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A PRODUGAO DA ESCALA METROPOLITANA E DO SEU
PESQUISADOR: ELEMENTOS DE RITMANALISE

Flavia Elaine da Silva Martins*

RESUMO:

Este artigo busca compreender a producao do espaco metropolitano a partir da ampliagdo das relagdes
de crédito e de endividamento na composicdo dos negdcios imobilidrios urbanos. Sdo enfocados neste
contexto a abertura de capital nas incorporadoras imobilidrias e a presenga dos leilées de imodveis
como agentes imobilidarios. A producdo em escala dos imdveis a serem comercializados pelas
incorporadoras e a abrangéncia da escala metropolitana como localizagdo destes langamentos colocam
a producdo social da escala urbana como aspecto a ser pesquisado na geografia, a partir do pesquisador
que inclui seu cotidiano como fonte de pesquisa.
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ABSTRACT:

This article seeks to understand the production of the metropolitan area from the extension of credit
agreements and debt in the composition of urban real estate. Are approaches in this context the
opening of capital in real estate development and the presence of auction properties and real estate
agents. The production scale of the property being marketed by developers and scope of the metropolitan
scale and location of these launches put the social production of urban scale as feature to search for in
geography from the researcher that includes your daily source of research.
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Introducgao O cotidiano passa assim a se apresentar ao

Este artigo procura abordar algumas pesquisador como a sua maior fonte de

transformacgdes pelas quais o modo de vida
urbano vem passando nas metrdpoles, por meio
do estudo dos conteldos destas e a partir da
transformacdo do préprio pesquisador, neste
caso, geografos implicados nas pesquisas dos
espagos em que vivem. O positivo
distanciamento entre sujeito e objeto ndo é mais
possivel nas nossas pesquisas, e quando isso
se da em uma pesquisa atual, ocorre a custa
de um conhecimento que perde sua forca. Ao
mesmo tempo, quando os pesquisadores
decidem se aprofundar, por exemplo, no estudo
dos negdcios urbanos, encontram barreiras
gigantes. Negdcios sdo feitos a portas fechadas,
como a nossa experiéncia vem nos mostrando.

informacao.

A insisténcia em elucidar as estreitas
ligacdes de um pesquisador com o seu “objeto”
de pesquisa, sem confundi-los, reside no fato de
que a vida cotidiana é um plano de pesquisa que
nos une de forma totalizante, nos limites e na
poténcia que isso pode significar. A ambiguidade
da percepcao e do vivido, entretanto, ndo torna
esse caminho de desvendamento muito tranquilo.

Temos como proposta neste artigo
apresentar uma relacdo sujeito-objeto da
pesquisa que parta do estudo do cotidiano e exige
o cotidiano do proprio pesquisador como fonte
de pesquisa e analise critica, seguindo para a
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proposicdo de uma sociedade urbana como
portadora de uma pratica espacial que pode
conter respostas desviantes das praticas sociais
e espaciais cotidianas.

*

Tentaremos um caminho pela ritmanalise.
O que nos provoca a seguir por esse caminho é o
ja apresentado questionamento do
distanciamento entre pesquisado e pesquisador
e mais do que isso, é a impossibilidade de
separacdo dos ritmos que envolvem ambos na
nossa sociedade urbana atual. Os elementos da
ritmanalise irdo compor esta pesquisa, ou melhor,
ja estdo nela desde a sua conformacgao.

De forma central ao texto apresento um
trecho que Henri Lefebvre nos traz em seu livro
Elementos de Ritmanalise, Introducdo aos
conhecimentos dos ritmos. "O ritmanalista (...)
ndo tera estas obrigacdes metodoldgicas: se
torna passivo, esquece o seu saber para o re-
apresentar por inteiro na interpretacdo. Ele
escuta, antes o seu corpo. Ele apreende os seus
ritmos, para em seguida apreciar os ritmos
externos. Seu corpo lhe serve de metronome”.
(LEFEBVRE, 1992, p. 39)

A proposta deste artigo é apresentar
alguns dos elementos de ritmanalise utilizados
na pesquisa de doutorado que da origem a este
artigo, todos eles destacados a partir do cotidiano
da pesquisadora que aqui escreve. E necessario
lembrar que esta pesquisa também é fruto de
debates de um grupo!, que deram origem ao
movimento feito a seguir, de tensdo entre o
ritmanalista e o analista (institucional).

Para isso, retornando brevemente ao livro
citado acima, podemos captar um bom didlogo
entre a analise institucional e a ritmanalise
presente no prefacio de René Lourau para
Elementos de Ritmanalise. Lourau aponta que a
reabilitacdo do sensivel, para Lefebvre, é a
reabilitacdo da sensibilidade do observador, do
pesquisador, em ocorréncia da ritmanalise. O
ritmanalista toma por referéncia os seus préprios
ritmos. Ele trabalha com seu corpo que trabalha.
René nos lembra ainda que a ritmanalise deve
seguir do abstrato ao concreto.

