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Resumo:

No final do século XX, as cidades brasileiras passaram por intensas transformacdes sociais e
econdmicas que, resultaram em um periodo de instabilidade financeira e politica, modificando o
acesso a moradia e transformando os espacos urbanos da cidade de Sao Paulo. A segregacao
espacial urbana foi o resultado das articulacdes entre o Estado e o Mercado imobilidrio que, através
da instituicao de politicas publicas perversas, precarizaram o acesso a moradia e a infraestrutura
urbana pela populacao vulneravel, e fomentaram a especulacao imobiliaria do territdrio,
transformando a fisionomia da cidade, e invertendo a Iégica do publico e privado, para criar espacos
de admissao e exclusao altamente segregados. Foi nesse contexto de recessao econémica que, a
habitacdo passou a ser fortemente associada a um investimento altamente seguro e rentavel. Dessa
forma, a propriedade privada vinculada a producdo capitalista do espaco, tornou-se a Unica forma
segura de acesso a cidade formal e legalizada, com condicdes adequadas de habitabilidade,
seguranca e infraestrutura urbana.
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SEGREGACAO ESPACIAL URBANA NA CIDADE
DE SAO PAULO NO FINAL DO SECULO XX:

A Cidade formal e os Enclaves fortificados como
representacdao hegemodnica do espaco urbano (1986-
1995).

POLITICAS URBANAS: ENTRE O PUBLICO E O PRIVADO

INTRODUCAO

A segregacao sécio espacial urbana na cidade de S3ao Paulo, se constituiu ao nivel da
existéncia de territdrios separados e diferenciados para cada classe social. As intervencdes
Estatais, aliadas a iniciativa privada, tiveram importante papel na construcao da segregacao
espacial urbana, uma vez que, o direcionamento dos investimentos publicos em
infraestrutura, aliados a conjuncao legislativa urbanistica, ao parcelarem a cidade, abriam
espaco para a valorizacao do solo, e para o capital imobilidrio especulativo. O fechamento
do BNH (Banco Nacional da Habitacdo) em 1986, foi o resultado de uma politica publica, que
inverteu o direcionamento dos investimentos em habitacdo social no pais e fomentou o
boom imobiliario vertical das classes médias e altas na cidade de Sdo Paulo. Foi nesse
periodo, de instabilidade financeira e politica, que um novo modelo de habitacao foilangado,
justificado no medo da violéncia e inseguranca, comecaram a ser implantados na cidade de
Sao Paulo, os complexos imobilidrios verticais, empreendimento fechados em condominios,
gue ofereciam segurancga, status e lazer, segregados para a elite paulistana. Esses complexos,
fazem parte de um conjunto maior, que ocupam os espacos das cidades, denominados, pela
autora Teresa Pires do Rio Caldeira, como enclaves fortificados.

Eles, estdo mudando consideravelmente a maneira como as pessoas das
classes médias e altas vivem, consomem, trabalham e gastam seu tempo de
lazer. Eles estdo mudando o panorama da cidade, seu padrdo de segregacao
espacial e o cardter do espaco publico e das interacdes publicas entre classes.
(...) Todos os tipos de enclaves fortificados, compartilham algumas
caracteristicas basicas. S3o propriedades privadas para uso coletivo e
enfatizam o valor do que é privado e restrito ao mesmo tempo que
desvalorizam o que é aberto na cidade. S3o fisicamente isolados por muros,
grades, espacos vazios e detalhes arquiteténicos. Sdo voltados para o interior
e ndo em direcdo a rua, cuja vida publica rejeitam explicitamente. S3o
controlados por guardas armados e sistemas de seguranca, que impde as
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regras de inclusdo e exclusao. (...) Os enclaves privados e fortificados cultivam
um relacionamento de negac¢ao e ruptura com o resto da cidade, e com o que
pode ser chamado de espago publico aberto a livre circulagdo. (CALDEIRA,
2013, p. 258 e 259).

Os enclaves fortificados, sdo um conjunto de grandes construcdes, com caracteristicas
de alto isolamento e seguranca. Possuem sistema de acesso restrito, e sdo fisicamente
cercados, por esses motivos, criam uma nova fisionomia para as cidades que ocupam, pois,
suas caracteristicas arquitetonicas, sdo representativas da sua ideologia. Esses enclaves,
invertem os espacos publicos e privados da cidade, uma vez que, possuem a capacidade de
isolar espacos de uso coletivo, que geralmente estdo no ambito publico, dentro da sua
propriedade. Os enclaves residenciais, possuem ruas, pracas, areas de lazer, areas
arborizadas, playgrounds, piscinas, saunas, etc. Equipamentos de uso coletivo, em espacos
privados e privilegiados. S3o propriedades, com alto indice de infraestrutura urbana,
proximas a vias de acesso, a centros comerciais e parques publicos, que muitas vezes
chamam de “extensdo do seu quintal”. Devido a sua localiza¢do privilegiada, usufruem de
infraestrutura publica, de modo quase que privado, pois sdo espagos segregados para um
grupo social homogéneo, onde demais grupos nao tem permissao para circular. Sdo locais
privilegiados e seguros, que promovem alto status social.

Pode-se perceber, na cidade de Sdo Paulo, a ampla demanda por esses enclaves em
formato de condominios residenciais, através da andlise da grande imprensa paulistana no
periodo pds-fechamento do BNH. Marco importante para o setor imobilidrio, devido ao
encerramento de um banco de financiamento publico de habitac¢ao social, que foi um dos
principais responsaveis pela verticalizacdo acelerada para as classes médias e altas na cidade,
durante mais de vinte anos de vigéncia. A instabilidade financeira e politica, que resultaram
no fechamento do BNH, ndo interromperam o langamento de empreendimentos imobiliarios
verticais em S3o Paulo, pelo contrdrio, auxiliaram no desenvolvimento de um novo tipo de
imdvel, altamente equipado com sistemas de seguranca e tecnologia, para proteger seus
investidores da violéncia, associada ao elevado indice de migracdo nordestina,
criminalidade, e da crise que se enunciava para o setor imobilidrio. E nesse contexto, que a
habitacdo comeca a ser associada a um investimento altamente seguro e rentdvel, onde
todos os niveis de seguranca fisica, de privilégios e financeira, comecam a fazer parte do
escopo principal dos anuncios dos classificados imobiliarios, que circulam nos jornais da
grande imprensa paulistana.

Durante esse periodo de incertezas do setor imobilidrio na cidade de S3o Paulo, de
gueda e ascensdo do mercado, que a habitacdo, exercerd importante papel na construcao
dos espacos da cidade, e na promocao da segregacao espacial urbana. Uma vez que, a casa,
ao perder seu carater de moradia e adquirir valor de investimento, transforma a valorizacao
da terra e da propriedade na mais alta moeda de troca. S3o as propagandas imobiliarias e
suas consequentes transformacoes, em dez anos de classificados periddicos, que nos dardo
indicios dessas alteracbes do mercado imobilidrio, e das inten¢des da construcdo de
habitacdo na cidade, no final do século XX, através da andlise da articulagdo entre as politicas
publicas instituidas pelo Estado e o Mercado Imobilidrio. A segregagdao espacial urbana,
promovida pela verticaliza¢cdo na cidade de Sdo Paulo no final da década de oitenta, adquire
uma nova tipologia. Grandes complexos imobiliarios verticais, segregados por muros,
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grades, sistemas de seguranca e tecnologia, condominios fechados, espacos para a elite
paulistana, locais privilegiados, com altos niveis de conforto e lazer, anunciados em centenas
de paginas de classificados imobilidrios més-a-més, como o novo oasis da elite paulistana.

