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RESUMO

O artigo coloca em debate o funcionamento dos mercados de terras urbanas diante das caracte-
risticas e mecanismos da dindmica imobilidria, condicdo para apreender os mdltiplos papéis que
a terra urbana cumpre no Brasil: instrumento de poder politico e econdmico, forma de detengdo
da riqueza privada e ativo capaz de alavancar a acumulagéo do capital. Defende-se a necessaria
articulagdo de uma economia politica e uma geografia critica do capitalismo para a apreensao dos
processos que produzem hoje as cidades brasileiras, considera-se principalmente as chamadas
cidades médias. Do ponto de vista metodolégico, argumenta-se sobre a relevancia de que mdltiplas
escalas geograficas e as particularidades histéricas do capital incorporador sejam consideradas, e
que quaisquer interpretacdes da espacialidade urbana sejam desnaturalizadas em face das trans-
formagodes do capitalismo contemporéaneo.
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SUELO URBANO Y DINAMICA INMOBILIARIA:
ELEMENTOS PARA UNA INTERPRETACION CRITICA EN BRASIL

RESUMEN

El articulo pone en discusién los mercados de tierras urbanas frente a las condiciones y mecanismos
de la dindmica inmobiliaria, condicién para aprehender los mltiples roles que la tierra urbana cumple
en Brasil: instrumento de poder politico y econémico, forma de detencién de la riqueza privada y
activo capaz de poner en marcha la acumulacién del capital. Parte de la necesaria articulacién de
una economia politica y una geograffa critica del capitalismo para la aprehensién de los procesos
que producen hoy las ciudades brasilefias, en particular las ciudades intermedias. Desde el punto de
vista metodoldgico, se argumenta la relevancia para considerar mdltiples escalas geogréficas y las
particularidades histéricas del capital incorporador, y que cualquier interpretacion de la espacialidad
urbana sea desnaturalizada frente a las transformaciones del capitalismo contemporéneo.
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ABSTRACT

The article discusses urban land markets in the face of conditions and mechanisms of real estate
dynamics, a condition for understanding the multiple roles that urban land plays in Brazil: an
instrument of political and economic power, a form of detention of private wealth, and an asset
capable of leveraging the capital accumulation. The necessary articulation of a political economy and
a critical geography of capitalism is assumed for the apprehension of the processes that produce
Brazilian cities, in particular the so-called medium sized cities. From the methodological perspective,
it is argued that it is important to consider multiple geographical scales as well as the real estate
historical particularities, and to denature any interpretation of urban spatiality.
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INTRODUCAO

No filme A Grande Aposta (titulo em portugués para The big short), do ano de 2015,
baseado no livro de Michael Lewis, podem ser percebidos alguns dos efeitos espa-
ciais perversos sobre as cidades norte-americanas produzidos pela grande crise do
capitalismo da segunda metade dos anos 2000. Desencadeada a partir dos Estados
Unidos da América, expande-se para todo o mundo, particularmente o ocidental,
produzindo um tsunami de despejos, abandono de residéncias e bairros inteiros,
endividamento de famflias e individuos e, em ritmos, intensidades e formas distintas
a cada pafs a constatacdo de que a captura da produgao e do consumo da habitagéo
(e, genericamente, do imobilidrio) pelo mundo dos circuitos da riqueza financeirizada
nao se tratava apenas de uma bolha conjuntural ou mais uma manifestagéo da
“Irracional exuberdncia dos mercados” nas palavras de Alan Greespan, entao presidente
do Federal Reserve dos EUA. Interpretado como um evento, trouxe a constatagdo de
alteracoes estruturais que ja haviam passado a reger e condicionar entranhadamente
a propria dindmica de um capitalismo renovado no qual se consolida a centralidade
do espaco na produgao/reproducéo do capital.

A alusdo a um conjunto de condicionantes macroecondmicos e também a uma
escala geogréfica mundial que condiciona os processos citados é aqui apontada
para dar conta ndo apenas da complexidade que assumem hoje as dindmicas da
producao do espaco, particularmente do espaco urbano, mas também dos desafios
que estdo postos para sua andlise e correta interpretagéo.