O “didlogo” entre autores pode nos sugerir
um debate e vamos dar inicio a ele por meio da
constituicdo do sujeito e do objeto. Ambos autores
lidam estrategicamente com nogao de sujeito, e
portanto, de forma consciente, com a separagao
€ a unido oportunas entre sujeito e objeto, assim
como com a inversdo de papéis. O analista se
envolve com a analise, dela faz parte, atua e se
institui. O ritmanalista se abandona por algum
momento, estuda o contato entre os seus ritmos
e os ritmos alheios aos seus, discernindo-os,
entretanto. O analista tem mais forte a
consciéncia de sua atuagdo para transformacdo
de determinada relacdo, para a sua instituicdo, o
ritmanalista usaria de sua sensibilidade para
apreender a transformacgdo de um ritmo alheio
que pode estar a se tornar muito intimo, nele
préprio.

Agora vamos discutir sobre as escalas
urbanas e o cotidiano, entdao sobre as mediacdes.
Podemos compreender que o urbano se apresenta
como uma massa disforme de instituicdes,
indistintas muitas vezes. Esta escala urbana,
produzida a partir da indeterminacgao das
instituicdes, seria melhor apreendida pelos ritmos.
Entretanto, assim como as escalas se
interpenetram, podemos observar melhor e ver
que essa massa disforme, o cotidiano urbano, é
repleta de instituicdes sem limites conhecidos as
quais cada pessoa se apresenta destituida ou a
se instituir. Instituir-se em uma escala, pode
significar destituicdo em uma escala
imediatamente inferior ou superior.

"Es raro que um individuo, por aislado que
parezca, no sea menbro de um reticulo o um
filamento, a menudo sin saberlo. La mayor
parte de la gente participa em varios de este
grupo ‘“informales”. Detengamos aqui este
breve inventario de la cotidianidad. Para
compreenderla, hemos recurrido a uma nocion
celebre y obscura, de alienacion. Toda actividad
viva e consciente que se pierde, se extravia,
se deja arrancar de si mesma, y por
conseguinte se aparta de su plenitud, esta
alienada. El estudo de la vida cotidiana obriga
los filésofos a flexibilizar e concretizar esta
nocién. Alienacion y desalienacion se
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entremezclan, lejos de excluirse. Lo que libera
e "desaliena”en relacion a una actividad ya
alienada puede resultar alienante, y, em
consequéncia, exigir otras desalienagdes. Y asi
sucesivamente, en um movimiento dialéctico,
es decir, hecho de contradiciones siempre
resueltas y siempre renascientes.” (LEFEBVRE,
1978, p. 85).

O movimento apresentado acima é o
substrato da pratica cotidiana. A pratica espacial
nos remete a um cotidiano constituido a partir de
fragmentos. Para uma possivel nogdo de
totalidade, para essa, a ritmanalise poderia nos
dar pistas. Esta é a tensdo de um conceito no
outro.

Elementos de ritmanalise

Anuncio o contexto geral da pesquisa da
qual este enfoque faz parte, que é o ritmo de
producado do espaco em escala, imposto ao urbano
por meio das incorporadoras de capital aberto e
sobre a presenca das dividas no modo de vida
urbano. A partir do corpo geral das pesquisas,
anuncio algumas constatagdes: a pressdo sobre
os terrenos urbanos, na formacao dos bancos de
terras, aumentou os seus pregos; os bancos de
terras sdo formados em terras periféricas
disponiveis, provocando a formagdo de novos
centros, implicando em “expulsdes” e
intensificando as grandes disténcias urbanas. Esta
pressdo se da de forma simultdnea em muitas
metrdpoles brasileiras, apresentando o processo
de forma generalizada as diferentes realidades
urbanas; a divida de longo prazo se torna, cada
vez mais, um dos Unicos acessos possiveis a
moradia, cada vez mais encarecida e difundida
nos diversos segmentos de renda; o pagamento
destas dividas estd internamente conectado a
remuneracao do capital financeiro internacional
e 0 ndo pagamento apresentara um agenciamento
espacial e cotidiano - mudangas, expulsbes - a
ser realizado pelos endividados.

Abertura de Capitais nas incorporadoras

O ano de 2006 pode ser considerado um
marco no processo de abertura de capitais pelas

incorporadoras brasileiras, nas chamadas IPO s,
initial public offering, quase como em decorréncia
de um processo longo de mundializacdao dos
capitais - que envolveu a desregulamentacdo das
pracas financeiras e internacionalizagcao dos
capitais - e uma ampla politica de crédito apoiada
e favorecida pelo Estado.

As empresas que abriram seus capitais
adotaram novas agendas, novos ritmos de
lancamentos, se reestruturaram internamente,
assim como se reestruturou o seu raio de atuagao,
passando a englobar as regides metropolitanas
de todo o pais. Este conjunto de alteragdes visou
a programar a remuneracdo esperada e adequada
ao capital que passou a fazer parte das
incorporadoras com as chamadas IPO 's. Um fato
importante diante deste quadro de expansao foi
a criacdao dos bancos de terras pelas
incorporadoras em muitas areas urbanas do pais,
elevando os precos da terra e implicando uma
escala de producdo urbana necessaria para
assegurar os rendimentos e ritmos financeiros.

