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RESUMO

Busca-se com este trabalho realizar um debate sobre quais seriam as condicionantes do
processo de transformacao do produto ofertado pela incorporagédo imobiliaria residencial,
em uma localidade ao longo do tempo; em busca de um maior entendimento acerca dos
mecanismos de producdo desse mercado, o imobiliario. Parte das atividades de avaliacdo
previstas na disciplina AUP 0840, da P6s-Graduacdo da FAUUSP, a discussdo aqui
pretendida enfoca dois textos escritos por diferentes autores, inclusive de linhas de
pesquisa distintas, de forma a se debater o conteudo programatico da citada disciplina a
um dos principais embasamentos tedricos do projeto de pesquisa para Mestrado do autor
deste trabalho; em um processo intelectual que muito contribui tanto para o
amadurecimento do projeto, quanto na assimilacdo dos temas abordados durante as aulas
e seminarios assistidos. Como uma comparac¢do entre ambos excertos nao seria possivel,
nem aqui desejada, os resultados dessa analise conjunta sdo vistos mais como indicios de
caminhos a serem investigados durante o prosseguimento do projeto de pesquisa; listados

na conclusao deste trabalho.



1. INTRODUCAO

A proposta de se debater quais seriam as condicionantes do processo de transformacéo
do produto ofertado pela incorporacdo imobiliaria residencial em uma localidade ao longo
do tempo, segundo dois diferentes autores, tem estreita relagdo com o projeto de pesquisa
para Mestrado em desenvolvimento concomitantemente a esse trabalho; e, por isso, faz-
se necessario em primeiro lugar uma breve descri¢do do que consiste a pesquisa que se
pretende realizar, para entdo se explicitar os encaminhamentos dados ao trabalho aqui
apresentado.

Intitulada “Ciclo imobiliario das localidades: as agdes publica e da incorporacéo
residencial nos bairros de Sao Paulo na virada do século XXI”, tem-se como principal
objetivo dessa pesquisa identificar a hipdtese de ocorréncia de um ciclo imobiliario
comum as localidades concentradoras da atividade de incorporacéo residencial na cidade
de Sdo Paulo através de dados empiricos!; procurando entender seus mecanismos de
funcionamento e evidenciar quais suas consequéncias no tipo e preco das habitacdes
produzidas pelo mercado nessas areas de interesse.

Como “ciclo imobiliario”, entende-se a transformacéo de padréo verificada nas moradias
produzidas em grande escala pelo mercado formalizado na cidade nas areas
concentradoras de investimentos imobiliarios, com conivéncia ou incentivos por parte da
acdo publica, que tende a suprir prioritariamente as demandas por unidades mais rentaveis
as empresas (sejam elas apartamentos muito grandes, ou com apenas um dormitorio; mas

como verificado, comercializados a pregos de m? muito semelhantes) justamente em

! Produzidas pela EMBRAESP (Empresa Brasileira de Estudos de Patrimdnio), as bases de dados a ser
utilizadas constituem-se como uma das fontes de mercado mais amplas acerca da incorporacao imobiliaria
na cidade de Sdo Paulo; abrangendo o periodo de 1985 até o presente (das quais foram obtidas para a

pesquisa aquelas referentes ao periodo de 1985 a 2015).



regides ja bem dotados de infraestrutura; segregando as familias mais pobres tanto dessas
localidades quanto da producéo imobiliaria formalizada em si.

Posta essa questdo, e diante da tematica principal discutida em sala de aula durante a
disciplina AUP 08407, pode-se entdo constatar como esses ciclos imobiliarios das
localidades constituir-se-iam apenas como mais uma das consequéncias da
heterogeneidade do espaco produzido pelo Estado no Brasil; decorrentes do modo de
reproducdo vigente da sociedade brasileira, conceituado por Csaba Déak como
“acumulacdo entravada”. Derivando de uma realidade em que a infraestrutura existente
ndo é apenas fragmentada e deficitaria para atender a toda populagdo, mas
continuadamente reforcada pelo Estado em sua alocagio concentrada no espago®.

