alcantara a cidade do Rio de Janeiro. Se analisarmos a tabela com atencéao
constatamos que das 26 linhas que ligam o centro de Al a cidade do Rio de

Janeiro, apenas 2 se destinam ao CBD metropolitano. Todas as outras 13 ligam
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Alcantara com outros subcentros metropolitanos, que ficam dentro da cidade do Rio
de Janeiro. A maioria deles sdo subcentros notadamente populares como Méier,
Penha, Madureira, etc. Subcentros populares assim como Alcantara. Qual a
importancia tedrica desta informacdo? Serda que ela € u indicador de uma
intensificacdo da relacdo entre os subcentros da metropole, apontando uma
tendéncia de formacdo de uma metrépole policéntrica? As informacdes que temos
sao insuficientes, no entanto a simples existéncia dessas linhas indica que existe

forte relacdo entre o centro de Alcantara e estes centros.

No entanto a existéncia de linhas pode indicar a existéncia de uma relacéo entre
espacos dentro de uma perspectiva de espaco relativo, mas nao pode dar a idéia da
intensidade dessa relacdo. Para isso os dados mais apropriados seriam 0s sobre
volume de pessoas transportado diariamente nessas linhas diariamente. No entanto
tais informacdes sdo bastante dificeis de obter, sendo assim nos buscamos
informacdes sobre niumero de horérios em cada linha, o permite uma estimativa
da intensidade das relacBes entre esse centro e as outras areas. A tabela 8

apresenta essa informagao:
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Tabela 9: Sdo Gongalo, fregtiéncia das linhas de énibus por dia

Ndmero de viagens

por dia (somando- | Niumero de linhas (com |Média de viagens
Cidades se todas as linhas) | informac&o dos horérios) | por hora
[taborai 299 9 12,5
Mage 29 1 1,2
Niteroi 558 5 23,2
Nova Iguagu 32 2 1,3
Rio de Janeiro -
Madureira 44 2 1,8
Rio de Janeiro -
Botafogo 86 2 3,6
Rio de Janeiro -
Castelo 189 2 7,8
Rio de Janeiro - Estacio 247 5 10,2
Rio de Janeiro - Méier 75 2 3,1
Rio de Janeiro - Campo
Grande 66 5 2,7
Rio de Janeiro -
Piedade 17 1 0,7
Rio de Janeiro -
Passeio 91 2 3,8
Rio Bonito 155 2 6,5
Tangua 21 1 0,8
Teresopolis 5 1 0,2
Arraial do Cabo 1* 1 -
Fonte: Departamento de Transportes Rodoviarios (DETRO-RJ) *Apenas na sexta-feira

A tabela mostra que o numero de horarios é maior em relacdo as cidades de
Niterdi, Itaborai e Rio Bonito, com 558, 299 e 155 horarios por dia respectivamente.
Isto significa que é grande a intensidade de relacdo destas areas com o centro de
Alcantara. Em relacdo a cidade do Rio de Janeiro, 0 maior nimero de s € para
Castelo e Estacio, com 189 e 247 horarios por dia. No entanto em todos os destinos
na cidade do Rio de Janeiro temos mais de um horario por hora com excecéo de
Piedade, com 0,7. O centro de Alcantara tem, portanto, um relacionamento bastante
intenso com as cidades de Niterdi, Itaborai e Rio Bonito, e com Varios subcentros da
cidade do Rio de Janeiro e menos intenso com cidades como Tangua, Magé e
Teresoépolis.
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Assim poderiamos resumir as caracteristicas identificadas no centro de
Alcantara, que mostram como a sua centralidade se expressas nos seguintes
termos: trata-se de um centro compacto, que atende a um publico
predominantemente de baixa renda, que se desloca de 6n centro e a pé no
interior do mesmo. Em relacdo a acessibilidade, este centro é o principal ponto de
recepcao/dispersdo das linhas de Onibus intermunicipai na cidade e por outro lado
este centro estd articulado a outros subcentros populares da cidade do Rio de
Janeiro através de linhas de 6nibus.
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CAPITULO 4: A DIALETICA DA CENTRALIDADE E
SEU PAPEL NA REPRODUCAO DOS PROMOTORES
IMOBILIARIOS

O objetivo deste capitulo que finaliza esse trabalho é evidenciar as relacdes
entre a centralidade urbana e as praticas espaciais do promotores imobiliarios em
S&o Gongalo. A maioria das questdes ja apareceram ao longo do trabalho, o esforco
aqui sera no sentido de sintetiza-las, buscando extrair o significado tedrico e

relaciona-las com as questdes centrais apresentadas.

4.1. Capital imobiliario, producédo do espaco urbano e centralidade

A producédo do espaco urbano € um processo complexo e multifacetado. Essa
producdo sempre envolve a producao da cidade como uma aglomeracdo e como um
espaco segregado. No entanto, a forma como a cidade é como
aglomeracdo e como espaco segregado varia muito ao longo do tempo. Na
atualidade, a cidade — em especial as grandes metrépoles que apresentam um grau
maximo de aglomeracdo e um padrdao mais complexo de segregacdao — tem sido
produzida de uma forma mais dispersa e fragmentada. Mas como aponta Lencioni
(2008) a disperséo pode ser vista como concentracdo em uma escala mais ampla,

na escala nacional, por exemplo.

