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Resumo:

Edificacdes abandonadas e em estado de deterioracao sao elementos frequentes no retrato dos
centros urbanos no Brasil. Ao mesmo tempo, o crescente nimero de familias de baixa renda que
habitam a cidade de maneira precaria amplia o déficit habitacional do pais. Com o objetivo de discutir
essas questdes, o presente artigo discorre sobre questdes referentes ao valor da terra urbana como
barreira para o acesso a moradia no centro pela populacao de renda de até 3 salarios-minimos, bem
como procura identificar quais sdo os fatores e agentes envolvidos no processo e como se da a
disputa pelas centralidades no territério. Por fim, a producao nao capitalista do espaco é apresentada
como alternativa para essa populacdo através da reabilitacao de edificacdes vacantes com a analise
do caso do edificio Dandara, imével reabilitado no centro de Sao Paulo por iniciativa dos movimentos
de luta por moradia através de recursos do programa ‘Minha Casa, Minha Vida' modalidade
entidades.
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A PRODUCAO DO ESPACO NAS
CENTRALIDADES URBANAS:

O caso do edificio Dandara?

INTRODUCAO

Basta uma simples caminhada pelos centros urbanos brasileiros para perceber uma
realidade que lhes é constante: a presengca muitas vezes excessiva de edificacOes
abandonadas em pleno estado de degradacdo. Esse estoque de imdveis esta localizado
principalmente em areas consolidadas, dotadas de infraestrutura urbana como acesso ao
transporte publico, servico de saude, educac¢do, cultura e oportunidades de trabalho.
Edificacdes como essas sao em grande parte testemunhas feitas de concreto do que seria a
passagem impiedosa do tempo entre o apogeu das centralidades apropriadas pelas classes
mais abastadas, o processo de desvalorizacdo mercadolégica e cultural e sua decorrente
transformacao em territérios populares que se encontram em condi¢des de precariedade
fisica e semiabandono por parte das instituicdes governamentais (ROLNIK, 2006).

Simultaneamente ao esvaziamento dos centros das cidades, cresce a produgao de
conjuntos habitacionais populares e a insurgéncia de ocupag¢des, na maioria problematicas,
em regides inadequadas para o desenvolvimento urbano, sendo assim seus habitantes
penalizados pela falta de infraestrutura bdasica na qual os contribuintes passam a arcar para a
expansdo da mesma (MARICATO, 1987). Essas incoeréncias se tornam ainda mais evidentes
guando se analisa a composicao do déficit habitacional brasileiro.

O ultimo relatério publicado pela Fundacdo Jodo Pinheiro (FJP) em abril de 2018,
aponta um nimero de 6,355 milhdes de familias morando em situa¢des inadequadas no Brasil
como 6nus excessivo com aluguel (50% do indice), coabitacdo (onde mais de uma familia vive
na mesma unidade habitacional, correspondendo a 29,9% do indice), habitacdo precaria
(14,8% do déficit) e adensamento excessivo em imoveis alugados (5,2% restantes). Apesar do
alto numero de domicilios no déficit habitacional, o relatério também demonstra, em
contradi¢do, que ha um vasto estoque de imdveis vagos que estdo em condi¢cdo de serem
habitados: 6,893 milhdes. Atualizando a analise realizada por Peixoto em 2011, isso significa
gue em teoria seria possivel abrigar todas as familias da composicdo do déficit com uma folga
de aproximadamente 538 mil moradias. Desta forma, “os calculos evidenciam que sobram
condicGes materiais para responder as demandas existentes por habitacdo no pais. Na maioria

1 O presente trabalho foi realizado com apoio da Coordenacao de Aperfeicoamento de Pessoal de Nivel
Superior - Brasil (CAPES) - Cddigo de Financiamento 001.
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dos casos, entretanto, os domicilios ociosos ndo se tornam acessiveis as familias que deles
necessitam” (PEIXOTO, 2011, p.17).

Nesse sentido, o acesso a moradia em terra urbana ja consolidada se mostra
fundamental para desmontar o cenario atual da habita¢dao no Brasil. No entanto, ha diversos
fatores que regem a distribuicdo e a produgao do espaco, sendo a terra urbana alvo de disputa
pelos variados agentes capitalistas, dificultando ou impossibilitando as solugées que
englobam camadas de baixa renda, sem que haja uma interferéncia direta do poder publico.