No entanto, essa dindmica produtiva entre e internamente as localidades concentradoras
de investimentos imobiliarios residenciais, em que se pretende aprofundar o estudo,
também apresenta comportamentos inerentes ao modo de producédo capitalista em si. E
como aqui se buscava uma analise conjunta do contetdo da referida disciplina as bases
tedricas empregadas no desenvolvimento do projeto de pesquisa, fez-se a opc¢do por se
debaterem escritos do Prof. Dr. Csaba Déak sobre o capital fixo; ainda que a problematica
da acumulacdo entrava no Brasil ndo deixasse de perpassar sempre as reflexdes aqui
produzidas.

Tendo sido selecionado o capitulo quinto de sua tese de doutorado, “Capital fixo e
transformagdo do processo de producdo™, o que se fez a partir disso foi entdo definir qual

texto empregado na elaboracdo do projeto seria ndo apenas possivel de ser aproximado a

2 Integrante do quadro de disciplinas oferecidas na Pés-Graduagio da FAUUSP; o curso “O mercado e o
Estado na organizagio da produgio capitalista” (com sigla de identificagio AUP 0840), o qual aqui se faz
referéncia, foi ministrado pelos Profs. Drs. Csaba Déak e Nuno de Azevedo Fonseca no primeiro semestre
de 2017.

3 DEAK; FONSECA, 2017.

4 DEAK, 1985.



tese de Déak, como também suficientemente relevante para o projeto a ponto de justificar
uma analise mais cuidadosa de seus conceitos através deste trabalho.

O excerto selecionado, sendo assim, foi também um outro capitulo, em que seu autor
explicita a sua inédita no¢do de “convengdo urbana” — mencionada no projeto de pesquisa
como um processo que se deseja verificar através dos dados empiricos a serem analisados.
Escrito por Pedro Abramo e intitulado “A conven¢do urbana: A dimensdo critica da
coordenacgdio espacial pelo mercado™; esse texto procura explicitar como se daria o
ordenamento espacial da estrutura residencial através da analise do comportamento de
determinados integrantes do mercado imobiliario, no que ele classifica como “linha
heterodoxa que proponho™®.

De vertentes tedricas diferentes, (e em alguns aspectos até divergentes, cabe ressaltar), a
realizacdo de uma analise conjunta entre esses dois textos justificou-se por constituir uma
abertura tedrica para a pesquisa, entdo ainda em formacéo, para novas possibilidades de
interpretacdo das transformacdes transcorridas na incorporacdo imobiliaria residencial
recente em S&o Paulo. Identificando assim possiveis contribuices e caminhos de
investigacdo para a pesquisa, que a leitura e debate de ambos os textos pudessem a vir
suscitar.

O presente trabalho estrutura-se, assim, inicialmente em uma sintese de quais conceitos
discutidos por Déak (1985) e Abramo (2007) nos capitulos selecionados poderiam
relacionar-se a questdo central da pesquisa entdo em desenvolvimento, quer seja: quais
seriam as condicionantes do processo de transformagdo do produto ofertado pela

incorporagdo imobiliéria residencial recentemente na cidade de S&o Paulo; para entdo

> ABRAMO, 2007.
® ABRAMO, 2007. p. 168.



interpretar como cada um deles explicita que se dé a organizagdo espacial do mercado
residencial.

Objetivou-se com isso a elaboracdo de subsidios para a autocritica e revisdo do projeto
de pesquisa em curso, com o intuito de aprimorar a sua conceituacdo. E apesar das
divergéncias tedricas existentes entre os autores, a analise conjunta desses dois textos
permitiu que pontos de interesse para 0 projeto de pesquisa fossem elencados;

enriquecendo sua elaboracao através da tematica e das discussdes aqui realizadas.