No presente esforco de sintese, elaborada a partir de investigagdes sobre cidades
médias brasileiras, argumenta-se que a interpretagéo da dinamica imobiliaria exige
uma elaboragéo tedrica que elucide seus vinculos com o processo de produgéo do
espaco urbano, hoje em mltiplas escalas geograficas, e que analise a particularidade
histérica do capital incorporador como agente que em sua ldgica interna cumpre
as determinacgdes, mediadas, do capital em geral e que desnaturalize qualquer
interpretacéo da espacialidade urbana.

Comegam, assim, a se delinear os fundamentos da anélise a partir dos esforcos
de articulacdo de uma economia politica e uma geografia critica do capitalismo
que ultrapassem a mera descricéo, quantificacdo e alteragao dos usos do solo e
suas funcionalidades nas cidades contemporaneas. Assim, mesmo nao tratados
explicitamente neste texto, devem ser situados aqui alguns dos fundamentos que
o conduzem a partir da consideragéo dos pares do Todo vs. Partes, Abstrato vs.
Concreto, Légico vs. Histdérico, Individuo vs. Relagdes Sociais, Capital em Geral
vs. Capitais Particulares e Escalas Espaciais vs. Escalas Temporais para uma agenda
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complexa que dé conta de processos também complexos como os que conformam
0 objeto desta reflexdo.

O debate sobre tais fundamentos neste artigo encontra-se organizado em quatro
partes, a saber: na primeira sdo tratados os principais elementos a serem conside-
rados na elaboracdo de uma economia politica da cidade a partir das indicagdes de
dois autores cruciais nos estudos urbanos criticos. Em seguida, na segunda parte,
apresenta-se o debate sobre o entendimento tedrico necessério a compreensao da
dindmica imobiliaria a partir da l6gica de reproducao dos capitais que produzem a
cidade, notadamente o capital da incorporagao imobiliaria. Em seguida, na terceira
parte, pontua-se o processo de transformacdo da renda da terra urbana, que a
integra a dinédmica capitalista e aos circuitos financeiros de valorizacdo do capital
e, por fim, na quarta parte, a guisa de conclusoes e sugestdes para a continuidade
da reflexdo, séo indicados os desdobramentos necessarios a anélise a partir da
realidade brasileira, em particular suas cidades médias, e que podem ser apropriados
para outras formagdes socioespaciais.

1. ELEMENTOS DE UMA ECONOMIA POLITICA DA CIDADE

Encontra-se em Lefebvre (2008, p. 117-118) um ponto de partida que contém os
elementos centrais para a anélise aqui pretendida:

Durante muito tempo, o imobilidrio, no capitalismo sé teve uma impor-
tancia menor. O solo pertencia aos destrogos de uma classe vencida, os
proprietéarios fundiérios (...) de origem feudal. Outrora, a construgéo, ramo da
produgao inicialmente subordinado quase artesanal, tinha menos importéancia
que a produgao do aco e do acgicar (...) Ora, a situacdo desse "ramo” mudou
completamente, e ndo apenas nos grandes paises industriais. Para explicar
esse fato é preciso mostrar como e porque o capitalismo apossou-se do solo,
do espaco. Daf a tendéncia disso que outrora foi o “imobilidrio” doravante
mobilizado (construgdes, especulagao) tornar-se central no capitalismo por
se tratar de uma industria nova.

Alguns elementos fortes da citagdo devem ser ressaltados: a) a énfase na mu-
danca de situacao do ramo imobilidrio, que chama a atengéo para um processo
necessariamente histérico de transformagdes do capitalismo; b) o reconhecimento
do tratamento da propriedade do solo como uma heranga de tempos pretéritos,
que aponta corretamente que o capitalismo se apossou dele; ¢) o fato desse ramo
ter se constituido em central para o capitalismo, deduzindo-se daf que seus
processos de reproducdo ampliada encontram nesse ramo condi¢des necessarias (e
suficientes?) a sua légica expansiva e d) a expressao usada pelo autor, mobilizado,
para dar conta de uma agédo do capital sobre o que, antes, era apenas imdvel.
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Trata-se, assim, do reconhecimento histérico de uma grande transformacao
que deve ser, também, apreendida conceitualmente no plano tedrico. Trata-se de
reconhecer uma transformacdo permanente e nédo trivial na légica capitalista
de expansao e contradigdo que lhe é inerente. Trata-se, ao deduzir das palavras de
Lefebvre, de identificar os agentes responséveis e que conduzem tais transformagdes
e a necessaria articulagao das escalas geogréficas cruciais para sua apreenséo.