A grande imprensa desse periodo, exerceu importante papel, na promocdo desses
empreendimentos. Nas paginas de classificados dos jornais Folha de SGo Paulo e O Estado
de Sdo Paulo, - periédicos selecionados como documento dessa pesquisa, devido a sua
grande circulacdo na capital paulistana - é possivel perceber, a elevada quantidade de
apartamentos anunciados, com caracteristicas de enclaves fortificados. A palavra “elite” e
“espaco privilegiado”, sdo utilizados nesses classificados, - que muitas vezes ocupam pdginas
inteiras do jornal ou até mesmo nos pequenos anuncios?, onde o niumero de palavras é
reduzido - caracterizando a inteng¢dao de evidenciar, que esses langamentos tinham um
propdsito e um publico muito bem delimitado.

As transformacOes ocorridas, em dez anos de classificados (1986-1995), apresentam-
se como importante analise, para compreendermos os movimentos Estatais e do Mercado
Imobilidrio, na promocao da segregacao espacial urbana, na cidade de S3o Paulo. Utilizando
da infraestrutura de regides ja planejadas, os condominios verticais, ocupam e segregam os
espacos da cidade. Influem, principalmente no direcionamento dos novos investimentos em
saneamento basico, aparatos sociais e vias publicas, transformando a fisionomia da cidade
e invertendo a légica do publico e privado, criando espacos de admissdao e exclusao,
altamente segregados.

CONDOMINIOS VERTICAIS: REALIZACAO UTOPICA DO
URBANISMO PROGRESSISTA

Ao observarmos, as configuracdes desses condominios verticais, é possivel perceber,
gue um certo numero de atributos, fazem parte também, das praticas que caracterizam o
modelo do urbanismo, ou seja, de certo modo, os condominios realizam os ideais
urbanisticos. As propostas de ordenamentos, arruamentos, o acesso a infraestrutura, a
tecnologia construtiva, a homogeneizacdo dos moradores, a aplicabilidade de saneamento
basico e ideais de higiene, o afastamento das ruas e suas praticas imorais, a racionalizacao
dos espacos, o contato com o verde e areas de lazer, sdo todos elementos, que estruturam
os planos urbanisticos das cidades, mas que no entanto, sdo perversamente planejados
apenas para um certo numero de pessoas, que somente através da propriedade privada,
teriam acesso a esses direitos. E através das praticas do urbanismo, que s3o geradas nas
cidades, as suburbanizagdes pois, por intermeio da instituicdo de regras urbanisticas,
inacessiveis a todos os sujeitos da cidade, que a subcidadania é criada.

O termo urbanismo, segundo Choay, estd imbricado de ambiguidades da linguagem,
gue podem defini-lo, tanto pela atividade do génio civil, quanto pelos planos de cidades e
formas urbanas. O termo, como conhecemos hoje, é a resposta de uma nova ordem criada,
pelo processo de adaptacdo da cidade, as transformacgOes das estruturas sociais, dos meios

1 0s pequenos anuncios serdo tratados nessa pesquisa, como aqueles que apresentam uma
reduzida quantidade de palavras e ndo possuem em seu corpo imagens representativas.
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de producdo e transporte, e das emergéncias das novas fungdes urbanas, que ocorreram pds
revolugdo industrial. (CHOAY, 2013).

Pode-se definir essa ordem nova por um certo niumero de caracteristicas.
Primeiro: a racionalizacdo das vias de comunicacdo e abertura de grandes
artérias e a criacdo de estacGes. Depois, a especializacdo bastante ativada
dos setores urbanos (quarteirdes de negdcios do novo centro, agrupados
nas capitais em torno da Bolsa, a nova Igreja; bairros residenciais na periferia
destinados aos privilegiados. (CHOAY, 2013, p. 4).

Os estudos das cidades, do século XIX, assumem para a autora, dois aspectos
diferentes. Por um lado, sdo descritivos; tenta-se ordenar os fatos observados, de modo
quantitativo. Esses estudos?, procuram entender o fendmeno da urbanificacdo?, situando-o
em uma rede de causas e efeitos. Comprometem-se em dissipar, um certo nimero de
preconceitos, que incidem sobre a vida urbana, tanto no desenvolvimento fisico, como no
nivel moral de seus habitantes. Sentem, as grandes cidades, como processos patoldgicos, e
criam para designa-la, as metaforas do cancer e do tumor. (CHOAY, 2013). Esse suposto
estado de deterioracdo, fisica e moral do proletariado urbano, com o apoio de fatos e
numeros, sao alvos, principalmente, da denuncia de médicos e higienistas. (BEGUIN, 1977;
CHOAY, 2013; BRESCIANI, 2001).

O outro Grupo de polemistas, enunciado por Choay, é constituido, por pensadores
politicos?, que se reinem para denunciar as condi¢es precdrias e o habitat insalubre das
classes trabalhadoras, frequentemente comparadas pela sociedade, a covis, delimitadas, por
grandes distancias, que separam os locais de trabalho da habitacdo, e a auséncia de jardins
publicos, nos bairros populares. Constatam, o contraste dos bairros habitados pelas
diferentes classes sociais. (CHOAY, 2013). Semelhante andlise, é feita por Lucio Kowarick
(1979), na cidade de S3do Paulo, quando trata da espolia¢do dos trabalhadores dos centros,
para as regides mais afastadas da cidade, distantes do acesso a infraestrutura bdsica, meios
de transporte, educacdo e saneamento. Esse movimento de expulsdo dos trabalhadores,
caracteriza uma das principais diferencas entre bairros elitizados e regides populares,
assinalado pelo acesso a equipamentos urbanos basicos. Enquanto os condominios fechados
sdo o centro da infraestrutura, tecnologia e lazer, as demais regides da cidade sdo
desequipadas e desurbanizadas, resultado de um sistema de leis, que privilegia um mercado
imobilidrio predatério, que tenta expulsar as classes trabalhadoras, e condiciona na
propriedade privada, a Unica forma possivel de acesso a cidade legalizada.

Choay, observa, que a criticas desses pensadores, ndo podem se dissociar de uma
critica global da sociedade industrial. Elucida que, apenas Marx e Engels, conseguiram
compreender, que o desaparecimento de uma ordem urbana determinada, implicaria o

2 para Choay, na Franca os percursores dos estudos urbanos descritivos s3o Levasseur e Lagoyt, que
mais tarde irdo inspirar nos Estados Unidos os trabalhos de Adna Ferrin Weber. (Chaoy, 2013).