Associado a isso, 0 padrdo de segregacao tem se tornado mais fragmentado,
rompendo-se com a légica da segregacdo com base em areas uniformes e
diferenciadas entre si (SALGUEIRO, 1998). Nesse novo padrdo de segregacao
aparece o papel dos enclaves fortificados, espacos privatizados, que possuem em
comum uma grande preocupacao com a seguranca e a descontinuidade em relacao

ao tecido urbano do entorno.

A cidade de Sao Gongalo, a partir da sua insercdo na m fluminense
tem sido produzida como uma area periférica. Segundo Abreu (1986), a
caracteristica mais geral das periferias urbanas dos paises subdesenvolvidos é a

concentracao de trabalhadores de baixa renda, que nao seguem adquirir suas
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moradias em outros locais mais valorizados, e sdo obrigados a comprar terrenos
baratos nas periferias e construir suas casas nas horas vagas, constituindo-se uma
carga de sobre-trabalho a qual o trabalhador se submete para ter acesso a um bem

essencial que é a moradia.

Tais caracteristicas podem ser encontradas na histéria da evolugédo urbana da
de Sado Goncalo. Foi uma é&rea produzida de forma extensiva, como opcdo de
moradia para trabalhadores de baixa renda atraidos pelo mercado de trabalho
metropolitano e que ndo tinham condi¢cbes de adquirir moradia em &reas mais
valorizadas da metrépole. Assim, tinham de comprar terrenos em loteamentos
abertos nesta e em outras cidades e construir suas casas nos momentos de folga do

trabalho.

Esta forma de producdo extensiva da cidade ainda marca o seu tecido
urbano. Portanto, a cidade de Sado Gonc¢alo sempre foi produzida como um espago
urbano disperso, embora essa dispersdo pudesse ser pensada como concentracao
dentro da metropole fluminense e nesse momento néo significasse uma nova forma

de articulacéo entre os espacos urbanos que compdem a metrdpole.

7

O surgimento de enclaves fortificados é recente na cidade. O primeiro
shopping center foi inaugurado em 2004, e os primeiros condominios fe S
surgem a partir do ano 2000. Esses elementos indicam u novo momento da
producdo do espaco urbano em que os processos de fragmentagcdo comecam a
aparecer. Assim, ha um total de 31 empreendimentos imo iarios produzidos na
cidade entre 2000 e 2009. Temos, entdo, uma mudanca da forma como Séao
Goncalo tem sido historicamente produzida e mesmo do publico a que essa
producdo se destina, uma vez que boa parte desses empreendimentos visa um

publico de classe média.

Talvez o melhor exemplo dessa mudanca seja o empreendi to Parque das
Aguas, que tem todas as caracteristicas de um enclave fortificado. Em primeiro lugar
€ um empreendimento de grande porte, tendo apenas na primeira fase
disponibilizado um total de 1.054 unidades; é um empreendimento que apresenta
uma clara descontinuidade em relacéo ao tecido urbano do entorno, no caso o bairro

de Alcantara e mesmo o centro de Alcantara que tem um carater bem mais popular;
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e apresenta uma articulacdo em um escala metropolitana com outros espacos, dai a

importancia da proximidade com a RJ 104.

Mas apenas as formas néo séo suficientes para a compreensao da realidade.
A producdo do espaco urbano € um processo complexo, para o qual contribuem
diversos e distintos agentes sociais com interesses diferenciados e conflituosos
entre si. Entre esses agentes, os promotores imobilidrios tém um papel fundamental,
uma vez que sdo agentes que tem na producdo do espaco urbano a fonte da

reproducao do seu capital.

Na cidade de Sdo Goncalo as principais empresas que té atuado nesse
novo momento da producdo do espaco tém sido empresas d capital aberto, de
atuacao nacional, como a Gafisa ou regional, como a CR2. A acao dessas empresas
na cidade e o tipo de producao realizada se devem principalmente a articulacéo de
diversas escalas: a escala espacial de atuacdo da prépria empresa; a escala da

metropole e a escala do espaco intra-urbano de Sao Goncalo.

A ampla escala espacial de atuacdo das empresas permite a elas atuar em
diversas cidades, aproveitando-se das oportunidades que os diferentes mercados
oferecem. Assim, dentro da metrépole fluminense essas mpresas tém a
possibilidade de atuar em qualquer municipio que a compde. Como o valor da terra
das éareas dentro da metrépole é bastante diferenciado, elas podem optar por investir
em areas com menor valor da terra. Areas como S&o0 Goncalo que esta inserido em
um processo de mudancgas econdmicas relacionados a uma série de investimentos

gue vem ocorrendo na regiao.

Por fim, dentro da area urbana de Sao Goncalo o valor terra € também
diferenciado, mas como este valor é de forma geral baixo, a escolha dos
investimentos do capital imobiliario acaba recaindo nas areas mais centrais dentro
da cidade, que nesse caso sado justamente as areas dentro dos principais eixos de
crescimento urbano, onde estao também as principais vias que ligam a Sdo Gongalo

ao restante da metrépole, sendo, portanto vias estruturantes da cidade.

No que tange as &reas centrais, temos de discutir a forma como a
centralidade se organiza na cidade de Sao Gongalo. Como mostramos a
centralidade de Sdo Gongalo se organiza a partir de eixos — que sdo também os
eixos de crescimento da cidade — e areas, principalmente o centro principal e o
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centro de Alcantara. A relacdo entre essa configuracdo de centralidade é bastante
clara tanto no caso do atual momento de producdo do espaco urbano, quanto no

momento anterior, em que predominava a producéo de loteamentos.