Trata-se, por fim, seguindo a sugestao de Santos (1994, p. 118) de perseguir
a elaboragéo de uma economia politica da cidade ou, em suas préprias palavras,
quando afirma que

(..) o entendimento do processo global de produgdo nédo se contenta
com a mera economia politica, nem se basta com a economia politica da
urbanizagao, exigindo uma economia politica da cidade.

Essa economia politica da cidade, assim, a partir da presente argumentacao,
deve situar as particularidades histéricas da produgao do espaco urbano, apreender
suas determinacdes na valorizacao do capital, identificar seus agentes e analisar suas
resultantes espaciais.

2. A DINAMICA IMOBILIARIA EM UMA PERSPECTIVA CRITICA

A expressdo dinamica imobiliaria ja indica uma certa filiagdo tedrica, prévia a
interpretagao dos processos em pauta (a producao do espaco e da cidade). Nega-se
aqui categoricamente qualquer possibilidade de analise estatica em que impera um
tempo logico de alteragbes de variaveis em situagao de causa e efeito, tal como nos
modelos neocléssicos de Alonso (1964) ou Wingo (1961).

A anélise dinamica, entre outros atributos, exige a concepgao do tempo histérico
como fundamento e assume que nos processos histéricos o presente é determinado
pelo passado e, por sua vez, condiciona o futuro, tal como formulado originalmente
por Robinson (1975) e retomado por Keynes (1936), entre outros.

A dindmica imobilidria aqui €, assim, entendida como um processo permanente
de produgao da cidade, na sua dimensdo material, como ambiente construido
herdado do passado, em sua diversidade de fungdes e légicas de apropriagao e uso
do solo. Tal diversidade apresenta uma légica definida: a da valorizagao do capital
ou da autodeterminacao da lei do valor, que é expandir-se ao transformar-se. Por-
tanto, a dinamica imobiliria traz, em si, os mesmos fundamentos da interpretacao
do capitalismo em geral: ela é instével, ciclica e atravessada pelas incertezas que
comandam as decisdes de seus agentes fundamentais (Brandao, 2009).
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Para cumprir tal desiderato —o da contradicao em processo na produgéo do
valor sob o capitalismo (Mazzuchelli, 1985)—, a divisao do trabalho em agéo exige o
aparecimento de um capital particular que se incumbe paulatinamente de viabilizar
as condic¢bes concretas para producao e o consumo capitalista da habitagao e da
cidade.

O capital da promogéo imobiliéria, de acordo com Topalov (1979), ou os incor-
poradores imobilidrios, de acordo com Smolka (1987) —para recorrermos apenas
a dois autores de uma grande (mesmo que heterogénea) tradicdo analitica que
rompe as abordagens naturalizantes da chamada Escola de Chicago— passam a ter
existéncia histérica (diferenciadamente em cada formagéo socioespacial) e exigem
a teorizagé@o de sua légica interna de surgimento e reproducéo.

Esta citada l6gica interna de reproducao encontra sua particularidade, diante
dos demais capitais, justamente ao se colocar como o agente que se enfrenta aos
destrocos da ordem feudal, a propriedade do solo, no capitalismo feita propriedade
privada ou mercadoria ficticia nos termos de Polanyi (2000). E justamente a partir do
momento em que se coloca a necessidade da producdo néo artesanal da habitagéo
(ou de qualquer outro objeto imobiliario) que se impdem também, do ponto de
vista ldgico, o necesséario aparecimento de um capital capaz, desde seu inicio,
de assumir o controle econdmico sobre a produgao capitalista da casa e da cidade.

Mas o solo em geral —e aqui o solo urbano em particular— se transforma em
mercadoria em sua singularidade de nao-produto, de bem apropriado da natureza e
nao do esforgo do trabalho e que confere, ao seu detentor, uma parte do excedente
geral produzido, ou da mais-valia socialmente produzida, e que Ihe cabe a partir da
consolidacdo de um direito que lhe garante o monopdlio sobre tal bem. Ao partir
de, mas complementando/aprofundando a formulagao de David Ricardo —que via
na renda da terra apenas sua dimenséo diferencial—, Marx corretamente situa as
dimensdes da renda (absoluta, diferencial I e Il e de monopdlio) e as relacdes sociais
que as definem como resultantes do processo de produgao das mercadorias que,
no ambito da circulacdo do capital, é capturada como parte do valor produzido
pelo proprietario da terra.