3 “Termo proposto por G. Bardet para designar o fendmeno espontaneo do desenvolvimento
urbano, em oposicdo a expressdo organizada que o urbanismo pretende ser.” (Choay, p.5, 2013).

4 Grupo composto, segundo Choay, por: Matthew Arnold e Fourier, Proudhon e Carlyle, Engels,
Ruskin e Marx.
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surgimento de uma nova ordem, e ndao o que o se propagou como o conceito de desordem,
ou seja, a negacao das transformacgdes do processo historico das cidades. (CHOAY, 2013).

A essa desordem, vao se consagrar dois modelos, considerados suas antiteses. “Assim
veremos opor-se, a essa pseudodesordem da cidade industrial, propostas de ordenamentos
urbanos livremente construidas por uma reflexdao que se desdobra no imaginario.” (CHOAY,
2013, p. 7). Projecdes espaciais que vao suscitar imagens da cidade futura, dimensdes
utdpicas, que vao orientar duas dire¢ées fundamentais do tempo, - o passado e o futuro -
para tomar as formas da nostalgia ou do progressismo. (CHOAY, 2013).

Desse modo, é o modelo progressista, que para autora, se propaga nas cidades
desenvolvidas e subdesenvolvidas, do século XX, que tem em sua concepc¢do, a relacdo do
homem com a razdo, e que vai determinar as propostas relativas a cidade. Assim sendo, o
urbanismo progressista, ao definir um homem-tipo para projetar as cidades, nega todas as
varidveis humanas, pois prevé na técnica, um ordenamento da cidade, que apesar de
racional é incondizente com as reais conjunturas humanas. (CHOAY, 2013).

Segundo Choay, essa imagem do homem-tipo, analisa as necessidades humanas, no
guadro de quatro grandes func¢ées, que formulam a construcao da cidade, e reproduzem-se
na tipologia da habitacdo: trabalhar, habitar, locomover-se, cultivar o corpo e espirito. Esse
guadro, vai também definir, segundo Beguin, como o “habitat se constitui, administrativa e
tecnicamente, como um novo dominio de intervencdo politica” (BEGUIN, 1977, p. 39), pois
de acordo com o autor, a “maquinaria habitacdo” é “alguma coisa bem diferente da
construcdo de habitacdes e bem proximo de uma série de normas técnicas que definem as
condicOes gerais de habitabilidade.” (BEGUIN, 1977, p. 39). “Esse tipo de habitacdo vai ser
aplicado, de modo idéntico, por um espaco planetario homogéneo, cujas determinacdes
topograficas sdo negadas.” (CHOAY, 2013, p. 21). Desse modo, a cidade urbana projetada,
sera planificada, tanto no plano conceitual, que define todos os homens com necessidades
homogéneas, quanto na cidade real, que serd planejada pela ldgica progressista
segregacionista, pois reduz a cidade, a um modelo ideal.

No entanto, ao analisar o urbanismo progressista, Choay, salienta que, uma das
diferencas entre o pensamento do pré-urbanismo progressista, do século XIX, e o urbanismo
progressista, do século XX, é que antes o urbanismo estava ligado a questdes politicas, mas
com a evolucdo da sociedade industrial, as sociedades capitalistas liberalizaram-se, cortando
de suas raizes as propostas do pensamento socialista. (CHOAY, 2013). Logo, o urbanismo, é
visto pela otica dos progressistas, apenas como racionalizacdo da técnica e ndo como um
movimento politico. O que a propria autora, discorda em sua conclusdo, uma vez que, as
propostas de planejamento do urbanismo, implicam em divisGes sociais da cidade, que s6
podem ser instituidas no ambito politico.

Ao contrdrio dos pensadores do urbanismo progressista, Beguin (1977), também
entende a habitacdo como a manifestacdao de uma pratica politica, que se reproduz em uma
unidade urbana. Ou seja, as imbricagdes manifestas nos modos como as cidades projetadas
se constroem, fazem parte de um ordenamento politico. Dessa forma, o autor, ao trabalhar
o urbanismo, vai pensar nas questdes politicas que mecanizam as divisOes sociais. De qual
modo, o plano do urbanismo, através das praticas de melhoramentos, justificados nos ideais
de higienismo e sanistarismo, vdo expulsar dos centros das cidades as praticas consideradas



I ]
W” ENANPUR
71 NATAL2019

27 a3Imaio

“imorais”, através da projecao de habita¢des. E como, a configuracdo de todo uma cidade,
estara moldada sobre os pressupostos desse urbanismo progressista segregacionista.

Se analisados, pela otica do urbanismo progressista, os condominios verticais, sdo a
representacdo de seu planejamento. Sdo arquiteturas, criadas sobre um pavimento tipo,
nome usual da base de um projeto arquitetonico vertical, onde uma mesma planta é
reproduzida por varios andares. Por possuir uma forma tipo, define que seus habitantes
sejam homens-tipo, pois preconiza que todos tenham as mesmas atividades usuais. Sao
planejados e regrados pelo cdédigo de obras da cidade, que define quais as qualidades de
ventilacdo, circulagao, iluminacdo e higiene sdo ideais para cada comodo do projeto. Sao
localizados na cidade, de acordo com o Plano Diretor Vigente e as leis de zoneamento,
projetos elaborados para dar diretrizes e definir as zonas, taxas e coeficientes de ocupacao,
e aproveitamento do terreno. Reproduzem o afastamento da rua, os indices de areas
permeaveis, as areas de convivéncia e lazer. Estdo localizados, em regides com vias de
acesso, préoximos a centros comerciais, e distantes de areas industriais. Os moradores,
possuem a mesma classe social, pois esse é o principal critério, do mercado imobiliario, para
se adquirir um apartamento, logo, sdo locais economicamente homogéneos, e prdsperos
para o progresso. Sua tipologia vertical, também representa seu alto grau de racionalizacao
da técnica construtiva, pois exige grande desempenho de materiais tecnoldgicos e
profissionais especializados. S3o a realizacdo da técnica e racionalizagdo dos espacos,
propostos nos planos do urbanismo progressista, e representam o alinhamento entre um
Estado que tem a legitimidade para instituir regras, e um mercado legal, capaz de reproduzi-
las no solo urbano.

A CIDADE E A LEI: IMBRICACOES DO PODER DA
INSTITUICAO E REALIZACAO DO MERCADO

As confluéncias, entre mercado e Estado, fazem parte de diversos estudos sobre a
valorizacdo dos espacos das cidades. A autora, Raquel Rolnik, faz uma importante andlise
dessas convergéncias, desde o periodo que, a cidade de Sdo Paulo, ainda era regrada pelo
cédigo de posturas, até o momento em que, surge o cédigo de obras da cidade. Essas
instituicoes reguladoras, sdo o mecanismo pelo qual, o Estado estabelece regras na cidade e
define os espacos ocupados. O ponto, que esses estudos sobre a valorizacdo do solo
procuram analisar, refere-se ao papel do Estado, na configuracdo do mercado imobiliario, e
como essa sinergia altera os espacos da cidade. (ROLNIK, 1997).