2. DUAS TESES
2.1.“O CAPITAL FIXO E AS TRANSFORMACOES NO PROCESSO DE
PRODUCAO CAPITALISTA”; de CSABA DEAK

Parte integrante da tese de doutorado do arquiteto Csaba Déak, apresentada em 1985 a
Universidade de Cambridge, Inglaterra, o capitulo desse autor selecionado para discussdo
caracteriza os dois componentes que compdem o capital produtivo, o capital fixo e o
circulante; para entdo discorrer sobre como a introducdo de novas técnicas no processo
de producdo tem reflexos ndo apenas na relagcdo existente entre ambos, como em todo
processo produtivo em si’.

Englobando “edificios”, como citado pelo autor, interessa especialmente a esse trabalho
0s trechos em que sdo abordadas as diferentes extensoes de “vida til” que o capital fixo
possui; entendido aqui por extensdo como o mercado imobiliario. Relacionadas ao tempo
em que serd utilizado em um determinado ciclo de producéo, essas extensdes da vida util
do capital fixo dependeriam de caracteristicas intrinsecas a esse bem (dependentes de seu

uso e desgaste); mas também da obsolescéncia técnica - que seria 0 momento em que esse

7 DEAK, 1985. p. 03.



bem imdvel se tornaria inadequado ao uso devido a mudancas no sistema produtivo, e
no ao seu desgaste natural®.,

Condicéo para a producéo, o capital fixo se relaciona ao mercado imobiliario ndo so6 por
abranger os imdveis, mas também pelo conceito relacionado de “localiza¢do”; que diz
respeito ao posicionamento desses bens imdveis no territorio, e, por conseguinte, na
estrutura produtiva como um todo. Sendo a localizacdo, assim, ndo apenas condicdo da
producdo, como também produto do trabalho realizado no espago®.

Intimamente ligado a um certo processo de producdo, ocorre que o capital fixo possui
limitacBes quanto a sua adaptabilidade a transformacdes técnicas que venham a ocorrer
no processo produtivo®® (que também reorganizardo o espaco e suas localizagdes para as
novas finalidades). O que impactard diretamente no retorno que esse capital ird
proporcionar ao seu investidor, e na sua utilidade — ou “vida util” — para esse ciclo
produtivo.

Quanto ao retorno ao capital fixo, Déak prossegue, tem-se que ele s6 sera conhecido findo
0 periodo de producdo; o que dependerd das evolugbes tecnoldgicas em curso,
impossibilitando a determina¢do de uma “taxa generalizada de lucro”. O que 0s
capitalistas individuais almejariam entdo, segundo seu raciocinio, seria a maximizacao da
taxa de lucro sobre os investimentos por eles realizados; balizados, por sua vez, na taxa
de juros praticada pelo sistema de crédito instituido — alimentado com os capitais

circulantes ociosos presentes em determinado sistema econdmico®?.

8 DEAK, 1985. p. 04.

® Csaba Déak é um critico da teoria da renda da terra, como pode ser visto no excerto aqui referenciado -
DEAK, 1985. p. 09.

10 DEAK, 1985. p. 04.

11 bid. p. 04-06.



Funcionando como reguladora de toda a producdo, dessa forma, a existéncia de uma taxa
de juros implica que uma atividade seja apenas considerada lucrativa quando seu lucro
presumido seja mais elevado do que os juros praticados nessa determinada economia;
sendo 0 aumento na produtividade decorrente de novos modos de producdo uma das
maneiras de se atingir esse incremento na renda gerada.

Como mencionado por Déak (1985, p. 06 e 07): “(...) o desenvolvimento do processo de
producdo é, em esséncia, uma sucessdo de tais transformacdes [introducdo de uma nova
técnica produtiva], de modo que a mudanga ¢ antes regra que excegao, (...).”
Configura-se assim um “poderoso incentivo”*? & introduc&o constante de novas técnicas
de producao; em um processo em que os capitalistas individuais desejam sempre ser 0s
primeiros a implementa-las, de forma a gozarem por mais tempo do lucro delas derivado.
No entanto, e aqui chama a aten¢do as especificidades do “produto imobilidrio”
comercializado, novas técnicas produtivas ndo podem ser introduzidas continuadamente
devido a rigidez do capital fixo para os proprietarios dos meios de producdo; o que
acarreta em que uma nova técnica seja apenas implementada no momento em que 0
retorno sobre o capital circulante do capitalista envolvido nessa producdo seja aquém a
sua taxa esperada de lucro®® (tendo ela, por sua vez, baliza nos juros instituidos).