A producao de loteamentos, que predominou na cidade entre os anos 80 e
90, eram realizadas por agentes que atuavam principalmente dentro do municipio de
Sdo Goncalo. Tratava-se de pequenas e médias empresas € mesmo pessoas
fisicas, que trabalhavam com uma pequena escala espaci de atuacdo e de
operacoes. Devido aos seus recursos financeiros limitados e também ao publico que
esta producao se destinava, as areas centrais da cidade — especialmente os bairros
em torno do centro e do bairro de Alcantara — eram inacessiveis por causa do alto
valor da terra, como vimos no mapa 6. Alto valor da terra, lembremos, levando em
conta o agente envolvido nessa producédo, o tipo de producéo e o publico a que se
destina.

Entdo, podemos afirmar que nesse momento da producédo do espaco urbano
de Sao Goncgalo, a centralidade tem um papel fundamenta no condicionamento das
praticas espaciais do capital imobiliario, uma vez que a localizacdo dos
empreendimentos nesse caso depende fundamentalmente da forma como esta
organizada a centralidade na cidade de S&o Goncalo, um gue o valor da terra é

um reflexo do maior acimulo de trabalho encontrado nas areas centrais.

No entanto se considerarmos o momento atual da producdo do espaco
urbano da cidade, marcado pela presenca de enclaves fortificados, a importancia da
centralidade também aparece, mas de uma forma totalmente distinta. Em primeiro
lugar os agentes sdo diferentes, ou seja, empresas de ital aberto, de atuacéo
nacional ou ao menos regional, muitas delas de propriedade de fundos de
investimento, como a CHL e a Gafisa ou tendo bancos co acionistas, como a
CR2. Trata-se de empresas que contam normalmente com ampla escala de
operacbes e de atuacdo, podendo tocar diversos empreendimentos a0 mesmo
tempo e em locais distintos.

Para esses agentes, Sdo Gongalo foi uma excelente opc¢éo de investimento,
se consideramos 0s menores valores da terra em comparacao com outras areas da
metropole e as perspectivas de crescimento relacionadas aos investimentos

regionais que estdo sendo realizados. Mas dentro da cidade de Sado Gongalo, onde

181



construir os empreendimentos? Nesse caso, a centralidade teve um papel atrativo.
S&ao justamente as areas centrais da cidade as escolhidas para a instalacdo desses
empreendimentos, isto por dois motivos: em primeiro lugar porque estas areas
embora em processo de valorizagdo sao baratas levando-se em conta a escala
metropolitana e a capacidade financeira das empresas; outro lado, o publico a
gue se destinam esses empreendimentos € predominantemente um publico de
classe média, que tem condicGes de pagar por uma localizacdo central — pelo menos
na cidade de Sao Goncgalo — e que prefere estas areas porque elas também sédo as
mais proximas aos principais eixos de transporte que garantem a ligacdo com o

restante da metrépole.

Assim, podemos concluir que tanto hum momento da producdo do espaco
urbano, como no outro, a centralidade por motivos diferentes, € essencial no
entendimento das praticas espaciais dos promotores imobiliarios. Assim, podemos

afirmar com Sposito (1991):

Nao é possivel discutir a implantacdo de loteamentos e periferizacdo sem
falar de centro/centralidade; falta de equipamentos urbanos e infra-estrutura
urbana, sem falar da concentracéo destas melhorias no centro; espaco de
reproducdo da forca de trabalho, sem falar de espaco de circulacéo e de
producdo de servicos; de verticalizacdo, sem tocar na o da
centralidade simbdlica (SPOSITO, 1991, p 3).

7

Portanto, o entendimento da centralidade urbana é imprescindivel para o
entendimento do processo de producdo do espaco urbano para a compreensao
das praticas espaciais dos promotores imobiliarios e dos demais agentes que atuam
nessa producdo. Como um elemento constitutivo da realidade urbana (LEFEBVRE,
1999), a centralidade é condicionadora da acéo dos diversos agentes produtores do
espaco urbano, uma vez que a proximidade ou o distanciamento das areas centrais
significa a proximidade ou distanciamento do mundo de ¢cdes que estes espacos
representam como nos da circulacdo, centros de gestao do territorio e de realizacéo

da mais valia a partir do consumo.

Assim, estar préximo do centro significa estar proximo de tudo que ele pode
oferecer, seja para as empresas, seja 0s individuos. Por isso, mesmo em um
empreendimento, como o Parque das Aguas, que representa um espaco
fragmentado em descontinuidade com o entorno, a importancia da centralidade de

Alcantara faz-se presente. Em entrevista com a corretora do empreendimento, a
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mesma afirmou que o principal motivo para a construcdo do Parque das Aguas em
Alcantara era a proximidade com o Comperj. O que é em verdadeiro, uma vez
gque o Comperj faz parte do contexto regional de grande investimentos, que
estimula a producédo imobiliaria. Mas se esse fosse o Unico critério levado em conta,

seria muito mais l6gica a sua construcdo em Itaborai, mais préximo da refinaria.