Além de estabelecer fronteiras, demarcando e dissolvendo territérios, as
normas que regulam a construcao e o loteamento intervém diretamente na
estruturacdo dos mercados imobilidrios. Juntamente com os investimentos
em infraestrutura, a legislacdo configurou eixos de valorizacdo do solo,
hierarquizando e indexando mercados. (ROLNIK, 1997, p. 101).

A segregacao espacial urbana, na cidade de S3o Paulo, foi constituida sobre um
emaranhado de acordos entre o Estado e o mercado imobiliario. Segundo Rolnik, foi na
virada do século XIX para o XX, na cidade de Sao Paulo, que o “crescimento demografico e a
diversificacdo econdmica, (...) acirrou a disputa por localizacdo na cidade, gerando um
promissor mercado de venda de terras e aluguel de edifica¢gdes.” (ROLNIK, 1997, p. 101). A
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terra, que pela analise da autora, até o final do século XIX, ndo tinha consideravel relevancia
econdmica, foi adquirindo valor de mercado com a imigracdo e a contingéncia de
assalariados nas cidades. Foi nesse contexto, que surgiu na cidade de Sao Paulo, um novo e
especializado mercado imobilidrio, que se organizava em torno do Tridngulo Central,
paralelamente a formagdo do bairro residencial exclusivo e da zona industrial popular.
(ROLNIK, 1997). A analise proposta por Rolnik, da valorizagdo no entorno do Triangulo,
devido a seu alto grau de investimento em comércio, cultura e lazer, nos indica que a cidade
de Sdo Paulo, se desenvolveu sobre um nucleo central de valorizagdo, que com a abertura
de vias de acesso, teve um direcionamento sudoeste de valoriza¢do fundiaria.

Percebemos, a incidéncia desse tracado de valorizacao na cidade, ao observamos os
bairros anunciados nos classificados imobiliarios, da Folha de Sdo Paulo e do Estado de Sdo
Paulo, na década de 80. Isso nos sugere, que por um longo periodo, a cidade permaneceu
vinculada, a um nucleo especifico de valorizagdo. Ou seja, a maior quantidade de
investimento, esteve por quase um século, concentrada em uma Unica regido e suas
proximidades. S3o essas configuracdes origindrias, que promoveram na cidade, desde o
inicio do século, uma segregacdao espacial por bairros. Os préprios anuncios de
apartamentos, deixam muito bem claros em seus indices e iconografias, quais sdo os bairros
mais valorizados dentro da cidade. O nome do bairro, é incorporado a propagando do
empreendimento e tratado como o maior chamariz de compradores, pois é a localizac¢ao,
um dos principais definidores de valorizagao. Podemos atribuir a esse fundamental papel
exercido pela localizagcdo, como uma das principais caracteristicas atribuidas a singularidade
na producdo de um bem imével.

Smolka, ao analisar o capital incorporador e os movimentos de valorizacao fundiaria,
define o terreno como um produto singular, uma vez que, esse locus, possui caracteristicas
gue ndo sdo repetitivas. Os itens, caracterizados como elementos de valorizacdo do terreno,
sdo classificados de acordo com a sua natureza, suas condi¢des de urbanizacdo e
acessibilidade em relacdo a outros itens do ambiente construido, condicionando na
aquisicao de um lote, todas as atribuicbes desse terreno e seu entorno. Logo, a terra,
constitui-se como um meio de producdao nao reproduzivel, diferente da mercadoria
industrial. Dessa forma, o preco do terreno, é determinado pelo poder do proprietdrio em
administrar sua escassez, bem como pela disposicdo e capacidade do usuario em remunerar
o proprietario, pela aquisicdo do terreno. Essa escassez, é determinada pela funcdo do
estoque das terras aproximadamente substitutas, que teriam a capacidade de reproduzir
determinadas necessidades de uso, para qual é requerida ou destinada. Os usudrios ou
compradores dessa terra, apreciam o valor do terreno, em funcdo de suas vantagens, tanto
em termos objetivos monetarios, - como a possibilidade de lucro ou posterior valorizagao do
terreno, - quanto em termos subjetivos, - como sua utilizagdo diferencial, comparada a
outros lotes disponiveis no mercado. (SMOLKA, 1987).

Smolka, constata, que o mercado fundidrio, estd sujeito a trés meios qualificativos
importantes para a sua valorizacdo. Primeiro, considera que o preco do terreno é definido
por condigbes externas a ele. Ou seja, por atividades realizadas no entorno, que inferem
diretamente no seu valor. Segundo, a utilizagdo de cada terreno, altera as caracteristicas de
todos os terrenos ao seu redor, por exemplo, a constru¢ao de um shopping ou um parque,
que podem alterar tanto sua fun¢do, como sua utilizagdo, também gerando valor. Isso



I ]
W” ENANPUR
71 NATAL2019

27 a3Imaio

configura, para o autor, as sinergias urbanas. Terceiro, a propriedade do lote confere a seu
proprietdrio, uma renda derivada do seu direito contratual. Dessa forma, o preco estipulado,
para que determinado lote seja negociado, envolve a realiza¢ao do valor potencial, que sao
definidas pelas condi¢bes histérico-institucionais do mercado fundiario, e suas expectativas
de valorizacao futura. (SMOLKA, 1987).

Assim sendo, pretende-se introduzir a ideia da permanéncia ou heranca de
regulamentos, leis, instituicdes em geral ou certas praticas em particular,
gue facultam a orquestracao de interesses dos proprietdrios fundiarios {...)
e que sdo traduzidas na forma de pregos de monopdlio ndo apenas para
lotes especificos, mas para qualquer terreno transacionado. (SMOLKA, 1987,
p. 44).

Isso significa, que o monopdlio fundiario, refere-se ao controle da disponibilidade de
terras e sua forma de utilizacdo. Logo, os resultados da ma distribuicao de terras no Brasil
como um todo, aliado a um mercado financeiro fragilizado, gerou um mercado no qual a
terra tem sido privilegiada como reservar de valor. (ROLNIK, 1997; SMOLKA, 1987). O que
resulta em uma escassez, artificial e socialmente criada, no volume de terras negociadas.
Dessa forma, as realiza¢gbes do valor potencial, sdo o resultado da capacidade do proprietario
fundidrio, em exercer influéncia no uso que se destina a terra, atuando sobre o processo de
acumulacdo de capital. Sendo assim, o preco do terreno, sera dado pela expectativa de valor
gue ele possa gerar. A grosso modo, esse valor corresponde, ao diferencial das vantagens
proporcionadas pelo uso desse terreno, sobre os demais. O valor do terreno é alto, porque
o valor do imdvel construido no terreno e no entorno sdo altos, pois esse valor, esta
diretamente relacionado com a construcdo do imével. (SMOLKA, 1987). Ou seja, a edificacdo,
construida nesse terreno, também é considerada como uma das principais caracteristicas de
valorizacdo, pois é a utilizacdo do terreno, que determina qual a expectativa de valorizacao
futura. Isso nos indica, o motivo do forte investimento em propagandas imobilidrias, e a
demanda pela alta quantidade de empreendimentos lancados ano-a-ano, onde as
caracteristicas subjetivas desses imdveis, procuram sempre sobressair-se a seus
concorrentes. No entanto, Smolka, saliente que, essas vantagens do valor diferencial que
ocorrem, se modificam ao longo do tempo, pois no momento da venda do terreno ele nao
gera mais lucro, ou seja, seu valor subjetivo se torna ultrapassado, dando lugar a outro
terreno que possa gerar valor potencial, e abastecendo a demanda por novos lancamentos.