Essa imobilidade do capital fixo diante das inovagdes implica em que quando do inicio
de cada novo periodo de producdo o capitalista individual precise avaliar se o
prosseguimento do processo em suas formas atuais Ihe rendera os lucros almejados; e
caso contrario, quais sdo suas opc¢des de investimento para seu capital circulante entdo

“0c10S0”.

2 DEAK, 1985. p. 07.
13 |bid. p. 08.



Se optar pela retomada da producgdo, mas seu retorno esperado ndo exceder as taxas de
juros praticadas ou previstas quando do término do processo, o capitalista tera que
reestruturar sua operacdo produtiva; sendo imprescindivel que transformacfes sejam
empreendidas na alocacédo de seu capital fixo — o suporte fisico para sua producao.

Essas modificacdes s6 poderdo ser realizadas, no entanto, caso ele disponha de dois
recursos concomitantes: a existéncia de novas técnicas que promovam o aumento de sua
produtividade, e a disponibilidade de capitais circulantes passiveis de serem dispendidos
com essa aquisicdo®®.

O que faz com que a vida atil do capital fixo se prolongue mesmo por periodos em que
ele ndo promova o retorno almejado, caso ndo atendidos os requisitos citados, levando a
preméncia de uma reestruturacdo da producdo — como aponta Déak, conhecidos como
“periodos de crise, ou simplesmente crises”®; em que ha maior intervencéo do Estado e
0 regime de acumulacdo é temporariamente suspenso, até que um desenvolvimento da
produtividade possa ser novamente instaurado®.

As crises, assim sendo: “(...) s@o parte integrante da regulacdo da producdo pelo
mercado, e ndo alguma ‘falha’ nela, da mesma forma que a rigidez do capital ndo é uma
‘imperfei¢do’ do capital mas sim a propria condigdo de acumulagdo (...)”*’. Decorréncias
das relagdes estabelecidas entre lucro esperado e taxa de juros (reguladores da producéo),
reconhecem-se trés diferentes formas de se lidar com as técnicas vigentes durante a

transformacao do processo produtivo, quer sejam?®:

14 DEAK, 1985. p. 19 e 20.
15 |bid. p. 22.

16 Idem.

7 DEAK, 1985. p. 23.

18 |bid. p. 25 e 26.



Eliminacéo da técnica velha (retorno aguém dos juros);
Substituicdo da técnica velha (retorno aquém da melhor técnica existente);

Introducéo de uma nova técnica (retorno da melhor técnica além dos juros);

Que explicitam, por sua vez, como se da a obsolescéncia nos processos individuais de
producdo, assunto que interessa ao debate que se pretende aqui realizar. Essas formas
também possuem estreita relacdo com os estagios de acumulacdo predominantes do
capitalismo, anteriormente citados - em que a velocidade e nivel de assimilacdo dos
progressos técnicos serd o que permitira sua distingio em dois estagios®®.

Ao explicitar em que é composto o capital fixo e como se estrutura junto ao processo
produtivo, Déak (1985) ndo apenas realiza uma sucinta descricdo do modo de producao
capitalista, como distingue seus diversos regimes de acumulacdo — em que 0 caso
brasileiro, referenciado como “acumulagdo entravada”, possui caracteristicas proprias;
gue necessitam ser consideradas.

A leitura de seu texto também fornece interessantes analises sobre a producdo de
localizagdes, que podem ser estendidas tanto a forma como o mercado imobiliario se
estrutura quanto as transformac6es nele empreendidas no decorrer do tempo; permitindo
que paralelos sejam tragados com o capitulo selecionado para estudo de Abramo,

apresentado a seguir.