Dessa maneira, é necessario estimular as formas de produgdo ndo capitalistas do
espaco, aquelas cujo fim ndo é a obtengao de lucro, tornando a moradia mais acessivel a
populacdo que dela necessita. Sendo assim, a reabilitacao de edificagGes para habitagdo de
interesse social se mostra como um exemplo dessa produgdo, podendo ser realizada através
de cooperativas e processos autogestionarios de construgdo e/ou de programas
governamentais para a subsidia¢do das obras, que precisam ser voltadas principalmente para
as familias com renda média mensal entre 0 e 3 salarios-minimos, faixa que compde a maior
parte do déficit habitacional brasileiro.

O presente artigo traz para discussao a produ¢ao nao capitalista do espago no centro
da cidade, onde questdes como o valor de uso da terra urbana, agentes que interferem na
formacao de seu preco e a disputa pelo acesso as vantagens de localizagdo aparecem como
desafios para a consolidacdo dessa producdo. A partir dessa discussao, também sera analisado
o caso do edificio Dandara, imdvel no centro de S3o Paulo que recentemente tornou-se um
simbolo do acesso a moradia adequada para a popula¢do de baixa renda contemplada no
déficit habitacional.

VALOR DE USO COMPLEXO E AS CENTRALIDADES

Para o inicio da discussdo, é necessario familiarizar-se com os conceitos de mercadoria,
valor de uso e valor de troca que sdo apresentados por Marx na primeira parte d’O Capital. O
valor de uso de algo estaria diretamente relacionado a qualidade fisica proveniente de sua
parte material, com o qual poderia conferir alguma utilidade, enquanto a mercadoria se
trataria de um bem que produz valor de uso para outrem, um valor de uso social (MARX,
1996). Ja o valor de troca de uma mercadoria seria definido pela quantidade de trabalho
realizada para a producdao da mesma, sendo que “uma coisa pode ser valor de uso sem ser
valor. E esse o caso quando sua utilidade para o homem n3o é medida pelo trabalho” (MARX,
1996, p.170). Para essa definicdo, o fild6sofo menciona o solo ndo explorado ou transformado
pela acdo do homem e outras coisas ditas originarias da natureza como exemplos de valores
de uso sem valor de troca.

Partindo disso, Lojkine (1997) propde a utilizacdo de novos conceitos de valor de uso
para discutir as condi¢des do processo de producgao capitalista no meio urbano, que podem
servir para atualizar a teoria marxista, dentre eles o valor de uso coletivo e o valor de uso
complexo. O autor apresenta como valor de uso coletivo aquele que se “dirige ndo a uma
necessidade particular de um individuo, mas a uma necessidade social que sé pode ser
satisfeita coletivamente” (LOJKINE, 1997, p.154), citando assim como exemplo o transporte
publico, os servicos de saude e educacdo que servem as necessidades de uma coletividade
social, valores de uso que considera serem demasiadamente complexos para serem
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analisados como formas de necessidade individual dentro da légica capitalista, dificultando a
apropriacdo desses como mercadorias. Sobre os valores de uso complexo, esse autor expde
que eles “tém enfim a caracteristica de ndo possuir valores de uso que se coagulam em
produtos materiais separados, exteriores as atividades que os produziram” (LOJKINE, 1997,
p.156). Seguindo essa teoria, Ribeiro (1997) coloca que a cidade constitui um exemplo de valor
de uso complexo enquanto conjunto de valores de uso simples:

“A cidade, enquanto valor de uso complexo, torna-se assim, uma forga
produtiva social espacial, diferente daquela nascida no interior de cada
processo produtivo. A sua utilizagdo permite aumentar a produtividade do
trabalho e diminuir o tempo de rotagao do capital, o que se traduz em maior
rentabilidade dos investimentos realizados. Entretanto, verificamos que o
acesso aos efeitos Uteis de aglomeracdo é desigual na medida em que hd a
tendéncia a concentragao espacial dos elementos que entram na formacgao
do valor de uso complexo. A consequéncia é que as empresas procurarao
localizar-se naqueles pontos do espago urbano melhor dotados destes
elementos (do ponto de vista quantitativo, qualitativo e espacial) e, assim,
beneficiarem-se de condicbes excepcionais de rentabilidade, isto é, de
sobrelucros de localizagdao” (RIBEIRO, 1997, p.45).

Quando se adquire uma terra urbana, o valor de uso que se deseja obter ndo é apenas
um terreno para se construir qualquer espaco que seja, mas sim o valor que aquela localidade
especifica representa no que diz respeito a distancia dessas aglomeracdes. A concentracdo de
elementos que formam o valor de uso complexo das cidades que Ribeiro menciona diz muito
a respeito das centralidades, conceito que permeia grande parte da obra de Lefebvre, que
discute o conceito de centralidade urbana e social como carater de encontro, acimulo e
reunido (1999, 2016). Lefebvre coloca que “o urbano, enquanto forma, trans-forma aquilo que
reune (concentra). Ele faz diferir de uma maneira refletida o que diferia sem o saber: o que sé
era distinto, o que estava ligado as particularidades no terreno” (1999, p. 159) enquanto “a
centralizacdo se quer total. Ela concentra as riquezas, o poder, os meios da poténcia, a
informagao, o conhecimento, a “cultura” etc. Numa palavra: tudo” (2016, p. 112).