A andlise do mercado imobilidrio realizada por Smolka, é importante para
compreendermos, como o valor atribuido a localizacdo, influencia na configuracdo dos
espacos da cidade, uma vez que, o preco do imdvel, esta diretamente relacionado com a sua
localizagdo. Como o proprio autor discute em sua andlise, ao adquirir uma unidade fundidria,
o proprietario também adquire todos os valores subjetivos intrinsecos ao terreno, como a
localizacdo e o potencial de valorizacdo, realizado pelas constru¢cdes do entorno. Isso é
importante, para abrirmos uma discussdo, sobre a segregacao espacial urbana, gerada na
cidade de Sao Paulo, pelas diferengas histdricas-institucionais, de bairros, que ja nasceram
elitizados, e as regides periféricas autoconstruidas. No contexto urbano, o espago
geografico, é o locus de substanciais imobilizagdes financeiras, na forma de capital fixo de
longa duracdo, que compde o que identificamos, como o ambiente construido para a
producdo e o consumo. O ambiente construido, ndo envolve apenas as edificagGes privadas,
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mas principalmente, os itens referidos a infraestrutura, como as ruas pavimentadas, redes
de servigcos publicos, dreas de lazer, etc. Meios de produgdo e consumo coletivos, providos
pelo Estado. (ROLNIK, 1997. SMOLKA, 1987).

As modificagdes no ambiente construido (produzidas por
investimentos publicos e privados) envolvem significativas externalidades
gue implicam continuas alteracGes nos seus atributos, que combinados
definem as vantagens locacionais de cada lote urbano. Diante desse cendrio,
emerge a possibilidade de se controlar o processo de valorizacdao fundidria
subordinando-o as aplica¢des de capital na mudanga do uso do solo urbano.
(SMOLKA, 1987, p. 46).

Isso s6 ocorre, devido aos acordo entre o Estado e o capital imobiliario, pois o terreno,
adquire valor também pelas condi¢cGes de infraestrutura do entorno. S3o essas condicées
histéricas, que vao influenciar nas divisdes futuras desses espacos. Se observarmos, o Plano
Diretor Vigente, no periodo da pesquisa, vamos encontrar nas diretrizes de melhoramentos,
indicacGes de quais regides tem propensdo a valorizacdo. Algumas regides sdo indicadas
como areas exclusivamente residenciais, sdo locais como as “Cidades Jardim” que tem
coeficientes de aproveitamento altissimos de construgdo, o que ja nos indica, qual o padrao
construtivo desses espacos. Essas areas de zoneamento, definem também, as regides mistas
de ocupacgdo, entre residéncia e comércio, ou seja, sao locais que privilegiam o
desenvolvimento comercial, diferente de zonas industriais, por exemplo. Essas leis de
zoneamento, obedecem ao tracado originario da cidade, ou seja, ndo apenas criam
ambientes de exclusdao, mas reproduzem as segregacdes sociais histdricas vigentes, e dao
indicacOes, preciosas ao mercado imobiliario, de quais as regides que tem propensdo a
serem valorizadas.

Ao analisar o capital incorporador, Smolka, considera que, sua definicao se da como
aquele responsavel, pela articulagdo entre os diversos setores contratados para a valoriza¢ao
do terreno, desenvolvimento do espago geografico, e organizacdo dos investimentos
publicos e privados no ambiente construido. Considera que, para a realizacdo do
empreendimento imobilidrio, é necessdrio o envolvimento desde a compra do lote, até a
contratacdo de construtoras e empresas responsavel pela comercializacdo do
empreendimento. Dessa forma, para o autor, a andlise dos movimentos de valorizacao,
articuladas pelo capital incorporador ou incorporadora, torna-se importante, para
compreendermos as transformacdes nos espacos das cidades, uma vez que, é esse setor do
capital, que esta diretamente envolvido com as modificagdes do ambiente construido. Os
movimentos de valorizacdo, realizados pelo capital incorporador, sdo atribuidos pelo autor,
a trés momentos. O primeiro, refere-se a alteracdo do preco de aquisi¢ao original do terreno,
ao ser negociado, para repasse ao incorporador. A depender, do acordo entre o proprietario
e o incorporador, esse ndo precisaria dispender de nenhum recurso financeiro na aquisicdo
do terreno. O segundo e o terceiro momento de valorizacdo, que para o contexto dessa
pesquisa, sdo os mais importantes, fazem mencdo a: o momento dois, refere-se a
“valorizacdo realizada pelo incorporador ao alterar os atributos do terreno em questdo, isso
é, ao reequipa-lo” (SMOLKA, 1987, p. 48). E no momento dois que ocorre a construcdo do
imovel, onde sdo atribuidos valores subjetivos a construcdo e onde ocorre a articulagdo com
o Estado, para beneficiamento imediato de provisGes de servicos publicos. “Trata-se aqui de
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criacdo de vantagens localizadas” (...), e “as condi¢Ges de criagdo do solo de caracteristicas
dadas, como a acessibilidade.” (SMOLKA, 1987, p. 53). J& o momento trés, refere-se a
negociacdo dos valores subjetivos atribuidos ao terreno, assim sendo, ao ser anunciado um
imovel por determinado valor, ele ndo estd sendo vendido pelo seu valor de uso, mas sim
pelo seu valor de troca, pois o comprador, ao despender determinada quantia por um
imovel, estd pagando pela possibilidade de valorizagdo do empreendimento, e é nesse
momento, que a propaganda imobilidria, vai exercer um papel fundamental na valorizacao
do terreno. (SMOLKA, 1987).