Este € um caminho para abordar o meio
pelo qual os ritmos financeiros mundiais sao
apresentados, nivel por nivel, redefinindo o modo
de vida metropolitano, e o estudo da abertura de
capitais, a comercializagdao dos lancamentos
imobiliarios e as dividas geradas a partir dai, cria
a oportunidade de investigar o longo prazo nos
processos de endividamento urbano. Ritmo ficticio
a redefinir outros ritmos. Passamos a lidar, dessa
forma, ndo s6 com a producdo do espaco, mas
com a producdo do espaco nas determinacgbes
do capital que ingressa financeiramente nas
incorporadoras, provocando a producdo da escala
e do ritmo inerente a ela. Ndo se trata de uma
escala de atuacdo dada, mas uma escala a ser
produzida e socialmente reproduzida.

A abertura de capitais nas incorporadoras
responde a uma politica de incremento do crédito,
fazendo com que cresgcam os pedidos de
financiamentos para a compra dos “produtos”
fabricados pelas incorporadoras, casas,
apartamentos e lotes, apoiados em uma politica
acordada entre o Estado e as instituicdes
bancarias, de oferecimento de crédito aos
consumidores. As dividas de médio e curto prazos,
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atualmente tao difundidas na administracdo das
contas domésticas, inclusive das familias mais
pobres, se somam os financiamentos de longo
prazo para a moradia. Esta politica de crédito visa
atender todas as faixas de rendimento, e podemos
encontrar desde os fundos para habitacao popular
até a elevacdo do montante a ser financiado,
atingindo imédveis da classe média. Visivelmente,
o leque se abre e o objetivo é a ampliagdo do
crédito em todos os niveis de renda.

As recentes conexdes entre o financeiro e
o imobilidrio - e a produgdo do urbano - se
desdobram em inimeras formas e denominagdes.
A geografia vem realizando uma série de estudos
que buscam compreender o processo pelo qual o
urbano foi absorvido pela ldgica do dinheiro,
tornada logica do capital, e este momento de
financeirizacdo do capital - capital que desde o
inicio porta a logica financeira, mas agora esta
l6gica assume forma predominante - provoca o
necessario desvendamento de continuidades e
rupturas da forma e conteldo urbanos, de
relagdes sociais urbanas a reproduzirem
criticamente uma determinada escala financeira
de producdo. Os esforgos tém se distribuido, por
exemplo, na compreensao da abstracdo dos
titulos de propriedade urbana e da sua
mobilidade, da sua circulacao financeira, dos
fundos de investimento presentes no mercado
imobilidrio, dentre outros.

Este artigo se insere neste movimento
maior e se aproveita dele, assim como espera
colaborar com ele ao final. Tem foco especifico
na abertura de capitais que as incorporadoras
promoveram entre os anos de 2006 e 2007 e
buscara, em um nivel mais profundo, sondar a
conexdo deste “evento” com outros estudos,
apresentando um ponto de vista sobre a forma
da insercdo da producgdao do urbano em que
vivemos em uma escala financeira de abrangéncia
mundial, e a contradicdo desta producgdo, deste
espaco produzido em escala dindmica e pré-
implicada.

E necessario fazer uma ressalva de que a
abertura de capitais, de uma forma geral, para
empresas de diversos setores, ¢ uma forma de
captacdo de recursos presente na bolsa de valores

ja ha algumas décadas, e que conheceu outros
momentos de apice, como no ano de 1998, por
exemplo. O que se pretende aqui é estudar esta
forma de captacdo de recursos a partir do sistema
financeiro, com implicagOes diretas sobre a escala
de producdo do espaco urbano, e um novo “pico”
de crescimento de empresas abrindo o seu capital,
nos anos de 2006, 2007, fortemente marcado pela
presenca das incorporadoras. A abertura de
capitais estd presente nos diversos setores,
assim, a analise dos ritmos apresentados aqui
para a construcao civil guarda paralelos com o
mesmo processo nestes outros setores, como por
exemplo o “setor da educacdo privada”, com a
forte presenca de capitais internacionais, assim
como constatamos na construgdo civil. A
producdo desta escala, de remuneragdo, envolve
a sociedade de maneira totalizante.

Este olhar para as Ipo’s na construcgdo
civil acabou por ter delimitagdes bem definidas.
Temos os anos de 2006 e 2007 como o0 momento
de corrida das incorporadoras a bolsa,
amplamente divulgado e ja com alguma
repercussdo nos estudos econémicos. Segundo
TAVARES, “houve um importante movimento de
acesso (das incorporadoras) ao mercado de agoes
como forma de captacao de recursos, a partir do
segundo semestre de 2005. (...)” (TAVARES,
2008, p. 47).