Voltando ao valor da terra localizada nessas centralidades, Kapp, Baltazar dos Santos
e Velloso colocam que “[...] aquele para o qual certa porg¢ao de solo implica maiores vantagens
financeiras, pelas caracteristicas do terreno em si ou pela obtencao de sobrelucros de
localizacdo, paga por ela o preco mais alto” (2005, p. 39), sendo necessdrio pontuar que ha
uma diferenciagdao importante entre a produgdo de imdveis e a realizagdo de outras atividades
naquela localidade. As autoras fazem essa distingao ao afirmar que a terra urbana que serve
de base para o comércio, prestacao de servicos, sede de corporagdes, dentre outros, gera
maior sobrelucro, ja que pode-se gerar varios ciclos produtivos por um longo espaco de
tempo, ao passo que a mesma terra quando é utilizada para a producdo habitacional passa
por ciclos produtivos mais longos, e por isso menos frequentes, onde o solo serve como
matéria-prima suporte dessa construcdo, sendo necessario que seu sobrelucro compense a
menor quantidade de ciclos produtivos (KAPP; BALTAZAR DOS SANTOS; VELLOSO, 2005).

“Nao é dificil imaginar que, para o ramo da moradia popular, essa é uma
condicdo praticamente impossivel de satisfazer em qualquer regido urbana
provida de infraestrutura e com uma localizacdao favoravel as atividades
cotidianas de seus moradores. Mais uma vez, a solucdo esta nas formas nao
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capitalistas [...]: ou hd uma reserva de solo por parte do Estado, ou uma
ocupacao informal” (KAPP; BALTAZAR DOS SANTOS; VELLOSO, 2005, p. 39).

Sendo assim, é perceptivel o qudao fundamental o papel do Estado se demonstra ao se
tratar da viabilizagdao da producdo de habitagdes de interesse social dentro de centralidades
urbanos, principalmente as que sao voltadas para familias de baixa renda que recebem menos
de 3 saldrios-minimos mensais. E o poder publico que tem a capacidade de atuar na
negociacdo e aquisicao de imdveis abandonados de propriedade privada que possuam dividas
de IPTU, concessdao de terras e edificios vazios de propriedade publica que ndo estejam
exercendo sua fungao social e, ainda, de subsidiar construgées, reformas e reabilitagdes
nessas localidades.

A PRODUCAO NAO CAPITALISTA NO CENTRO DA CIDADE:
ANALISANDO O CASO DO EDIFICIO DANDARA

Retomando a andlise da composicao do déficit habitacional apresentada na introducao
deste artigo, hd uma quantidade suficiente de imdveis vazios que poderiam ser ocupados pela
populacdo que mora de forma inadequada. Porém, ha de se considerar o fator de localizacdo
dessas habitacdes no espaco urbano para que propiciem a essa populacdo o acesso a cidade
€ a Seus servicos primarios.

Uma producdo ndo capitalista se diferencia da producdo capitalista essencialmente
por sua finalidade. A ultima objetiva a valorizacdo de um capital investido num processo
produtivo para a retirada do lucro, a mais-valia, enquanto a producdo ndo capitalista tem
como fim produzir um valor de uso (KAPP; BALTAZAR DOS SANTOS; VELLOSO, 2005).

Valendo-se da producdo ndo capitalista da habitacdo como um caminho para o acesso
a terra urbana consolidada pelos meios sociais segregados historicamente, pode-se apontar a
apropriacdo e a reabilitacdo de edificagdes vacantes sob propriedade do estado como uma
opcao plausivel.

Em S3o Paulo, a antiga sede do Tribunal Regional do Trabalho desde a década de 1970,
propriedade da Unido, esteve abandonada por mais de dez anos até ter sua posse doada ao
movimento da Unificacdo das Lutas de Cortico e Moradia (ULCM)? em 2009 com fins de
habitacdo de interesse social. Desde entdo, foram diversos processos entre a aprovacado do
projeto de reabilitacdo pelo programa ‘Minha Casa, Minha Vida’ modalidade entidades® em
2014, contratacdo e execuc¢ao da obra em 2016, finalizacdo e processo de legalizagcdo do
imovel em 2017 e sua inauguracao oficial em 2018 como Edificio Dandara.