“IMOVEL, MOEDA FORTE”: O PAPEL DA GRANDE
IMPRENSA PAULISTANA NA DIFUSAO DA MORADIA COMO
RESERVA DE VALOR

Ao observamos, as transformacdes dos classificados imobilidrios, nas paginas dos
jornais Folha de Sdo Paulo e O Estado de Sdo Paulo, percebemos que, no periodo onde a
crise financeira se anunciava, esses classificados, se especializaram cada vez mais, em
publicacGes imobiliarias. A Folha de Sdo Paulo, comecou a publicar o Caderno “Classifolha
Imdveis”, no ano de 1983, dada a importancia do mercado imobilidrio no final da década de
setenta, e nos periodos de estabilidade e queda dos financiamentos imobilidrios, da década
de 80. Antes do “Classifolha Iméveis” ser um caderno especializado em imdveis, os anuncios
imobilidrios, encontravam-se no caderno “Classifolha”, junto com diversos outros anuncios.
Aos poucos, as demais categorias de anuncios dentro dos classificados, foram ganhando
também sua autonomia, indicando a importancia das agéncias de publicidade no jornal. As
separacdes desses cadernos nos indices do jornal, aconteciam da seguinte maneira, durante
a semana, era publicado o caderno “Classifolha”, que tinha em sua primeira pagina um indice
proprio, ja separando os classificados imobilidrios dos demais. Até o inicio dos anos 90, o
caderno “Classifolha Imoveis”, era publicado aos sdbados, pois havia uma rixa com as
publicacGes do jornal O Estado de Sdo Paulo, que priorizava a publicacdo do caderno de
Imdveis, aos domingos. Algumas paginas da Folha, eram dedicadas inclusive, a fazer
comentarios sobre sua vanguarda, em lancar classificados imobiliarios, aos sabados, e ndo
atrapalhar o futebol de domingo dos seus leitores, ao contrario do seu concorrente. No
entanto, ja nos anos 90, ambos os jornais publicavam os classificados imobilidrios aos
domingos. Por esse mesmo motivo, foi priorizada a analise, dos classificados, que se
concentravam no final de semana, aos sabados e domingo, na Folha, e aos domingos, no
Estado. A principio, foram analisados, todos os dias da semana dos classificados imobiliarios,
do més de janeiro e junho, porém, ao perceber, que no final de semana esses classificados,
eram todos amalgamados em um classificado especifico de imdveis, mesmo no Estado,
guando ainda ndo havia um caderno especifico, decidiu-se por concentrar a pesquisa no final
de semana.

Para melhor localizag¢do do leitor, os classificados, publicavam um pequeno indice para
auxiliar na escolha do imével, mesmo quando, eles ainda eram analisados durante os dias da
semana. Era priorizado nesse indice, a localizacdo do empreendimento imobilidrio, e a sua
classificacdo em: “lancamentos”, “aluguel”, “casas”, “terrenos” e “litoral”. Em ambos os
jornais, a maior quantidade de anlncios, concentrava-se na parte de langamentos, na regido
sul e sudoeste, a depender do periodo analisado. Essa relevancia, dada aos lancamentos,
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também era evidenciada, na qualidade do anuncio, pois, alguns deles vinham acompanhados
da implantacdo, da planta dos apartamentos e de textos explicativos sobre o imével,
incluindo entre eles o Titulo/ Nome do empreendimento. Essas plantas, nos primeiros
classificados analisados, eram representagdes simples desses espagos, continham apenas as
divisdes dos ambientes arquitetonicos, algumas vezes representavam a hachura de pisos,
layout de mobilidrio e possuiam a metragem indicada para cada ambiente. Acompanhando
essa planta, vinha um pequeno texto, com algumas informagdes importantes sobre o
lancamento. Geralmente, aparecia primeiro e em letras maiores, indicado o nome do
Empreendimento, onde, um grande nimero desses imdveis, tinham um nome internacional
ou que evocasse algo relacionado a um “titulo de nobreza”. Dificilmente, eram encontrados
apartamentos com nomes nacionais.

O bairro, onde seria localizado esse langcamento, ou acompanhava o Titulo do
empreendimento, ou vinha logo em seguida ao titulo, também com letras maiores que os
demais. A questdao do bairro, era evidenciada, em diversos aspectos desses anuncios,
primeiro, ja existia um indice indicando os bairros, depois o bairro vinha anunciado de forma
representativa no anuncio, seguido de informacdes sobre sua qualidade e infraestrutura
comentada nos textos que acompanhavam o anuncio, também havia uma representagao da
implantacao desse prédio no bairro e por fim, quando o nome da rua era significativo para a
localizagdo do empreendimento, e de facil associagdo com o nome do bairro, também era
anunciada em letras destacadas.

Ao lado da planta de arquitetura, vinha um texto explicativo, sobre as caracteristicas
do empreendimento. Por um lado, era comentado sobre a prépria infraestrutura do terreno,
e as caracteristicas da planta arquiteténica. E nesse local, onde eram vendidas as
caracteristicas que privilegiavam um empreendimento em detrimento de outro, que
corresponde ao momento |l de valorizagcdo imobilidria da analise feita por Smolka (1987).
S3ao anunciados os espacos de lazer, como: “piscinas”, “playgrounds”, “saldao de festas”,
“churrasqueira”, “parques”, “jardins”, “vista privilegiada da cidade”, “saunas” etc. Por fim,
as caracteristicas construtivas do empreendimento, como: a metragem quadrada, a
guantidade de vagas na garagem, a quantidade de dormitérios, a quantidade de dormitdrios
de empregadas, e a qualidade dos materiais do acabamentos e revestimentos.

Por outro lado, era comentado sobre as questdes de seguranca que envolviam o
terreno. E nesse local, onde s3o anunciadas as estratégias de cada empreendimento para se
proteger do entorno. Sdo retratadas as tecnologias de seguranga, como: “sistemas de

interforne”, “guarita 24 horas”, “cartdes de acesso”, “gradil”, etc. que protegem o imédvel.

III

Junto com esses textos explicativos, sobre as caracteristicas do imovel e as
representacdes da arquitetura e implantacdo, vinham as condi¢cdes de pagamento e
financiamento do apartamento anunciados, com a moeda vigente no periodo, seguido da
indicacdo das empresas responsaveis pela incorporacao, venda, construcdo e financiamento
do imdvel.
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E importante destacar, que esses grandes anuncios®, apesar de apresentarem um
escopo em comum, - titulo do empreendimento, nome do bairro, caracteristicas
construtivas, sistemas de seguranca, representa¢des arquitetonicas, condi¢cdes de
pagamento, empresas responsaveis pela venda, construgao, incorporagdo, comercializagao
e financiamento - ndo tinham a ordem desse escopo padronizada, apesar de haver uma
hierarquizacdo das informagdes. Por exemplo, nem sempre o titulo do imdvel vinha
primeiro, as vezes, a depender do bairro, seu nome era o titulo. A forma como essas
informagdes eram organizadas graficamente nos anudncios, eram particulares de cada
langamento, apesar de os destaques serem os mesmos. A organiza¢do grafica desses
anuncios, dependiam sobretudo, do que seria mais relevante representar, de acordo com as
necessidades recorrentes de cada periodo do jornal.

Figura 1 - Edificio Polux

Fonte: Hemeroteca da biblioteca Mario de Andrade — O Estado de Sdo Paulo, pagina 91, 23/02/1986.
Foto: Autor.

5> Os grandes anuncios ser3o tratados nessa pesquisa, como aqueles que contemplam, além de textos
explicativos sobre os imdveis, representagdes arquiteténicas como: plantas, ruas do bairro, perspectivas dos
prédios e apartamentos, fotografias, etc.