Acreditamos que o principal motivo para a localizacéo Parque das Aguas
em Alcantara — levando se em conta o contexto regional antes apontado — é a
proximidade ao centro de Alcantara, o que aparece até mesmo em sua propaganda,
que afirma®: “no coracdo de Alcantara nasce o Parque das Aguas. Com uma
localizacdo privilegiada vocé vai estar perto de tudo precisa. Bancos, escolas,
os melhores supermercados, comércios, restaurantes e o calcadao de Alcantara.
Tudo bem pertinho para que vocé tenha mais tempo livre para descansar e se
divertir’ A propaganda valoriza a proximidade do centro de Alcantara, como um
elemento decisivo para a escolha dos compradores. Comprar uma unidade nesse
empreendimento significa estar proximo das escolas, supermercados, comeércio e
restaurantes, enfim, tudo que pode ser encontrado no “coracdo” de Alcantara, ou

seja, seu centro.

Se por um lado o Parque das Aguas depende da proximidade do centro de
Alcantara para se viabilizar como empreendimento, por como enclave
fortificado ele rejeita esta proximidade, principalmente devido ao carater popular
desse centro e busca criar uma nova centralidade, planejada e elitizada, com a
construcdo do Parque das Aguas Comercial, que inclui dois shopping centers,
centros empresariais, salas comerciais, um hotel e um centro de convencgdes. Esta
nova centralidade que se pretende expressar em Alcantara visa os moradores do
Parque das Aguas Residencial e outros moradores de cla média do entorno.
Neste sentido, ele é produzindo de maneira a rejeitar o carater popular do centro de
Alcantara e criar uma centralidade mais elitizada e fragmentada. Portanto, os
promotores imobilidrios ndo apenas possuem suas praticas espaciais influenciadas
pela configuracdo da centralidade, mas também tem um papel importante na

redefinicdo das centralidades, inclusive com a criacao planejada de novas areas.

%% Disponivel em: www.bairroplanejado.com.br/residencial
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4.2. Mudancas nas convengdes urbanas em Sédo Goncalo

O papel que as convencdes urbanas tém no processo de producédo do espaco
urbano remete ao grau de controle que os agentes produtores possuem desse
processo. De forma geral, os autores que trabalham com o conceito de renda da
terra defendem a idéia de que os agentes ndo controlam o processo de producéo do
espaco urbano®®. Assim, o espaco urbano seria o resultante da acdo de mdltiplos
agentes, todos com capacidade limitada de intervencéao espaco urbano, cujo
resultado conjunto de suas ac¢des seria desconhecido ou imprevisto por cada um dos

agentes individuais.

Este espaco, portanto, que poderiamos chamar de concorrencial é fruto da
acdo de agentes que ndo controlam o resultado combinado de suas acbes. Em
momentos anteriores do capitalismo, talvez tal compreenséo fizesse sentido, mas
sera viavel pensar que 0s agentes nao controlam o processo de producdo do espaco
urbano, justamente nesse momento em que a producdo imobiliaria se torna uma das
principais atividades econdmicas do capitalismo, ou co diria Lefebvre (1999), o

circuito secundario se torna o principal.

Neste momento o investimento imobiliario se torna cada vez mais uma op¢ao
de investimento financeiro, tornando a terra urbana um bem financeiro puro
(HARVEY, 1990). Neste contexto, o espaco urbano passa ser produzido por
grandes empresas de capital abertas, muitas vezes controladas ou com participacao
acionaria do capital financeiro. E como a producdo do spaco urbano é cada vez
mais monopolizada por algumas poucas e grandes empresas, a possibilidade de

uma acéo convergente de diferentes agentes, se torna cada vez mais importante®!.

A idéia de convencdo urbana e inovacao urbana, tenta captar justamente
essa possibilidade de que a partir da construcdo de uma convencao urbana, ha a
possibilidade da acéo convergente de diferentes agentes em uma determinada area.
Esta convergéncia permite a modificagdo da convengao urbana de um determinado
lugar, seja no sentido de valorizar uma area que antes nao era valorizada ou mesmo

desvalorizar uma &rea que antes era valorizada. Dessa maneira € possivel entender

%0 Ver entre outros, Topalov (1979) e Singer (1980).

*! Isto ndo significa que a agdo convergente de diferentes agentes ndo tenha ocorrido no passado. O que estou

afirmando é apenas que como na atualidade, o processo de produgéo do espaco é controlado por um nimero

menor de agentes, hd uma maior facilidade em se construir uma alianga no sentido de uma agao convergente.
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as mudancas na estrutura urbana de uma cidade ao longo do tempo, em que
determinadas areas que eram valorizadas deixam de ser outras que nao eram

valorizadas passam a ser.

Assim podemos afirmar que mesmo que cada um dos agentes nao tenha
isoladamente a capacidade de controlar o processo de producéo do espaco urbano,
atuando conjuntamente a partir de uma convengdo urbana ou mesmo de uma

inovacao urbana, podem controlar essa producao a partir de seus interesses.

Devido a importancia da centralidade na estruturacdo urbana, a mesma esta
sempre envolvida direta ou indiretamente nas acOes convergentes dos agentes
sociais. Seja no sentido de construir novas areas de centralidade valorizadas e
elitizadas, seja no sentido de reforcar a centralidade de um centro antigo, ou
modificar a forma como sua centralidade se expressa. A organizacdo da
centralidade urbana esta sempre no centro, literalmente, nos interesses dos agentes

envolvidos na construcdo e rompimento das convengdes urbanas.