Esse poder de captura da renda ou de parte do excedente econdémico produzido
no capitalismo foi visto, assim, como o poder de drenagem de uma parte da riqueza
social que, de outra forma, seria direcionada para os investimentos capitalistas na
expansao da prépria producdo das mercadorias, um obstéculo a prépria acumulagao
do capital que, ndo sem vérias dificuldades tedricas, foi incorporado por Marx a
prépria teoria do valor no capitalismo, com seus desdobramentos sobre as relagbes
entre as classes sociais e as contradi¢bes entre a producao e a circulagao do valor.
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Mas é nesse ponto em que € preciso retomar o aparecimento histérico do
capital incorporador como aquele capital que passa a lidar estrategicamente
com a propriedade do solo, ao arregimentar os meios juridicos e econdmicos para
conduzir os investimentos capitalistas sobre o solo, o que impede sua apropriacao
pelos proprietarios fundiarios. Seja ao adquirir parcela a parcela para nela investir
o capital que muda sua materialidade; seja ao antecipar-se e adquirir previamente
grandes parcelas de solo para nela edificar paulatina e estrategicamente novas
edificagoes; seja, por fim, ndo apenas ao adquirir parcelas, mas direitos futuros sobre
parcelas de solo que passam a compor um portfélio de ativos fundiarios/imobilidrios
para usos também futuros (que podem, inclusive, nunca se cumprir), os capitais
incorporadores desempenham seu papel na divisédo do trabalho e aprimoram suas
l6gicas, alteram suas formas, ampliam sua capacidade econdmica de agéo e, por
conseguinte, produzem novas escalas geograficas de atuagao.

Fixado na escala urbana para compreender a agao desses capitais, Smolka
(1987) define o capital incorporador como aquele que assume o controle sobre as
alteragdes no ambiente construido e torna-se o proprietario com vistas tnica e
exclusivamente para produzir uma nova materialidade, no uso ou na intensidade
do uso, ao articular o capital industrial (encarregado da produgdo material por meio
da construgéo civil), o capital comercial (para acelerar a circulagao e realizagao do
valor), o capital de financiamento (para antecipar o poder de compra, fundamental
na medida em que se trata de uma mercadoria imével, de alto valor unitéario e com
uso condicionado por longos periodos de tempo).

Os citados controles sobre as alteragbes no ambiente construido ou, com o
mesmo sentido, o poder de coordenagao espacial da aplicacdo do capital ao solo
nada mais sao do que um poder de articulagao sobre a producéo e sobre a circulagédo
do valor que confere a esse capital a capacidade de internalizar na forma de lucros
de incorporagéao o que seria destinado ao proprietério do solo como renda fundiéria.

Trata-se, assim, de uma relacdo assimétrica de disputa pelo excedente, dado que
o poder capitalista de organizar os investimentos —nao apenas no presente, mas
projetando um futuro de mudancgas paulatinas no ambiente construido— cabe ao
incorporador e nao ao proprietario. Em uma estilizagdo de tal movimento, Smolka
(1987) o sintetiza em trés momentos que sao também momentos de apropriacao
potencial ou real de ganhos de incorporagdo: no momento I comparecem todos
0s mecanismos juridicos e econdmicos que criam e regulamentam a atividade da
incorporacao e dificultam a agcao dos proprietérios de terras, pois rebaixam o poder
de barganha destes ultimos sobre o preco do solo; no momento II, com a alteragéo
do uso, das densidades e de padrdes socioecondmicos diferenciados para areas
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distintas, sao dadas as condigbes concretas para a produgao e a apropriagao das
rendas fundiarias uma vez que foram produzidas justamente pelas transformagoes
operadas no solo e, no momento I, com a venda efetiva da nova materialidade
produzida, transfere-se ao novo proprietério o poder de participar do mercado
cobrando-lhe por tal antecipagao.

A citada articulagdo necesséria entre diversos capitais, que assume a forma
de um circuito imobilidrio, ndo pode, entretanto, ser desarticulada de uma crucial
dimensao espacial que Abramo (1999) sistematizard por meio do inexoravel des-
locamento espacial desse capital incorporador na cidade, que busca e produz as
melhores condig¢oes para se apropriar das rendas do solo urbano.