12
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Podemos observar no anuncio da figura 1, publicado no Estado de Sdo Paulo, em
janeiro de 1986, as hierarquias dadas a cada informacgao. Primeiro, no centro do anuncio,
existe uma imagem imponente de uma perspectiva representativa do imével, ao lado de
uma estrela acima do titulo “Polux”, nome, que possivelmente homenageia uma das estrelas
da constelacdo de gémeos. Abaixo, uma frase dividida pela representacdo da planta
arquitetonica, com os dizeres: “No melhor dos Jardins”, evidenciando o bairro onde esta
localizado o empreendimento. Seguido pela informacao, - na coluna da direita, também em
letras destacadas em negrito - das caracteristicas construtivas do imével, representando a
imponéncia dos seus 263m? de area, 4 dormitdrios, 2 ou 3 suites e 2 vagas na garagem. Na
primeira coluna, a esquerda, é mais uma vez falado sobre a quantidade de dormitérios,
guantos deles podem ser suites, e o nimero de vagas na garagem, nos evidenciando que, a
guantidade e a qualidades desses dormitdrios, junto com a quantidade de vagas na garagem,
sdo um dos atributos mais importantes de valorizacdo do imdvel, tanto que, nesse anuncio,
além de eles aparecem de forma destacada, também recebem uma estrela. Ainda nessa
primeira coluna, mais alguns itens recebem uma estrela, como: as “varandas com floreiras”,
“o hall social panoramico”, os “85% de area verde destinadas ao lazer”, o “recuo de 15
metros da rua”, o “saldo de festas e jogos”, “o saldo de video”, as “2 piscinas”, o “deck”, a
“sauna e repouso”, a “mini praca”, a “mini quadra poliesportiva”, a “churrasqueira” e o
“play-ground”. Podemos perceber que, todos esses itens, fazem parte de um conjunto, que
sdo de utilizacdo coletiva do condominio, pois estdo situados fora das unidades dos
apartamentos.

Alguns desses itens mencionados, referentes a figura 1, nos remetem a espacos que
encontrariamos de forma publica nas cidades, como por exemplo a “mini praga”, a “mini
guadra poliesportiva” e o “play-grond”. Nos indicando essas imbricacdes de significados de
lugares publicos e privados, pois mesmo que esses espacos sejam de uso histérico coletivo,
encontram-se, quando em condominios, cercados para o uso privado. Outros itens como a
“piscina” e a “sauna”, por exemplo, apesar de serem de uso coletivo, ndo sdo encontrados
para o acesso publico nas cidades, geralmente estdo concentrados em clubes ou locais
especializados, isso nos sugeres que atributos nessa categoria, representam as atividades
privilegiadas que esses condominios dispdes a seus moradores. Itens como: “85% de area
verde destinadas ao lazer” e “recuo de 15 metros da rua”, nos sugerem caracteristicas
construtivas, relacionadas tanto a questdes de seguranca, como o afastamento da rua, como
guestdes relacionadas ao cumprimento de regras institucionais, como as diretrizes dos
codigos de obras da cidade, que vao legislar sobre a area permeavel de cada construcdo. No
final dessa primeira coluna, destacado em uma caixa preta, esta indicado as condicoes de
pagamento e financiamento do “Melhor Investimento dos Jardins”, ou seja, ao adquirir esse
empreendimento, o comprador poderd também ser um investidor.

Na segunda coluna, a direita, encontramos mais um item estrelado no anuncio, a
“Seguranca total” do empreendimento, seguido dos seus atributos: “cartdao magnético”,
“guarita com visao estratégica”, “portdes eletrénicos” e “interfone”. Isso nos indica, que a
segurancga, também se apresenta como um dos atributos de valorizagdo do imdvel, pois
apesar de ndo aparecer graficamente com letras destacadas, ela recebe uma estrela e tem
seus itens decupados. Outro item que também recebe uma estrela, € uma unidade de
apartamento que tem valor diferenciado das demais, devido a sua localizacdo na construcdo
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e algumas vezes devido a sua maior metragem quadrada, que é a cobertura do prédio, que
no caso desse empreendimento é um duplex.

Na coluna central do anuncio, podemos perceber, uma certa divisdao hierarquica grafica
do empreendimento, primeiro a imagem do prédio, que ocupa um terco do anuncio, abaixo
a planta do empreendimento, que mesmo que ainda em preto e branco, tem seu layout
trabalhado, com a disposicdo de mobilidrio e representacdo de pisos. Ao lado da planta,
estdo distribuidos os itens que caracterizam tanto o imével quanto o condominio. Abaixo da
planta, em letras destacada, estda o nome da rua onde estd localizado o imével: “Alameda
Franca, 84”. Rua importante do bairro da Cidade Jardim, devido a sua localizagdo privilegiada
no mapa de acesso da cidade, préoximo a Av. Paulista, ao parque Trianon, ao MASP, a colégios
particulares, ao parque lbirapuera, as ruas de acesso ao centro da cidade, a centro
comerciais, ao Conjunto Nacional, todos os locais que foram considerados importantes nas
proximidades foram representados na imagem da implantacao do empreendimento. Nessa
figura, podemos observar todos esses itens e todas as ruas importantes que dao acesso a
Alameda Lorena, e no centro de tudo de isso, o “Edificio Polux”. Ou seja, além de tudo que
esse lancamento promete como potencial de diferenciacao, ele esta no centro do mapa de
acessibilidade da cidade, assegurado pelo padrdao construtivo da empresa “Yves Mifano”,
comercializacdo da empresa “Opgao” e credenciado no CRECI-SP (Conselho Regional de
Fiscalizagcdo do profissional Corretor de Imdve). Nomes das empresas responsaveis pelo
empreendimento, que aparecem na coluna central do anuncio.

Do ano de 1986 até o ano de 1995, os classificados demonstraram uma intencao de
promover os valores associados a infraestrutura do bairro, como o mapa de acessibilidade a
cidade, as caracteristicas do entorno, os atributos construtivos dos empreendimentos, e os
privilégios promovidos pela aquisicdo de determinado imével. A localizacdo, é um dos
guesitos mais importantes nos anuncios, tanto que, o proprio indice dos classificados, é
formulado de acordo com o bairro do empreendimento. As questdes de seguranca, também
emergem nesses anuncios, visto que é dado destaque a essas tecnologias, como o
posicionamento estratégico da guarita, os sistemas de interfones, etc. A seguranca, no
decorrer dos anos analisados, aparece cada vez mais como destaque grafico nos anuncios. E
é nesse periodo também, que o imdvel, comega a cada vez mais ser anunciado como um
investimento, tanto que, no ano 1989, comecaram a aparecer anuncios de paginas inteiras
falando das vantagens de se investir em um imovel.