Portanto, o conceito de convencao urbana auxilia a compreensédo de como se
da a passagem das praticas espaciais aos processos espaciais, ou seja, como as
praticas espaciais de agentes individuais e independentes entre si culminam na
instauracdo de um processo espacial em uma determinada area: seja um processo
de segregacédo, de centralizacdo, ou mesmo de valorizacdo de uma area. Assim,
podemos afirmar que a partir da convencdo ou da inovacdo urbana, temos uma
convergéncia entre as praticas espaciais de diferentes agentes que permite a

instauracdo ou a modificacdo do processo espacial em uma area.

O municipio de Sao Gongalo, ao longo de seu processo de insercdo na
metropole fluminense, foi construida pelos diferentes S com uma convencao
urbana com caracteristicas bem marcadas e que é grande compartilhada por
toda a populagdo. Esta convencao poderia ser descrita nos seguintes termos: Sao
Goncalo é uma cidade periférica, com uma populacdo predominantemente pobre,
sem atividades econémicas importantes dentro do seu territorio, se constituindo em
uma cidade dormitério para trabalhadores pobres e sem qualificacdo que trabal m
em Niteréi ou no Rio de Janeiro. E ainda uma cidade co grandes problemas de
infra-estrutura urbana, em que boa parte da populagdo ainda ndo tem acesso a bens

de uso coletivo basicos para a vida urbana, como &agua, esgoto, calcamento e
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mesmo escolas e hospitais. Uma palavra que poderia resumir essa convencao
urbana é caréncia: caréncia da renda dos moradores; caréncia de oportunidades de

trabalho; caréncia de infra-estrutura etc.

Como entdo poderiamos analisar se as praticas espaciais dos agentes que
atuam na cidade apontam ou nao para uma mudanca dessa urbana
criada em torno da cidade? Acreditamos que a melhor forma de constatar isto seria
pelo discurso dos préprios agentes entrevistados durante a pesquisa. A entrevista
com um representante da Prefeitura evidencia a mudanca no porte dos

empreendimentos na cidade, bem como do publico a que se destina:

Mudou o porte dos empreendimentos, entdo hoje vocé tem uma area de
lazer maior, que vende muito a area de lazer primeiro de que o0s
apartamentos, tudo mundo que saber se tem piscina, churrasqueira, se tem
campo (...). Antigamente tinha muito loteamento, pegava uma gleba,
loteava, sem ser particular abrindo ruas mesmo dando nome e isso hoje a
gente nao tem mais, a gente tem mesmo é condominio, até mesmo porque
a cidade estad mais populosa, muito povoada, entdo a gente tem muita gente
pra pouca habitacdo. E também eles podem utilizar melhor o espaco, tem
varios tipos de estrutura... (informag&o verbal®?)

O discurso mostra que ha uma mudanga tanto no tipo de cao realizada
como nos agentes envolvidos na producdo e no publico a qual a producdo se
destina. Dai ela ressaltar a preocupacédo dos clientes m servicos e area de lazer
incluido nos empreendimentos. Essa mudanca aparece de orma mais clara no
discurso da Corretora do Parque das Aguas que afirma sobre o mesmo que: “é um
empreendimento com a tipologia da Barra, e numa area muito grande” (informacéo
verbal®®). Ao comparar esse empreendimento em Sdo Gongalo com os
empreendimentos da Barra da Tijuca, ela faz questdo de marcar a diferenca que
existe entre este empreendimento e a producdo imobilidria que historicamente

marcou essa cidade.

Com isso pretende se romper um dos elementos da convencao urbana
construida sobre a cidade de Sao Goncalo, como uma cidade de populacéo
predominantemente pobre, morando em condi¢des habitacionais precarias. Ha ainda
uma tentativa de modificar a estrutura urbana da cidade quando ela afirma que o

Parque das Aguas sera o “bairro rico da cidade”. Portanto, as praticas espaciais dos

2 Informacao fornecida por Daniele de Almeida, coordenadora de licenciamento da Prefeitura de S&o Goncgalo.
8 Informagao fornecida por Vivian Escobar, corretora do Parque das Aguas.
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agentes hegemonicos que atuam em de Sao Goncgalo apontam claramente para
uma mudanca na convencdo urbana, em que a cidade ndo é mais representada
como espaco de moradia de pobres, passando a ser representada como tendo uma
configuracao social bem distinta, sendo que essas mudancas se devem por um lado
a dinamica de crescimento da regido da qual Sdo Gongalo faz parte e por outro do
interesse dos promotores imobiliarios em investir na cidade. Esta é também a
expectativa da Prefeitura, que conforme apontamos anteriormente desejam receber
nao apenas as atividades econOmicas e a méao de obra se qualificacdo, mas
também os empresarios e a classe média. Assim, busca-se modificar outro elemento
da convencédo urbana da cidade de S&do Goncalo, qual seja a de que a cidade de
S&o Goncalo é uma cidade dormitério®,

Com as mudancas econbmicas aceleradas que ocorrem nessa area, no plano
da convencao urbana, ela estaria deixando de ser predominantemente uma cidade
dormitério, com populacdo pobre e se tornando uma cidade com areas claramente
de classe média e com mais opcbes de lazer e consumo. esta mudanca que

aparece no discurso do superintendente do Boulevard Shopping, em Sao Gongalo:

O publico de Sdo Goncgalo costumava até, acho que sair muito mais pra
cidade pra Niter6i do que pra aqui mesmo. Agora Vvocé tem mais
possibilidades, uma alternativa mais préxima das necessidades, e isso traz
muita coisa diferente pra cidade, vocé comeca a ter consumo na cidade,
emprego na cidade, vocé comeca a ter impostos dentro da cidade. Entao
tudo isso que saia pra Niteroi, e o dinheiro daqui ficava em Niterdi pra
melhorar Niter6i tende a comecar a ficar por aqui, ndo s6 por causa do
Shopping Center sozinho, com certeza ndo, mas a gente tem varios
empreendimentos aqui com o Comperj, a Petrobras, e o porto, entdo tem
muita atividade rolando por ai, e essa atividade vai trazendo atividade, isso
tudo a medida que o investimento chega, chega tudo junto, chega mais
investimento, chega emprego, chega tudo junto. Entdo acho que é uma
oportunidade pra cidade como um todo. E ai deixa de ser uma cidade
dormitério, passa a ser uma cidade que vai se integrar ao comércio
(informacao verbal)®.

O discurso deste agente mostra como a partir de sua visdo, os investimentos
gue acontecem na cidade vdo a modificando a ponto de torna-la ndo mais uma
cidade dormitério, mas uma cidade dinamica, com atividades econdmicas que geram
emprego e renda bem como opcOes de consumo e lazer para os moradores da

mesma. Isto permite que a renda gerada no municipio figue no mesmo o que

% Lembramos que a convengdo urbana é uma representagdo coletiva produzida sobre uma determinada area.
E como toda representagdo social ndo é uma reproducao fiel da realidade.
% Informacao fornecida por Luiz Aguiar, superintendente do Boulevard Shopping em Sdo Gongalo.
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potencializa o papel transformador desses investimento Assim, o discurso dos
agentes capta um movimento de mudanca da convencao urbana — inovacao urbana
— associado por um lado aos investimentos que a regiao recebendo e por outro
pelos investimentos que a cidade vem recebendo, sejam imobiliarios, sejam

industriais.

A relacdo entre novos investimentos e mudanca na convencdo urbana
aparece claramente na fala do superintendente do Boulevard Shopping que
exemplifica essa mudancga, a partir de um evento cotidiano, a visita de um gerente a
esse shopping:

Entéo outro dia eu tava aqui com o pessoal da Rener, o gerente do Rio Sul
veio aqui, conhecer a coisa, conhecer o shopping center, ele me disse que
guando lhe disseram que ele ia pra Sao Gongalo, ele disse ‘eu fiz uma idéia
do shopping center que ia encontrar e cara to espantado, ndo imaginava
gue eu ia chegar aqui e encontrar um shopping center desse porte, esse
shopping center aqui se vocé pegar ele de helicéptero vocé pode colocar
ele em qualquer bairro do Rio de Janeiro ele vai ta dentro do padréo, e
também em S&o Paulo ndo vai ficar atras, em qualquer grande cidade se vai
botar e ele vai ficar. Entdo esse aqui ja volta e muda a imagem de Sé&o
Goncgalo, jA& muda pra ele, e ele vai com a idéia de que tem um
empreendimento |4 que ndo deixa nada a desejar a ninguém. E isso muda,
vai mudando a percepcao das pessoas, 0 cara ja volta pro Rio ja fala bem,
perai ndo € isso tudo. Entdo tudo que ta de fora comega a mudar e gente de
fora comeca a vir pra ca conhecer, mesmo no trabalho, comeca a conhecer,
comeca a ver. Eu acho que, com a Petrobras, o shopping aqui e outros
desenvolvimentos que estao ai: torre de escritério, etc. Eu acho que isso é
ponto de partida. S&o Goncalo tem um futuro ai... (informac&o verbal®®)

A fala do superintendente mostra como a visdo dos diferentes agentes
envolvidos no processo de producdo do espaco vai se modificando a partir dos
investimentos, consolidando uma nova convencdo urbana o lugar. Ele faz
guestdo de ressaltar que o gerente do Rio Sul tinha uma imagem extremamente
negativa de Sao Goncalo, fruto da convencgao urbana existente sobre o lugar. Talvez
devido justamente a essa imagem negativa, 0 mesmo fica impressionado com o
padrdo do shopping e a partir dai tem se uma mudanca na perspectiva do mesmo
sobre a cidade. Pois afinal se construiram um shopping desse porte na cidade de
Séao Goncalo, é porque ela é mais que simplesmente uma idade em que concentra
a pobreza. E é essa mudanca de perspectiva, de visdo sobre a cidade e sobre o seu

% Informacao fornecida por Luiz Aguiar, superintendente do Parque das Aguas.
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futuro que estimula os novos investimentos. Trata-se, portanto de um processo de
retroalimentacdo, em que novos investimentos causam uma ruptura com a
convencao urbana, o que estimula novos investimentos e reforga a nova convengéao

urbana que vai sendo produzida sobre a cidade.

E se ha claras evidéncias de que esta sendo produzida ma nova convencao
urbana sobre a cidade, com certeza ha também uma tentativa no sentido de se
mudar, a partir de uma nova convencgao urbana, a forma omo a centralidade da
cidade de Sao Goncalo se expressa. A tentativa mais clara de fazer isso se deve ao
Parque das Aguas, que busca criar um “bairro planejado” no interior e a0 mesmo
tempo em descontinuidade com o bairro de Alcantara. O termo “planejado”
indica uma descontinuidade em relagcdo ao entorno em que o empreendime  se

apresenta, como o novo bairro rico da cidade, area de status.