Conforme o ambiente construido em uma area é alterado, com a apropriagao
das rendas da terra a partir de um planejado novo padrao de ocupacédo, diminui
seu poder de barganha com proprietérios do entorno, o que restringe seus lucros
de incorporagao. Suas decisdes de investir, portanto, com vistas ao aumento da
rentabilidade composta forgam os proprietarios necessariamente para a ocupagao de
novas areas, com novos e distintos objetos imobilidrios capazes de atrair a demanda.

Do ponto de vista espacial, Abramo (1999) refere-se aos “ciclos de vida das dreas”,
por exemplo, por meio da ampliagdo de densidades e aumento da verticalizagdo ou,
poderiamos acrescentar, de lancamento de qualquer novo produto imobiliario que
promova distingdes a seus compradores, como um resultado espacial da dindmica
imobilidria. Nada garante, entretanto, o sucesso permanente desses capitais na
busca por maiores lucros de incorporagdo em sua disputa com os proprietarios
fundiérios e a incerteza que predomina no jogo capitalista do investimento, aqui se
reproduz com a adigdo deste elemento singular que é o acesso e o controle sobre
a propriedade do solo.

3. 0 PAPEL DE COORDENAGAO DA RENDA DA TERRA E SUA CIRCULACAO COMO
ATIVO

Ao considerar-se a sintese elaborada até o momento, reforga-se o argumento de que
a dinamica imobilidria é a l6gica especifica de valorizacdo de um capital que emerge
historicamente para conduzir um conjunto de relagdes sociais com os proprietarios
do solo e que sua forma, o circuito imobilidrio, e suas resultantes espaciais, a
diferenciagao de produtos imobilidrios e de areas, perfazem a l6gica capitalista de
produgéo do espago urbano, o que conduz a uma economia politica da cidade.

Porém, como relagéo social historicamente determinada, como contradicao em
processo, o capital em geral, e este capital em particular, ndo cessa seu movimento
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interno de aperfeicoamento da lei do valor no capitalismo. E por esse motivo, é
possivel afirmar que nas Gltimas décadas tais capitais ndo apenas reescalonaram sua
atuagdo, mas, para tal, operaram um conjunto de transformagbes que ampliaram
sua capacidade de investimento e a direcionaram para a criagdo de mecanismos cada
vez mais sofisticados de operagdo, sem deixar de lado, obviamente as condi¢des
de operagao sumariadas nos paréagrafos anteriores.

A antecipagéo e o controle que sdo cada vez maiores sobre amplas ou es-
tratégicas parcelas de solo urbano passam a ser possiveis com a capitalizagao
proporcionada: i) pela abertura de capitais imobilidrios em bolsas de valores;
ii) pela introjecdo de mecanismos financeiros na avaliacdo e valoragéo de seus cada
vez mais ampliados estoques de terras; iii) pela aproximacdo e coordenacdo com
fundos de investimentos varios (que operam em escala nacional ou internacional);
iv) por novas e mais complexas relagbes com o Estado e, v) fundamentalmente,
como explicita Harvey (1990), pelo tratamento que esses novos proprietarios
passam a dar a terra como um ativo de valor, capaz de gerar rendas no presente ou
antecipé-las no futuro, e controlar seus precos e seus usos futuros ndo apenas em
funcdo de alteragdes em suas materialidades (edificagdo), mas sobretudo sobre a
expectativa de seus rendimentos.

E nesse marco analitico mais amplo em que deve se situar, portanto, a anélise dos
precos da terra urbana, ou precos fundiérios, como expressoes da capitalizagao da
renda da terra, em espacos-tempos concretos, a partir dos agentes que os produzem
e/ou controlam e ndo como decorréncia do simples jogo de oferta e procura em um
mercado neutro, mesmo que atomizado.

As rendas fundidrias urbanas, por serem expressdes da propriedade da terra,
expressam, através da forma do preco, as caracteristicas especificas de uma dada
porcéo de terreno, seus usos possiveis, relacionados as camadas sociais com poder
de compra para adquiri-la. Expressam também as relagoes desses terrenos em rela-
¢éo ao conjunto dos demais, suas posicoes relativas na cidade e, cada vez mais para
certos agentes expressam as expectativas futuras de rendimentos esperados por seu
proprietério. Ha, portanto, um conjunto de determinagdes complexas na formagao
e na trajetdria temporal dos pregos fundiarios que precisam ser considerados.