Da mesma maneira, podemos tomar a
crise norte-americana de financiamento dos
Subprime, no ultimo trimestre de 2008, como um
ponto critico de estudo desta forma, por anunciar,
em um mercado e uma sociedade diferente dos
nossos, os termos potencialmente criticos dos
financiamentos apresentados aqui. Como
estudamos as relacdes de crédito, em longo prazo,
nao podemos acomodar o tempo da pesquisa num
tempo linear e sucessivo de crédito e divida. Sera
um recurso de analise desta pesquisa que
associemos, em um mesmo tempo, dividas e
créditos de periodos e locais diferentes.

O foco fecha ainda na abertura de capitais,
em especial para o setor da construgdo civil e
para as incorporadoras. Existem diferencas entre
a abertura de capitais promovida pelas
incorporadoras e a abertura de capitais em outros
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setores. As incorporadoras necessitam de prazos
mais longos para a realizacdo dos ciclos de
produgdo e consumo que participam do conjunto
de sua producgdo, possuem diferencas na rotacao
do capital dentro da producdo e na composicao
organica das empresas.

Segundo TAVARES, “de uma forma geral,
existe uma caracteristica especial da construgao
civil, a presenca do longo prazo, de uma linha de
producdo atipica e com muitas variaveis e do
tamanho relativamente pequeno? destas
empresas. (TAVARES, 2008, p. 79)".

A abertura de capitais pelas
incorporadoras teria sido uma resposta a
ampliagdo de crédito feita em niveis abrangentes
pelo mercado e pelo Estado, como ja vimos acima.
Em uma situacao de crescimento, baseada nas
linhas de crédito, a oportunidade de acompanhar
o crescimento foi a abertura de capitais, e ndo o
crescimento por endividamento. A captacgdao de
recursos com a abertura de capitais serviria para
a compra de terrenos, a formacao de Land Banks,
e para as aplicagdes financeiras. (TAVARES, R.
2008).

Ainda segundo a autora, alguns marcos
juridicos e elementos de conjuntura econdmica,
como um maior aporte de recursos para 0s
sistemas nacionais de financiamentos,
favoreceram o aumento do volume de atividade
das incorporadoras. Temos entdo que a abertura
de capitais das incorporadoras se encontra em
um conjunto maior de transformagdes e agdes,
possuindo caracteristicas especiais.

Sabemos que “onze empresas emitiram
acdes no periodo de 2005 a marco de 2007 -
Brascan, Company, Camargo Corréa, Cyrella,
Even, Gafisa, Klabin Segall, PDG Realty,
Rodobens, Rossi e Tecnisa, (...)"3, o que nos define
uma amostra exploratéria para acompanhar, por
meio dos seus lancamentos, da evolugdo nas
bolsas, dentre outras coisas.

Com a crise americana dos subprime,
rapidamente tornada uma crise mundial, temos
um quadro de retracdo completa da abertura de
capitais, definindo o “fim” temporario do periodo
demarcado aqui. Uma empresa de capital aberto

pode fechar seu capital novamente, realizando
uma oferta de recompra das agdes que estdo em
circulacdo. Deve informar, no caso brasileiro, a
CVM - comissdo de valores mobiliarios-, e em
seguida cancelar sua listagem na bolsa de valores.
Essa manobra pode ser utilizada de forma
fraudulenta por empresas.

Securitizacao

Diante da crise, as incorporadoras
readequaram o seu ritmo de lancamentos e
mudaram as negociagdes futuras na aquisicao dos
terrenos, realizando-as por meio de permutas e
nao de aquisicdo em dinheiro, mas o processo
que importa nesta pesquisa tem continuidade,
pois, em parte, a abertura de capitais provocou
uma alteragdo profunda nas escala de produgao
das unidades habitacionais, comercias e no seu
financiamento, e as incorporadoras que nao
puderem responder as demandas do capital novo
serdo incorporadas por outras, e em um nivel
maior, serdao incorporadas pelos bancos. Da
mesma forma, a securitizacdo das dividas dos
compradores se torna um elemento de “captacao
de recursos” pelas incorporadoras, que
transferem estas das dividas para as instituicdoes
bancarias. Ou por meio da reestruturacdo das
incorporadoras e construtoras, ou pela
transferéncia das dividas, a escala mundial
financeira se apresenta sobre a produgdo do
urbano, e os tdpicos abaixo procurardo de forma
resumida trazer alguns elementos que contribuem
para o desvendamento de uma escala necessaria
de producao urbana a ser reproduzida
socialmente.