A edificacdo estd localizada na Avenida Ipiranga, 1225, bairro Santa Ifigénia, regido
central de S3o Paulo, drea dotada de infraestrutura urbana completa, onde ha pleno acesso

2 Movimento organizado desde 1987 de lutas por moradia na regido central de Sdo Paulo (ULCM, 2017).
3 Programa habitacional que atua com subsidio do Governo Federal brasileiro e objetiva a producao de
habita¢Ges de interesse social para reducao do Déficit Habitacional e aceleracdao da economia nacional
através do mercado da construcgao civil. A modalidade entidades é destinada a instituicdes que submetam
projetos para esta producdo habitacional através da autogestao.
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ao transporte publico, escolas, hospitais, equipamentos culturais e de lazer, além da maioria
das oportunidades de trabalho na cidade.

De acordo com a sindica e o subsindico do condominio, a edificagdo se encontrava
depredada anteriormente a reforma (Fig. 1), onde constavam apenas a estrutura e o corpo do
edificio em bom estado, tendo suas instalagdes elétricas, hidraulicas e portdes sido furtados
durante o periodo de abandono. Também eram presentes o acumulo de lixo, entulho e até
mesmo carcagas de animais mortos.

Figura 1 - Fachada do Ed. Dandara antes e ap0ds a reabilitagdo
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Fonte: Moradores do Edificio Dandara, 2018.

O prédio, cuja funcdo original destinava-se ao uso institucional, teve sua area
construida transformada em 120 apartamentos que contemplam familias de até cinco pessoas
com faixa de renda entre 0 e 3 salarios minimos (com o valor maximo de 1800 reais), conforme
as regras do programa ‘Minha Casa, Minha Vida’ faixa 1, destinado as camadas de mais baixa
renda. A entidade realizou a selecio dos moradores do imodvel reabilitado dividindo
igualmente as vagas por meio de seus nucleos espalhados em favelas e bairros de Sdo Paulo
como Helidpolis, Belém, Mooca, Luz, Bras. Participantes ativos do movimento por moradia,
portadores de necessidades especiais e idosos tiveram prioridade na selec¢ao.

O processo se deu de forma participativa, onde os moradores selecionados para o
edificio participaram da formacao do layout dos apartamentos (personalizados inclusive em
metragem para o tamanho? de cada familia), escolha dos revestimentos e formacdo do
condominio e suas regras.

A primeira concessdao de posse do imdvel ocorreu em 2009 com a autorizacdo da
doagao através de uma portaria da Secretaria do Patrimbnio da Unidao do Ministério do
Planejamento, Orgamento e Gestdo. O contrato fixava sua validade dentro do prazo de dois

4 Os apartamentos apresentam area total minima de 25,29 m? (kitnets) e area total maxima de 63,48 m?
(destinados a familias maiores e/ou com deficientes e idosos).
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anos para aprovacao do projeto de reabilitagdo pelos érgaos competentes (BRASIL, 2009),
porém, dadas as dificuldades para a adequagdo as exigéncias e consequente expira¢ao do
acordo, foi necessario um novo contrato em 2012 para que se mantivesse a concessao do
prédio para a entidade. Nesse acordo, tem-se a definicdo da transferéncia de posse aos
moradores que viriam a ocupar o prédio apds a conclusdao das obras e também do papel do
Governo Federal no acompanhamento das a¢des do condominio, com o objetivo que ndo haja
a transferéncia dos novos apartamentos para outros moradores (ULCM, 2017).

Com a aprovacao do projeto pelo MCMV, a ULCM realizou a reabilitagdo do imdével em
um trabalho conjunto com a assessoria técnica da INTEGRA, empresa responsavel pelo projeto
arquitetonico da intervengao. Foram realizadas instalagdes elétricas, hidrdulicas, tubulagdes
e aquecedores a gas, iluminacgao de led, paredes de dry-wall, elevadores, além da criagcdo de
banheiros e cozinhas que n3ao constavam anteriormente no edificio. A obra obteve um
investimento total de RS 11,9 milhdes, sendo RS 9,1 milhdes provenientes do governo federal,
RS 2,3 milhdes do governo do estado e RS 465 mil da prefeitura de Sdo Paulo (COHAB-SP,
2018).