Importa, sobretudo, a dimensao valorizada por Haila (1988 e 1990) ao aprofundar
a analise de Harvey (1990) de que a renda da terra representa um inexorével papel de
coordenacédo dos investimentos capitalistas no espaco ao contestar a perspectiva
“[...] to regard rent as having a negative and dysfunctional role in the capitalist accumulation
process” (Haila, 1988, p. 5).
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Compreender tal papel de coordenacgéo da renda da terra significa nao apenas
reconhecer seu papel nos processos de producéo e distribuicao da riqueza social-
mente gerada, mas também interpretar seus movimentos referenciados espacial
e temporalmente como sinalizadores que direcionam os desiguais investimentos
capitalistas na produgéo da cidade. Nas palavras de Harvey (1990, p. 372):

El mercado de tierras da forma a la asignacién de capital a la tierra y asf
da forma a la estructura geogréfica de la produccidn, intercambio y consumo,
la divisién técnica del trabajo en el espacio, los espacios socioecondmicos de
reproduccion, etc. Los precios de la tierra forman senales a las cuales pueden
responder diversos agentes econdémicos. El mercado de tierras es una fuerza
poderosa que sirve para racionalizar las estructuras geograficas en relaciéon

con la competencia.

A partir da difusao dessa logica (que também requer obviamente uma investiga-
céo histdrica rigorosa), o capital reconcilia a renda da terra com a l6gica do valor no
capitalismo de maneira plena, na medida em que esta UGltima abstraida de qualquer
particularidade como valor de uso e mesmo de localizagéo, passa a ser vista apenas
como um ativo produtor de rendas. De qualquer maneira, o papel de coordenagéo
que passa a ter a renda da terra sobre os investimentos, realca e confere mais forga
a seletividade espacial da dindmica imobilidria que ndo apenas produz o imdvel
certo, na localizagao certa, ao preco certo para um publico-alvo certo. Longe de
ser um subproduto ou resultado nao esperado, a seletividade espacial resulta em
desigualdades socioespaciais que poderiam ser apreendidas, por exemplo, através
dos conceitos de segregacao e fragmentacao socioespacial, ndo discutidos aqui.

Coerente com uma era em que toda e qualquer forma de riqueza passa a ser
atravessada pelas logicas financeiras, a terra e os bens imobilidrios passam a sé-lo
também, o que corresponderia, a nosso juizo, a uma dindmica imobilidria reesca-
lonada, com novas, distintas e mais perversas resultantes espaciais. (Paulani, 2016
e Aalbers, 2008).

4. CONCLUSOES E SUGESTOES PARA O DEBATE NA REALIDADE BRASILEIRA

A completa reconstrucgao tedrica e histérica de tais processos sugerida nos paragra-
fos anteriores foge ao escopo deste trabalho e a guisa de concluséo sao apresentados
aqueles que nos parecem os principais elementos a nortearem a empreitada para
seu aprofundamento, particularmente no caso das cidades brasileiras e, em especial,
aquelas reconhecidas como cidades médias.

Em primeiro lugar, € preciso considerar que apenas a leitura histérica de suas
transformagdes e do peso conferido ao solo urbano no contexto da economia
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brasileira podem responder satisfatoriamente a sua anélise: da terra rural e urbana
como status, simbolo do poder politico, bem raiz e reserva de valor a terra como
ativo de valor capaz de alavancar acumulacdo e lastrear processos econémicos,
urbanos e da cidade e daf a terra associada ao capital financeiro, sincronizada
com seus movimentos e légicas. Sobreposigao/articulagdo, mais que sucesséo e
eliminagcdo devem conduzir o pensamento para reconstruir tais trajetdrias. A andlise
deve se pautar, portanto, pela producéo e pela distribuicao da riqueza material em
suas condicionantes histéricas que conduzem, hoje, os processos de urbanizagao
no territério brasileiro, inclusive ao considerar a hierarquia de cidades, produzida
e produtora da rede urbana.

Em segundo lugar, e por considerar a diversidade da rede urbana brasileira, o
recorte direciona-se para cidades situadas nos seus extratos intermediarios, que
podem ser consideradas cidades médias.