Como podemos observar, no anuncio da figura 2, do Caderno de Iméveis de O Estado
de Sdo Paulo, o anuncio: “Imével, moeda Forte”, aparece duas vezes na mesma pagina,
escrito em destaque, com letras em caixa alta, caracterizando o forte valor de moeda de
troca associado ao imével. No primeiro anuincio, situado a direta da pagina, abaixo da frase
“Imodvel, moeda forte”, aparece um grafico exemplificando a “Valorizacdo média (%) dos
iméveis em S. Paulo (area util), comparada a outros investimentos” (O Estado de Sdo Paulo,
11/06/1989, p. 37), elaborada pelo préprio jornal O Estado de Séo Paulo. Ao lado de diversos
investimentos, como o ddélar e a bolsa de valores, o imével, é o mais rentavel e seguro de
todos eles. O proprio anuncio diz: “Ninguém perde dinheiro com imdével, ao contrario sé
ganha.” (Ibidem), ou seja, o imdével € um bem que teria potencial de valorizagao futura. E
continua: “Imével é um bem a prova de roubo, de inflag3do e crise. Veja o grafico, imdvel é o
melhor negdcio.” (Ibidem), é nesse periodo da imprensa, tanto na Folha quanto no Estado
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gue existe uma baixa nos classificados, nos indicando que, o mercado imobiliario, esta
sofrendo uma queda, pois antes, classificados que ocupavam uma média de 50 paginas no
jornal, come¢am a ocupar em média 10 pdginas.

Figura 2 — Propaganda imobiliaria.

Fonte: Hemeroteca da biblioteca Mario de Andrade — O Estade de S&o Paulo, pagina 37, 11/06/1989.
Foto: Autor.

Na segunda metade da pagina do Estado, o anuncio reitera, em letras maiores e mais
destacadas que o primeiro, o slogan “Imdvel, moeda forte”. Logo em seguida, faz publicidade
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do CRECI, 6rgdo regulamentador da profissao de Corretor Imobiliario Regional. E faz mencao

a funcdo do CRECI ser legalizada, indicando mais uma vez, através de anuncios imobiliarios,
o papel desse acesso “legal” a cidade.

Figura 3 - Propaganda Imobiliaria

Fonte: Hemeroteca da biblioteca Mario de Andrade — Folha de S&o Paulo, pagina 1-9, 19/01/1990.
Foto: Autor.
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A Folha de Sdo Paulo, também apresenta, diversos anuncios, enfatizando a
importancia do investimento em um bem imdvel na cidade, e principalmente, nos indicando
a existéncia de uma crise eminente, que sé seria bloqueada através da aquisicdo de um
empreendimento. O titulo do anuncio, da figura 3, apresentado acima: “Eficaz contra a
hipertensado financeira” e a imagem central do frasco de remédio, nos sugere que, o imével
é considerado nesse periodo, o mais forte remédio contra a inflagdo. O texto, logo abaixo da
imagem do remédio: “Existem pessoas acreditando que um pouco mais de ciranda financeira
nao faz mal a ninguém. Outras, entretanto, entendem que o momento ndo esta mais para
aventuras. E tém demonstrado, grande aten¢do em ter seu patriménio e a popanca familiar
concentrada em papéis, diante da imprevisibilidade do quadro econémico que se afigura.
Para esses casos, sO existe um remédio: o tradicional e seguro imével” (Folha de Sao Paulo,
19/01/1990, p. I-9), nos indica, a inten¢do do anunciante em demonstrar que, a pessoas ndo
devem mais confiar em investimentos concentrados em elementos intangiveis, mais sim na
prépria construcdo de um bem imdvel, ou seja, um investimento seguro, pois um imdvel ndo
pode ser facilmente diluido.

CONSIDERACOES FINAIS

Analisando a intencionalidade dos anuncios, dispostos nos classificados imobiliarios de
apartamentos, tanto do jornal Folha de SGo Paulo como O Estado de Sdo Paulo, é possivel
distinguir trés elementos principais, que vao representar a segregacdo espacial urbana na
cidade de S3o Paulo. O termo segregacdo, tema fundamentador dessa pesquisa, nos
classificados dos jornais, é expresso através de termos como: conforto, seguranca e
investimento. O conforto enunciado nos classificados, torna-se um elemento segregador dos
espacos da cidade, quando associado ao privilégio de morar nesses imoéveis. Quando o
privilégio é um elemento determinante na composicao de um espaco, ele nos indica que, se
existe uma area privilegiada, existe uma area sem privilégios e em condi¢cGes precdrias de
habitabilidade. Como ja elencado nesse artigo, esses imdveis, estdo situados em regides com
alto grau de infraestrutura urbana, proxima a vias de acessos e regiGes centrais da cidade de
Sdo Paulo. S3o espaco altamente segregados, pois valorizam o que é privado e subvalorizam
0 que é publico. Por estarem em regiGes financeiramente planejadas, concentram os
investimentos tanto publico quanto privado, ou seja, tem prioridade no acesso a
infraestrutura bdsica. Além de todo o conforto proporcionado pelas caracteristicas do
entorno e do acesso a infraestrutura, esses enclaves fortificados, nessa pesquisa tratados no
ambito residencial dos condominios fechados, apresentam para dentro de seus portdes,
espacos de autonomia da cidade. Possuem pracas, playgrounds, arborizagao, piscinas, areas
de lazer em geral, que sdo de uso coletivo, porém estdo presentes nesses espacos privados,
ou seja, para valorizar o espaco privado, trazem para dentro de suas fronteiras instrumentos
de uso publico. O conforto e o privilégio de morar em um condominio fechado, sdo
anunciados tanto nos titulos como no corpo do anuncio, que retratam seus futuros
investidores, como uma “elite” privilegiada.

A énfase dada a seguranca, apresentada nos anuncios, nos indicada um outro fator
determinante na segregacdo, promovida pelos empreendimentos apresentados nos
classificados imobilidrios. Nesse periodo, de instabilidade financeira e politica, que a cidade
de S3o Paulo vai receber um alto indice de migracdo nordestina. E nesse contexto, que a
autora Teresa Pires do Rio Caldeira, vai analisar a segregacao espacial urbana, impostas pelos
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condominios, justificada no medo da violéncia. Ou seja, a arquitetura de muros, vai
criminalizar as ruas e a classe trabalhadora, que ndao tem acesso financeiro a esses
empreendimentos. Os anuncios imobilidrios, vao assumir o papel de assegurar que, esses
condominios fechados, estdo protegidos pela mais alta tecnologia de sistema de seguranca,
tem acesso facilitados a postos policiais, estdo protegidos por muros, grades e tem guarita
24 horas.

Por fim, é o valor dado ao investimento no bem imdvel, que vai inundar os classificados
imobiliarios da década de 90. Como apresentado nesse artigo, esses condominios fechados,
nao representam apenas um local privilegiado e seguro para morar, mas asseguram um
investimento que tem potencial de rentabilidade, e que abrem as portas do mercado
imobiliario para os proprietdrios desses empreendimentos. Dessa forma, as propagandas
imobilidrias, indicam que, a aquisicdo de um bem imodvel, tornaria o proprietario um
investidor no mercado financeiro. De acordo com Rolnik, em sua andlise dos diversos
territdrios construidos, é a propriedade imobilidria que vai desempenhar a mais poderosa
fronteira da expansdo do capital financeiro. Pois a crenga na autorregulacdao do mercado
imobilidrio, vinculados ao financiamento do espago construido, é que levou as politicas
publicas de habita¢ao e urbana, a abandonarem o conceito de moradia como um bem social,
e a transformarem em um “mecanismo de extracdo de renda, ganho financeiro e
acumulacdo de riqueza”. (ROLNIK, 2015, p. 15).
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