E imprescindivel que se compreenda as razdes que tornam o Dandara um caso de
sucesso da producdo nao capitalista do espaco dentro de um centro urbano tdo importante.
O primeiro ponto se da pelo investimento na producdo de moradia de interesse social em
areas ja consolidadas da cidade. A reabilitacdo de dreas centrais € um tema recorrente na
academia e nas secretarias municipais das grandes cidades brasileiras, dadas as novas formas
de conformacdo do espaco urbano na contemporaneidade, onde a tendéncia é a ocupacao
das bordas e dos vetores de crescimento econd6mico metropolitano e a geracdo de espacos
abandonados dentro do centro formal. Levar a moradia para esses espagos vazios
consolidados, como no caso do edificio da avenida Ipiranga, contribui para a reabilitacdo
dessas areas, que se tornam mais seguras para a vizinhanca e também agrega diversidade a
vida local. Outro fator fundamental é o aproveitamento da infraestrutura ja presente, o que
evita o gasto publico com a construgdo de uma nova rede de transportes, saneamento, saude,
educacdo etc. realizado em ocupagdes formais ou informais insurgentes em locais
completamente desprovidos desse atendimento e que poderia ser revertido em
investimentos em outras necessidades da popula¢ao, como a prépria producdao de moradias.

O segundo, e talvez principal, ponto se da pela concessao da posse do imdvel em uma
area bem localizada no centro de S3o Paulo, como é o caso do bairro Santa Ifigénia, localizado
na regido da Republica, onde fervilham o caminhar dos transeuntes, o setor de servigos e
comércio, além das mais diversas atividades culturais que ganharam espaco nos ultimos anos.
Por isso, tal regido atrai grande interesse e acdo de varios setores do capital, o que impde
extrema dificuldade na aquisicdo de imdveis com valores moderados que contemplem
familias da baixa renda. No caso do edificio Dandara, a questdo é superada pelo fato de o
imovel ja ser de propriedade do Estado antes que fosse acordada a transferéncia da posse,
pois ndo foi necessario negociar sua aquisicdo com proprietarios do setor privado, ou uso de
instrumentos previstos em lei para desapropria¢do de imdveis que descumprem sua funcao
social, como é o caso do IPTU progressivo. Um prédio que estivesse na mesma situacao de
abandono, mas fosse de propriedade privada, demandaria um enfrentamento das forcas do
mercado, que fixa precos extremamente altos nessas regides, dado o valor da terra e a
oportunidade de se valorizar capital com as atividades do comércio e prestacao de servicos,
como observam Lojkine e Ribeiro. Também é possivel aproveitar tendéncias crescentes entre
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os setores da construgao civil como a realizagdo de retrofits para condominios de alto padrao
ou empreendimentos do tipo business tower.

O terceiro ponto, que esta diretamente relacionado ao segundo, trata da producao
nao capitalista da habitacdao, que no caso é realizada através de um processo de autogestao
por uma entidade, no caso a Unificagdo das Lutas de Cortico e Moradia com assessoria técnica
da INTEGRA e subsidio de um programa governamental, formando uma triade de agentes e
ao mesmo tempo beneficiarios de diferentes esferas: a sociedade civil, o setor privado, e o
Estado. Desta forma, além de ndo competir com o mercado pelo valor da terra, a produgao
objetiva a criagdao de um valor de uso para familias especificas, permitindo alcangar um alto
grau de personalizagdo, satisfacao e qualidade (sendo usado aqui o conceito de qualidade
como o valor agregado percebido pelo usuario).

CONCLUSAO

A terra urbana tem seu valor de uso dado por sua localidade e o que essa pode
proporcionar através de suas centralidades e aglomeragGes que caracterizam a vida na cidade:
0S parques, as pragas, os comércios, os condominios de apartamentos, o transporte publico,
os bancos, as escolas, os hospitais, as vias urbanas, etc. Esse valor é apropriado pelos grandes
capitais na disputa pela propriedade e acesso a terra que, caso ndao sejam controlados pelas
leis e normas urbanas, formam um monopdlio e tornam tais localidades inacessiveis a
producao de moradias, com destaque para a produc¢ao de baixa renda.

Porém, é necessdrio perceber que a formacgdo das cidades e suas centralidades sdo
questdes que envolvem diversas esferas de agentes no territdrio, principalmente o poder
publico e a prépria populacdo desses locais, e ndo somente a agdo do capital privado. Pode-
se considerar assim que se o valor de uso da terra urbana é resultado de uma producgao
coletiva, o acesso a essa terra bem localizada deveria ser democratizado.

Na falta de acOes proativas por parte do poder publico, a producdo ndo capitalista de
imoveis nos centros urbanos vem ganhando forga através dos movimentos sociais da luta por
moradia, como é o caso do ULCM com o edificio Dandara. Cabe ao Estado a necessidade de
se fortalecer frente a disputa entre os capitais para que seja garantido o direito a cidade
também a quem ndo pode pagar o preco praticado na terra urbana.
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