Ao eleger como objetos de anélise os agentes economicos e a reestruturagao
urbana e regional como fios condutores da interpretacdo de diferentes cidades
médias brasileiras e de outros paises da América Latina, a ReCiMe (Rede de Pes-
quisadores sobre Cidades Médias), ao mesmo que tempo que reconhece e valoriza
a diversidades dos processos, formas e contetidos da urbanizagdo contemporénea,
procura também avangar em um campo polissémico e ndo isento de divergéncias
e ambiguidades conceituais, tal como expresso por Sposito, Elias e Soares (2010)
a respeito das cidades médias.

A citada diversidade —facilmente reconhecivel a partir da consideragdo de
temporalidades e espacialidades singulares— ganha, entretanto, um feixe comum
de interpretacdes que partem dos papéis e das fungbes que tais cidades passam a
desempenhar ou cumprir na divisdo territorial do trabalho. Em suma, tal divisao é
comandada pelas l6gicas espaciais da valorizagao do capital, que é um processo ndo
isento de contradi¢bes, porém marcado também por ser progressivo e antagdnico,
nos termos propostos por Brandao (2009).

As cidades médias, assim, podem e devem ser observadas a partir de suas
funcoes e papéis ao coletar, concentrar, distribuir e redistribuir excedentes territo-
rialmente produzidos em suas escalas geogréficas imediatas de abrangéncia, ou seja,
na escala da regiao e da rede urbana a ela submetida ou controlada. Adicionalmente,
e na mesma medida, tais observagdes ndo podem descuidar do registro sobre como
articulam, colocam em relacdo, promovem, tornam disponiveis e fazem combinar
de maneiras diferenciadas as necesséarias tramas de relagdes com outras cidades,
situadas em outras escalas geogréficas como as metrépoles regionais, nacionais e
também internacionais, nos termos propostos por Sobarzo (2010) ao se referir as
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encruzilhadas de verticalidades e horizontalidades ou ainda dada a produgao de
heterarquias urbanas, como proposto por Catelan (2012).

Reconhecer e valorizar teoricamente as cidades médias é, assim, um exercicio
de analise do continuo e cambiante movimento espacial que subjaz e fundamenta
as préprias dindmicas da acumulagdo em suas multiplas escalas e que, em seus
movimentos ampliados tem, ndo apenas como resultado, mas também como
condicao, a criagado e recriagdo do urbano na produgao e reprodugéo do espago.

Tendo em vista esses marcos analiticos, em Sobarzo (2010), Elias e Pequeno
(2010), Lan et al. (2010), Soares et al. (2010), Henriquez, Arenas e Henriquez (2012),
Melazzo (2012), Maia et al. (2013) e Silva (2013) é possivel encontrar uma rica e
aprofundada analise de cidades diferentes que se constituem a partir de traje-
térias igualmente diferentes, conformadas por histérias assentadas em distintas
formagdes socioespaciais e bases e padroes econdmicos locais/regionais que se
adensam continuamente e/ou adquirem novas configuragdes ao longo do tempo
mas que, hoje, apresentam também multiplos aspectos comuns em seus processos
de estruturacao, varias confluéncias nas dindmicas da producao das cidades e
similaridades nas resultantes espaciais das acoes e estratégias da organizacao do
ambiente construido, igualmente irredutiveis a um Ginico ou a poucos elementos.

Entre tais aspectos comuns, confluéncias e similaridades encontra-se a desi-
gualdade socioespacial ndo apenas como fundamento persistente que aproxima
realidades aparentemente tao diversas, mas também que confere unidade e sentido
ao proéprio conceito de producao do espago urbano. A andlise das desigualdades
socioespaciais pode e deve servir como guia de leitura e interpretacdo das cidades
médias por permitirem, além da caracterizagao critica dos mecanismos da produgéo
desses espagos concretos, também a diferenciacdo de outras realidades urbanas
como, por exemplo, das metrépoles.