A securitizacdo é vista como uma forma
de receita para as incorporadoras, realizada com
base na divida dos compradores dos lotes, casas,
apartamentos, em toda a forma de
endividamento. Estas dividas sdo “vendidas” para
financiadores maiores, que passardo a administra-
las. “O mecanismo da securitizacdo amplia as
possibilidades de captacao de recursos e de
acesso ao financiamento as incorporadoras e
construtoras, por meio do acesso direto ao
mercado de capitais, e reduz, teoricamente, os
custos e riscos da captagdo de recursos
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financeiros, ou seja, de endividamento das
proprias incorporadoras. Assim, “a securitizagdo
possibilitaria uma aceleracdo do tempo de giro
do capital das empresas, através de
transformacao dos direitos a receber pela venda
dos imdveis a prazo em titulos vendidos a vista
(grifo meu). Dessa forma, a incorporadora ndo
necessita esperar pelo vencimento da divida dos
mutuarios para recuperar o capital investido”.
(BOTELHO, 2005, p. 96)

Esse movimento de transferéncia das
dividas implica uma penetracdo maior do ritmo
de remuneracdo financeira mundial nas relagdes
locais de compra e venda dos imoveis, e também
aumenta o risco da divida. A divida é vendida aos
niveis financeiros superiores, criando uma
estrutura hierarquica desde o endividado até
instituicdes de grande porte. Esse encadeamento
possui um prego, que aumenta conforme a analise
do risco da divida. Este preco estd acomodado
no centro da divida.

Como o objetivo deste trabalho é
abordar a producdo social da escala, a partir
da formacao de bancos de terras, da elevagao
do preco dos imdveis e das dividas vendidas
aos bancos, assim como das execucgoes destas
dividas, buscaremos as necessdarias conexdes
ao longo da pesquisa. Devemos entretanto
incorporar, a partir daqui, que a transferéncia
da divida pelos niveis financeiros, implica, no
sentido contrario, a programacao cotidiana do
trabalhador endividado, empregado ou nao, no
ritmo de pagamento destas dividas, ritmos que
obedecem aos definidos nas esferas do capital
mundializado.

Bancos de terras das incorporadoras

O enorme aporte de capital feito nas
incorporadoras, como vimos acima, provocou a
necessidade de formacdao de um banco de terras
(land banks) por cada uma das incorporadoras e
uma disputa entre elas, gerando negociagdes em
extensas areas metropolitanas, assim como uma
verdadeira corrida por terras em areas urbanas
de todo o pais. Estas negociacdes foram feitas de
diversas formas, inicialmente por compra, e

quando a crise comegou a dar seus sinais, as
negociacdes passaram a ser por meio de
permutas. A repercussdo deste capital mundial
disponivel para a compra dos terrenos provocou
a elevacao dos precos das terras negociadas, e
consequente elevacdao do preco de todo e
qualquer metro quadrado negociado no urbano.
O boom imobilidrio pode ser traduzido em boom
de precos do imobilidrio e em um longo prazo,
boom nos valores das dividas e nos
endividamentos.

O estudo da formagdo dos bancos de
terras representa nesta pesquisa o atributo
espacial pelo qual o atual estagio de
financeirizacdo mundial passa a compor o modo
de vida urbano, e isso devera ser compreendido
nos diferentes niveis de organizagdo
administrativa das cidades. Entretanto, o
conteddo maior estd em compreendermos o
processo de valorizacdo do capital (do valor) por
meio do endividamento, por meio da assignagao
do trabalho futuro, que deve remunerar esta
valorizacao, por meio da precificagao, por
exemplo, na figura da renda da terra, dos bancos
de terras colocados neste circuito. A atualizacao
necessaria € a de que a exploracdo do trabalho
gue devera pagar a financeirizacdo do capital
expressa nestes bancos de terras, mas este
pagamento tem que ser programado em um longo
prazo, na organizacdo do modo de vida, além de
que a formacgdo dos bancos de terras é realizada
com base na generalizacao de todo e qualquer
urbano como um urbano portador da metrdpole.
O banco de terras é o elemento espacial que
intensifica estas conexdes.

Outros elementos

A penetracao de grandes incorporadoras
em cidades menores passa pela associacdo destas
com as construtoras e incorporadoras locais. A
Iégica da formacdo dos bancos de terras inclui as
cidades menores, transferindo com os
lancamentos imobilidrios as relagbes de crédito e
endividamento aos compradores.

Além da associacdo dos incorporadores,
a atuacdo do Estado no sentido de potencializar



A produgdo da escala metropolitana e do seu pesquisador:

elementos de ritmandlise, pp. 29 - 39

35

0s negocios urbanos ja estd presente, por meio
da elaboracdo atualizada dos planos diretores,
nas formas possiveis de desdobrar a propriedade
da terra, de negociar os potenciais de construcdo.
A partir do que conhecemos em Sao Paulo, e a
forma como o plano diretor de Sao Paulo
apresentou formas diversas de negociacdo com
a terra urbana - outorgas onerosas,
transferéncias de potenciais de construgdo - ja
podemos identificar estes mesmos recursos nos
planos diretores de municipios menores. Assim,
atualmente, quando a incorporagao chega a um
municipio, ja possui um conjunto de instrumentos
para negociar a terra, instrumentos que foram
gestados nos ambientes metropolitanos de
intensa disputa pela terra urbana.

A escala metropolitana, desta forma, pode
ser apresentada em cidades pequenas ou médias.
Um modo de observar isso é a presenca de formas
abstratas de regulacdo e troca dos espagos,
apresentados apds o Estatuto da Cidade e
presente nos planos diretores diversos espalhados
pelo Brasil, ou mesmo do processo de
periferizacdo observados em cidades pequenas.
Os municipios se tornaram metrdpoles em
potencial, na forma de negociar e produzir o
espaco urbano, independentemente do seu
tamanho. A realizacdo desta metropolizacdo no
modo de vida urbano é o que se pode pesquisar.
Aqui, o olhar esta nas relagtes de crédito e divida,
mas certamente existem outras formas de
entender a alteracdo destes ritmos.