Mas junto com a criacdo de uma area residencial planej e exclusiva, ha
também a busca de se criar uma nova area de centralidade em contraposi¢cdo, em
oposicao poderia se disser ao centro de Alcantara. Isto aparece claramente na fala
da corretora do Parque das Aguas ao afirmar que “a intencéo é trazer o comércio de
Alcantara para cd, mas de maneira mais sofisticada” (informacdo verbal®). O
discurso deixa claro o objetivo de se apropriar da centralidade do centro de
Alcantara no empreendimento, mas de uma forma diferenc trazendo apenas o
comércio mais sofisticado e elitizado. Dessa forma rejeita aquilo que é a fonte do
dinamismo da centralidade de Alcantara, seu carater popular e busca se criar uma
nova centralidade que seja oposta a desse centro: ao invés de popular, elitizada, ao
invés de acessivel a todos, de acesso controlado.

Se por um lado esta nova centralidade rejeita a centralidade de Alcantara, é a
centralidade desse centro que viabiliza esse empreendi como vimos
anteriormente, uma vez que na propaganda do mesmo se ressalta a proximidade
desse centro como um dos atrativos para a compra. Essa relacao contraditéria do
empreendimento aparece mesmo no que diz respeito a localizacdo do mesmo. Por
um lado o Parque das Aguas estd bem préximo do centro Alcantara, a uma
distancia de cerca de 5 minutos a pé. Por outro lado o Parque Aguas

i Informagao fornecida por Vivian Escobar, corretora do Parque das Aguas.
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empresarial se localiza do lado oposto ao centro de Al préximo a Avenida
Marica e a RJ 104.

Outro exemplo de construcdo de novos centros sao os shoppings, que ja vem
a algum tempo modificando os padrbes de consumo na cidade. Esses shoppings
tém lojas de um perfil predominantemente de classe méd que leva a uma
modificacdo dos habitos de consumo desses individuos, passam a morar e
comprar em espacos diferenciados do restante da cidade.

Quais as modificacdes que esse novo centro irA causar centralidade de
Alcantara? Esta é uma pergunta bem dificil de responder, mas de qualquer forma
podemos afirmar, com certeza, que a redefinicdo da centralidade na cidade de Sao
Goncalo, seja a partir da construcdo dos shoppings na cidade seja a partir da
construcdo do Parque das Aguas empresarial tem sido objeto de interesse e
investimentos por parte dos promotores imobilidrios. E s novos investimentos
apontam para a configuracdo de novos centros, de uma centralidade mais

fragmentada e diferenciada socialmente.

Dessa forma podemos afirmar que a centralidade atualmente é cada vez mais
planejada e produzida como uma mercadoria e sendo assi 0 capital imobiliario tem
um papel cada vez mais central no entendimento de como 0s espagos centrais s&o

produzidos, consumidos e modificados.
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CONSIDERACOES FINAIS

Ao longo desse trabalho temos buscado mostrar como a expressao da
centralidade urbana é importante para a acao do capita imobiliario e dialeticamente
como a acdo do capital imobiliario influencia na (re) cao dessa centralidade.
Para isso percorrermos um caminho que pode parecer longo, mas que esta longe de
ser exaustivo, ou mesmo definitivo. Ao encerrar esse trabalho, a percepcdo que
tenho é justamente é a de que foram deixadas varias “pontas soltas” ao longo do
mesmo, aspectos que poderiam e deveriam ser mais bem trabalhados, mas néo o

foram, seja por falta de espaco, seja por incapacidade intelectual da minha parte.

Mas seja como for o caminho tracado, por mais imperfeito que tenha do,
parece ter chegado a um bom fim. Tentaremos sintetizar esse caminho da forma
mais clara possivel. O objetivo do primeiro capitulo é o de compreender as praticas
espaciais dos promotores imobiliarios na cidade de Sao Goncalo. Para tanto,
tivemos que fazer um caminho tedrico longo até voltarmos a esse objetivo,
justamente porque nao queriamos cair numa simples descricdo da acao desse
agente e por isso precisdvamos de uma moldura tedrica ais ampla na qual
pudéssemos inserir a ac¢do dos promotores imobiliarios forma mais

compreensiva.

Iniciamos essa tarefa pela discussao do conceito de espaco, ja que este é
arena geral em que se situa a agao desses agentes. Primeiro, discutimos o conceito
de espaco e em seguida, sua qualificacdo, o espaco urbano. Com isso, ja tinhamos
uma compreensdo mais clara do contexto em que atua esse agente. Entao,
discutimos um tipo de espaco urbano muito particular, a metrépole, passo importante
uma vez que meu estudo aborda uma area que integra uma metropole. Com a
discussao dos conceitos de valor e renda terra, temos  uma primeira aproximacao
com a dindmica do mercado imobilidrio e das praticas espaciais dos promtores
imobiliarios. Entdo, pudemos discutir o conceito de promotor imobiliario e a atuacéo
do mesmo na cidade de Sado Goncalo. Mostramos que as empresas que atuam no
mercado imobiliario da cidade no periodo do estudo séo principalmente empresas de
capital aberto, de atuacdo nacional ou regional, que produzem empreendimentos

voltados principalmente para a classe média nas areas centrais da cidade.
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No capitulo seguinte discutimos o conceito de centro e centralidade para em
seguida analisar a centralidade do centro de Alcantara. Mostramos que o centro € a
estrutura territorial, a aglomeracao de fixos e ponto dispersado/atracdo de fluxos
enquanto a centralidade é justamente a capacidade de atracao/dispersdao desses
fluxos que um centro possui a partir da concentracao de fixos que possui. Ao estudar
o0 centro de Alcantara mostramos que se trata de um centro frequentado por um
publico popular, que se desloca até o centro de dnibus e a pé no interior do mesmo,
0 que se relaciona a forma como o centro é produzido, seja, como centro

compacto.