Tal esfor¢o ganha maior importéncia ainda se formulado na dimenséao intraur-
bana —mesmo ao considerar a adverténcia de Villaga (1998)— na medida em que,
diferente de outros espacos produzidos pelo processo de urbanizacao, nas cidades
médias o chamado ambiente construido e seus arranjos espaciais ndo sao téo
complexos quanto na realidade metropolitana. Eles apresentam a particularidade
de uma condicdo prépria de cidades em que, dadas suas dimensées territoriais
menores que ha metrdpole, as influéncias, as interferéncias, os impactos e as
sinergias desencadeados por alteragdes em cada um dos elementos que compdem
a cidade, suas partes e seus objetos em seus diversos arranjos espaciais sdo mais
intensos e diretos.
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Ou seja, os efeitos e o alcance espacial da instalagdo de um novo objeto imo-
bilidrio, da extensao de sua éarea urbanizada ou ainda da alteragao/ intensificagédo
de usos do solo em um setor geogréfico (Souza, 2013) mostram-se mais diretos
e visfveis sobre todo o espago urbano. Isso significa afirmar, portanto, que os
processos urbanos em curso atingem mais intensamente o conjunto do ecimeno
urbano e ndo apenas algumas de suas partes.

Nao seria e ndo é diferente quando se trata de compreender a trajetdria e o sen-
tido das desigualdades socioespaciais, lidas aqui como um processo que comanda
a reorganizagao da relacdo de disputa assimétrica entre diferentes classes sociais
pelo espaco urbano, mas que também podem ser apreendidas como resultado do
Mmesmo Processo.

Retomando os trabalhos citados que se debrugaram sobre cidades particulares,
é possivel afirmar que sdo encontrados dois pontos em comum em todos eles
quando se referem aos processos de produgéo do espago urbano e, em particular,
as desigualdades socioespaciais. Em primeiro lugar, mesmo a partir de distintas
perspectivas analiticas, sdo unanimes em apontar com clareza a ampliagao das
desigualdades socioespaciais como um trago presente e marcante nas cidades
médias. Segundo, que tais desigualdades se ampliam no tempo a depender de
injungdes locais, mas diretamente relacionadas a implantagdo de novos produtos
imobilidrios —como os shopping centers ou os espacos residenciais fechados, que
dao conta de demonstrar cabalmente a forca que tais objetos imobilidrios isolada-
mente, mas geralmente associados um ao outro, representam em suas resultantes
espaciais—, a expulséo ou a atragdo de segmentos de renda mais baixa ou alta,
respectivamente de/para suas proximidades.

Em muitos casos, ambos os produtos citados sao implantados a partir de agentes
externos a essas cidades. Mas nao sdo apenas as tipologias residenciais fechadas e
0s novos centros de lazer e consumo, como os shopping centers, que tém alterado
o padréo de desigualdades socioespaciais nessas cidades.

Ou seja, além do fato de que cada um dos objetos e suas légicas de localizagdo
se integram e interagem, € na combinagdo especifica entre eles em seus efeitos
espaciais que é possivel encontrar os movimentos concretos resultantes na amplia-
cao das desigualdades socioespaciais. Em cada uma das cidades, a temporalidade
prépria observada de cada processo ndo diminui a forca dos elementos comuns:
como resultado e como pressuposto, as desigualdades ampliam-se e configuram
fortemente os espacos de tais cidades e, por conseguinte, determinam os elementos
que passam a ser centrais na definicdo da prépria divisdo social do espaco.

Semestre Econdmico, 22(50) « Enero-marzo 2019 « pp. 71-86 « ISSN (en linea): 2248-4345 83



Everaldo Santos Melazzo

No mesmo sentido, é importante reconhecer as forgas realmente existentes
que insistem na produgéo de contradi¢bes permanentes aos processos elencados,
que indicam claramente a importancia de expandir o conceito de direito a cidade
para reafirmar a diversidade de outros processos que ndo sejam os da dindmica
imobiliaria capitalista, com seu agente privilegiado, o capital incorporador e,
sobretudo, de suas resultantes espaciais baseadas na reprodugédo ampliada das
desigualdades socioespaciais (Melazzo, 2016).

Por fim, e como uma sugestao apenas de passagem, é 0 necessario retorno a
uma bibliografia critica para a correta apreensao do conceito de capital financeiro
ou de financeirizagdo da riqueza no capitalismo contemporaneo para que néo se
banalize um conceito com mais de cem anos de histdria e que vem sendo utilizado
de maneira indiscriminada, inclusive ao fazer referéncia a financeirizagédo do espago
(French, Leyson e Wainwrigth, 2011) antes de explorar aprofundadamente os fluxos
que alimentam os juros a partir das rendas da terra em particular e das rendas
imobilidrias em geral.
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