Generalizagdo da divida:

abordagem dos leildes

uma

O estudo dos leildes tem o seu limite pré-
definido. Estamos tratando de um processo de
expulsdo - como hipétese — em ritmos mais lentos
do que aqueles apresentados, por exemplo, na
demolicdo de uma favela, uma forma de expulsao
abrupta e violenta, que ja pudemos acompanhar
em diversas pesquisas dentro da geografia urbana
e agraria, da arquitetura e do urbanismo. Além
disso, os leildes s6 nos apresentardo as pessoas
que, em algum momento, estiveram em
condicdes de se endividar. Esta ressalva é
necessaria e esta pesquisa s6 faz sentido se for

pensada de forma associada as outras que
optaram por compreender a violéncia das
expulsGes tradicionais e também cotidianas do
urbano, e por aquelas que ousaram compreender
o modo de vida dos que nao se enquadram nem
como pessoas endividaveis.

Ainda assim, um caminho pelos leildes nos
traz a possibilidade de abordar a relacdo critica
presente no crédito, vista aqui na forma do
endividamento. Tomemos por inicio a tomada de
empréstimos para a casa propria e reprodugdo
possivel destes juros no modo de vida do
trabalhador. Sharon Zukin nos apresenta algumas
relagdes, expondo a compra de um imdvel em
seus imbricamentos: “Comprar ou alugar uma
casa €& provavelmente o momento mais
significativo do consumo, e certamente o gasto
mais importante na vida das pessoas. Mas o
comprador é cercado por um contraditério aspecto
de autonomia e dependéncia ao mesmo tempo.
Por um lado, comprar um teto e um pouco de
terra ao redor significa libertacdo do senhorio ou
senhoria, e da proximidade com a familia. Por
outro lado, o despejo se torna tdo préoximo quanto,
nas maos do banco ou do proprietario da hipoteca,
pois o pagamento em intervalos regulares obriga
ao emprego estavel, poupanca, e o mais
importante, a permanecer no lugar. Comprar um
imével também indica uma relagdao entre
investimento e gasto. Nos ultimos quarenta anos,
comprar uma casa se tornou um bilhete de loteria
na grande subida dos valores das terras, de
maneira paralela a tradicional forma de assegurar
abrigo. Ademais, comprar uma casa pode
significar um custo elevado (...). A mobilidade
social que isto implica, pode, em longo prazo,
trazer apenas a acumulacdo da desvalorizacao
de bens. No curto prazo, por outro lado, devido
aos custos de comprar e manter uma casa, a
compra implica a colocagcdao do morador no
mercado imobilidrio e configura a sua entrada no
mercado de trabalho” (ZUKIN, 1993, p.11) ¢

O que apreendemos €é que o
desencadeamento da divida em longo prazo
provoca uma subordinacdo do trabalhador - e da
venda da Unica mercadoria que historicamente
lhe sobrou para vender: seu trabalho, tornado
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forca de trabalho - aos ritmos de valorizacdo e
desvalorizacdo do imdvel frente a produgéo
urbana do espaco. Estes ritmos tém sido
estreitamente conectados aos niveis mundiais de
valorizacdo financeira. E este o contelldo maior
que pretendemos abordar por meio da abertura
de capitais nas incorporadoras, como um acesso
possivel ao debate da producdo de uma escala
necessaria, da impossibilidade de absorver este
ritmo compulsério no modo de vida urbano e da
possivel contradicdo apontada nestes termos.

Esta pesquisa tateia o caminho da
ampliagdo do crédito e da divida no modo de vida
urbano. A ampliagdo do crédito conta com um
agenciamento e organizacao do tempo futuro dos
tomadores de empréstimos, ou melhor, conta com
o comprometimento do trabalho futuro dos
trabalhadores para a sua realizacdao. Sabemos que
a administracdo da inadimpléncia pode se
transformar na elevacdo dos precos do crédito,
desde o inicio da divida, e também na passagem
destas dividas aos niveis superiores do sistema
financeiro. A crise do trabalho apresenta o
endividamento como inerente ao cotidiano do
trabalhador, e a produgdo do espaco urbano esta
imbricada neste processo. Além disso, o crédito
e a divida sdo vistos aqui como relagdes sociais.
A crise dos subprime americanos em 2008
provocou a lembranca deste contelido inserido
nas relacgdes financeiras, mas os contelidos da
producao do urbano estdao por desvendar. Temos
alguns complicadores, entretanto. O primeiro diz
respeito ao fato de que as dividas sdo vividas,
muitas vezes, socialmente, de forma dramatica.
N&o existe um caminho facil para conversar sobre
elas, muito menos para entrevistar pessoas
endividadas. O segundo diz respeito ao fato dos
processos atuais de endividamento serem
generalizados, e, portanto, provocarem um
estudo que considere as quantidades e a correta
abordagem destas quantidades.