No ultimo capitulo, a partir de todos os dados levantados e da discussao
tedrica realizada, buscamos responder as duas questdes principais do trabalho.
Mostramos como a centralidade urbana é um elemento essencial no entendimento
das praticas espaciais do capital imobiliario na cidade em duas situacdes distintas.
Na primeira, a producdo de loteamentos por pequenas e édias empresas da
cidade, em éareas periféricas e para um publico de baixa renda e na segunda a
producdo de condominios fechados para individuos de classe média, por grandes
empresas incorporadoras, nas areas centrais da cidade. Nas duas situacdes
mostramos que a centralidade é um elemento essencial para a compreensdo das

praticas espaciais do capital imobiliario.

Entdo, mostramos como a partir dos investimentos que vem sendo realizados
na cidade se percebe uma mudanca na convencdo urbana sobre a cidade —
inovacdo urbana. Esta inovacédo urbana orienta e estimu novos investimentos na
cidade ao mesmo tempo em que estes novos investimentos vao consolidando a
nova convencado urbana. Esta nova convencao aponta para uma cidade que nao
sera mais local de concentracdo de pobres, mas terA um presenca expressiva de
uma classe média, e que também ndo serd mais uma cidade dormitério, uma vez
gue 0s novos investimentos trazem atividades que dinamizam a conomia local. Por
fim, mostramos que no caso dos shoppings e do Parque das Aguas Comercial ha
uma clara tentativa por parte capital imobiliario de criar novos centros e assim

redefinir a centralidade da cidade de S&o Goncalo.

Com isso, podemos concluir que a centralidade tem uma mportancia central
na estruturacdo urbana e, portanto nas praticas espaciais dos diferentes agentes

gue produzem o espaco urbano. Entender as praticas espaciais desses agentes
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depende da compreensao da centralidade urbana e sem essa compreensao muitos
aspectos dessa acdo podem passar despercebidos. Na verdade, posso até mesmo
afirmar nesse ponto do trabalho que ndo é possivel compreender, na atualidade, a
atuacao dos promotores imobiliarios de forma divorciada da centralidade urbana e
vice versa. De modo que € necessario que o dialogo entre essas duas tematicas

tradicionais da geografia continue e se aprofunde.

E esta compreensdo conjunta é por outro lado, fundamental para o
entendimento da realidade metropolitana no qual os processos de fragmentacéo e
constituicdo de uma metrépole policéntrica se ddo de forma mais acelerada. De fato
guando falamos da formacdo de uma metrépole dispersa e policéntrica, estamos
falando a0 mesmo tempo de centralidade urbana, da acdo dos promotores
imobilidrios e de metrépole. Portanto o entendimento das relagdes entre centralidade

urbana e acao dos promotores imobiliarios precisa ser  is bem compreendido.

A maior dificuldade nesse sentido esta na aparente disparidade entre os dois
fendbmenos. A centralidade é fruto de um processo social de centralizacao, que pode
durar muito tempo e que é resultado da a¢do conjunta de inUmeros agentes. Por
outro lado, o promotor imobiliario € um agente cujas praticas espaciais tem um
carater temporal muito mais limitado. O conceito de convencado urbana pode auxiliar
o entendimento de como praticas espaciais individuais limitadas temporalmente

podem contribuir para a constituicdo de um processo espacial.

Enfim este trabalho, por uma série de motivos, foi um grande desafio. Por isso
sabemos que este trabalho deixa um sem numero de questdes em aberto que nao
tivemos tempo nem capacidade de enfrentar. Entre estas questbes, que ficam para

pesquisas futuras, poderiamos citar, entre outras:

1-Como se da a relacdo entre outros agentes e a configuracdo da centralidade
urbana. Como a centralidade urbana, por exemplo, influencia ou é influenciada pelas

praticas espaciais do Estado? Ou dos movimentos sociais urbanos?

2- Como os agentes nao hegemonicos contribuem para a construgdo rompimento

das convencdes urbanas?

3- Qual o papel da midia na construcéo de convencdes urbanas?
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4-Quais sao os principais fatores que levam os agentes s iais a, num determinado,

momento, buscar inovar as convencdes urbanas?
5-Quando uma inovagéo urbana se torna bem sucedida e por qué?

Essas e outras questdes podem auxiliar a um conhecimento mais matizado
sobre a atuacdo dos agentes produtores do espaco urbano. E este conhecimento
pode sem duvida auxiliar na construcdo de uma cidade menos desigual, em que a
centralidade seja acessivel a todos e todas e ndo um simbolo de status e
diferenciacéo social.
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