O papel dos leildes na maquina
produtiva urbana

A pesquisa sobre os leildes esta
intimamente ligada ao estudo da producdo da
escala urbana. A partir da observacao do aumento

do numero de langcamentos residenciais dos
ultimos dois anos, e da ritmacgdo destes
lancamentos em escala industrial para
remuneragao financeira mundial, chegamos a
analise dos leildes como um momento necessario
ao sistema produtivo urbano. Os entraves a
producdo do espaco em escala, no seu momento
de realizacdo da mercadoria, quando ela é
comercializada, foram “resolvidos” pelo crédito.
No caso de inadimpléncia, a partir de um suporte
juridico, ja apresentado aqui no enfoque sobre a
lei que traz a instituicdo da Alienacdo Fiduciaria,
novas articulagdes vao sendo apresentadas para
a pronta retomada da mercadoria. Ai estdo os
leilGes.

A partir de um acompanhamento
sistematico nos anuncios dos leildes de
instituicdes bancarias e de Leiloeiros, reunimos
algumas observacoes:

* De forma indistinta, os leildes imodveis
obedecem a solucdo de diversas situagoes
de endividamento. Devemos entretanto
ter em mente as principais razdes de um
leildo: podem ser resultado de divida
gerada pela cobranca das taxas de
condominio, ou de imdveis que entraram
como garantia de compras de outras
mercadorias, e por uUltimo, leiles gerados
a partir dos contratos inadimplentes de
alienacao fiduciaria do SFI, foco das
nossas pesquisas. Esta ultima forma tem
se tornado cada vez mais presente,
especialmente a partir do momento em
que a alienagdo fiduciaria do imdvel
passou a ser parte da pratica de lastro
dos financiamentos imobilidrios e os
leildes, com muito mais agilidade,
passaram a responder ao processo de
retomada do imodvel.

* 0os leildes participam de diversas formas na
producdo do espaco urbano, com imoveis
arrematados a partir de compras
individuais ou como pratica de um negdcio
corporativo, pois algumas empresas
escolhem o leildo como meio de
comercializacdo dos seus langcamentos.
Em Portugal, por exemplo, os leildes ja
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participam francamente como um
momento em que empresas se utilizam
destes imoveis para reforma-los e
revendé-los.

* As tipologias observadas nas listagens de
leildes tém apresentado preponderancia
de imoveis destinados as baixas rendas,
com a identificagdo, por exemplo, de
imdveis em conjuntos habitacionais
populares. Estas observagdes iniciais ja
nos trazem o possivel impacto da divida
do imovel urbano nas familias de baixa
renda.

* Devemos considerar dois tipos diferentes
de leildes, extrajudiciais e judiciais.
Existem muitos processos para revogacao
dos leildes extrajudiciais, fato a ser
checado junto as associagbes de
mutuarios. Sdo momentos distintos dos
leildes, provocando bastante conflito entre
qguem perde o imovel e quem o compra.
Para um leildao ser considerado judicial
também é necessario que todas as etapas
do processo tenham ocorrido, dentre elas
0 aviso ao endividado.

* Grande parte dos imoveis leiloados esta
ocupado, e como deixa claro todo anuncio
de leildes, a desocupagdo do imovel, seus
custos e negociacao ficam por conta de
quem arremata o bem. Devemos
considerar aqui o fato de que o leildo atua
sobre a propriedade, abstrata, sendo a
posse resolvida de forma independente ao
leildo. A compreensdao sobre a atual
regulamentacao e agilidade no processo
de leilGes é de que estas sdo praticas que
visam maior rapidez de circulacdo do
produto “parado”.

Precisamos, antes de tudo, absorver as
recentes analises sobre os niveis de abstracdo
aos quais a propriedade deve chegar para dar
conta dela - a propriedade - ser elemento vivo e
atuante nos sistemas de crédito®, e da maquina
produtiva urbana, de uma forma geral. O uso do
imovel é apenas um dos momentos da realizagdo
da propriedade. Assim, temos diversas etapas
neste processo.

O imovel representa, para quem o compra,
a sua insergdo possivel no urbano, parte
integrante da sua reproducao como trabalhador,
como uma possivel participacdo em relagdes
sociais derivadas da moradia, e do morar na
cidade. A estas escalas do morar, morar no
urbano, num urbano desenhado a partir da
jornada de trabalho, aportam-se as escalas
mundiais de reproducdao do capital financeiro,
apresentando o ritmo de endividamento oriundo
do uso do imdvel como o ritmo de trabalho a ser
suportado pelo comprador.

No rompimento desta relacdo, novos
conteldos aderem a nocdo de propriedade
presente no inicio da relacdo de crédito, pois
notamos que a troca de moradores do imdvel é
apenas um residuo para a circulacdo do bem, uma
vez que o leildo ndo diz respeito as acbes de
despejo.

Consideragoes finais

Nesta pesquisa identificamos que, para
que o financiamento do imdvel se tornasse um
propulsor importante nos niveis de produtividade
da economia urbana, esta relacdo de crédito
precisou ser expurgada do incOmodo que a posse
pudesse apresentar a propriedade. Assim, temos
a forma como o leildo apresenta a capacidade de
transferir a propriedade em seus termos
abstratos, sem resolver sua condicdo concreta.
Os conflitos sobre a posse sdo o residuo do
negocio, transferido ao comprador do imdvel que
foi leiloado.

O valor do imodvel leiloado se torna o
valor da divida do imdvel. O preco inicial do
imovel que, aparentemente, “pagava” os
atributos da sua situacdo geografica, passa a
ser o “preco” do endividamento. Assim, os
valores presentes nos leildes nao estdo
vinculados ao valor do imével propriamente
dito, mas a divida que o envolve. O valor do
imovel precisou mostrar sua verdadeira face:
a despeito de toda a elaboracdo das teorias do
preco da terra a partir apenas de sua
localizacdo, quando o crédito vira divida, o leildo
deve pagar ndo o preco do imdvel, mas o valor
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da divida, ou seja, a valor projetado na
programacao e na assignacao sobre o trabalho
futuro.

Assim, para elucidarmos melhor os
termos da maquina produtiva urbana se tornou
necessario nesta pesquisa percorrer o caminho
da producdo da escala, por meio da formagao
dos /and banks e da abrangéncia desta escala
no urbano, para a necessaria remuneragdo do
capital financeiro. A producdo e ndo a
comercializacdo dos imoveis produzidos é o foco
da inddstria urbana, em um primeiro momento.
Os imoveis produzidos, por sua vez, absorverao
em seus precos a condicdo do mercado de
capital financeiro mundial. Assim, valorizagdes
ficticias do dinheiro podem ser incorporadas
ao prego da terra e consequentemente do

imoével. Tratamos entdo de abordar a
valorizagdo do capital ficticio, sob um prisma,
e 0 aumento dos precos dos imdveis mediado
pelo crédito, sob outro, a luz da renda da terra.
O conteldo do crédito é o trabalho futuro. A
sua forma ¢é a divida, o endividamento e o mais
crédito.

De forma generalizante, podemos
compreender o nosso urbano atual na sua forma
de reproduzir a propriedade abstrata em larga
escala, produzir e reproduzir. A escala urbana
metropolitana se apresenta ao urbano
independente de suas dimensbes geométricas. A
escala urbana é uma escala social. As cidades de
portes diversos vivem a condicdo abstrata e
metropolitana da propriedade. Resta-nos trilhar
o caminho das contradicGes, nos seus niveis.

Notas

! Muitos fazem parte deste grupo, cada um a sua
maneira. Para este momento, em particular,
agradeco as infinitas colaboragdes de Ricardo Baitz,
com sua profunda pesquisa nos analistas
institucionais, e na generosidade de dividir com
todos o que vem trazendo dali. Alexandre Rocha,
Bruno Souza e Marcio Rufino oportunamente
aceitaram sentar conosco no ultimo Encontro
Nacional de Gedgrafos, ocorrido em S&o Paulo, e
debateram as suas implicagdes nas pesquisas.
Seus conhecimentos se tornaram parte da
pesquisa de doutorado e portanto deste artigo.

2 Esta percepgao da economista provavelmente seria
revista se fossem levadas em conta inUmeras
contratacGes e subcontratagGes relacionadas as
obras.

3 Listadas em TAVARES, R. (2008). Abyara e JHSF sao
consideradas pela autora como administradoras de
bens ou corretoras imobiliarias, por isso ndo entram
na lista acima, mas importam nesta pesquisa, em
parte pelo material disponivel e em parte, no caso
da Abyara, pela sua expansao pelo pais, e pela crise
ja apresentada e documentada.

4 “Owing or renting a home is probably the most
important means of consumption, and certainly
the most important expenditure in most people 's

lives. But homeownership is surrounded by a
contradictory aura of both autonomy and
dependence. On the one hand, owing the roof over
the one s head, and a little plot of land around it,
means liberation from the landlord or landlady and
from boarding with relatives. On the other hand,
eviction is just as likely at the hands of the bank
or mortgage-holder, whose payment at regular
intervals compels job stability, saving, and most
important, staying in the place. Homeownership
also indicates a relationship between investment
and consumption. Over the past forty years,
buying a home has become a ticket in the great
sweepstakes of rising land values, as well as a
traditional means of securing shelter. Yet owning
a home may be a costly asset, the authors of a
historical study of homeownership in the Boston
area tell us. The social mobility it implies may in
the long run bring only “the accumulation of
devaluing assets”. In the short run, moreover,
because of the costs of buying and maintaining a
home, a person’s place in the housing market
shapes his or her entry into the labor market.”
(ZUKIN, Sharon. Landscapes of power, p.11).

5 Este aporte teorico e pratico devemos a Ricardo
Baitz, na sua pesquisa de mestrado, e em especial
nos mais recentes artigos.
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