2.2. “A CONVENCAO URBANA”; de PEDRO ABRAMO

Escrito por Pedro Abramo, economista com pds-graduacdo em Planejamento Urbano e
doutorado pela Ecole des Hautes Etudes em Sciences Sociales (Paris, Franca), o capitulo

selecionado para a discussdo que se procura aqui realizar, “A convengdo urbana: A

19 DEAK, 1985. p. 17 e 18.



dimensdo critica da coordenagdo espacial pelo mercado”?, elucida os conceitos
principais de sua tese sobre os mecanismos sociais de coordenacao das ac¢Ges individuais
no mercado imobiliario residencial?*; motivacéo principal da escolha desse excerto para
anélise.

Em contraposicdo, segundo o autor, a teoria econdmica neoclassica®?, o capitulo
escolhido se desenvolve em torno do que chama “conven¢do urbana”; uma dimensédo
subjetiva partilhada de forma comum por empresarios e familias, que resultaria em uma

fragil coordenacdo mercantil do mercado imobiliario residencial:

“Vemos entdo que as expectativas quanto ao futuro urbano (configuragio futura das externalidades
de vizinhanca) produzem um ambiente especulativo onde cada participante do mercado procura
imaginar as estratégias de decisdo dos outros. Um jogo especulativo que podera levar ao
surgimento de uma crenga comum quanto a configuragao das externalidades de vizinhanga e vai
permitir a convergéncia dos atores do mercado da localizacéo.

Essa crenca — que na verdade influencia a coordenacgéo mercantil — é o que chamo de “convengéo
urbana.”

(ABRAMO, 2007. p. 23)

Partindo-se desse seu conceito, Abramo entdo dedicara todo esse capitulo a explicar como
esse mercado convergiria para uma regularidade na estruturacdo dos investimentos
imobiliarios residenciais no territério urbano, em uma escala local?; estabelecida pela

interdependéncia nas escolhas individuais de cada um de seus atores®.

20 Capitulo 02 de seu livro “A cidade caleidoscopica”, publicado em 2007.
21 ABRAMO, 2007. p. 14 e 15.

2 1bid. p. 14.

2 1bid. p. 107.

24 1bid. p. 109.



Essa convencdo derivar-se-ia, por sua vez, do que ele chama de “incerteza urbana
radical”’; que seria o0 contexto primordial de acdo dos participantes desse mercado, em que
predomina a eventualidade das decisdes individuais® no espago.

No entanto, o que guiaria as decisdes de localizacdo dos participantes desse mercado,
segundo Abramo, seriam “externalidades de vizinhanga™: “localizagdes homogéneas no
que tange a riqueza (dotagdo de recursos) das familias”?®; configuracgéo residencial esta
impossivel de ser atingida sem que aja uma certa coordenacdo entre os envolvidos no
processo — sejam eles promotores de empreendimentos imobiliarios residenciais, ou
familias em busca de localidades proximas a familias de seu mesmo tipo e com recursos
financeiros semelhantes?’.

Entdo, diante de um cenario de incertezas, em que a externalidade almejada pelas familias
de um mesmo tipo sO se concretizaria caso escolhessem (independentemente) por
localizagdes vizinhas, produz-se um ambiente em que o mercado deve antecipar a
desejada configuracdo residencial futura — uma vez que a producédo e comercializacdo de
imoveis possui um longo ciclo -, procurando prever as antecipacdes individuais; o que
Abramo conceituara como “dindmica de antecipacdes cruzadas™?®.

Dinamica essa que afastara o autor da teoria econdmica ortodoxa, por se aproximar aos
escritos do economista John Maynard Keynes; tendo os participantes sempre atentos “as

referéncias de seu meio”, e baseando seus “julgamentos subjetivos nos de ordem

econdmica dos outros atores do mercado”??, conformando um mercado autorreferencial®°.

% |pid. p. 21.
26 ABRAMO, 2007. p. 108.

27 |bid. p. 109.
28 |bid. p. 110.
2 |bid. p. 112.
2 |bid. p. 114.



Essa caracteristica de introversdo do mercado residencial resultaria assim em um
ambiente autocentrado altamente especulativo, em que a busca pela maximizagdo dos
investimentos realizados se basearia na localizacdo residencial: “A antecipagdo torna-se
assim uma aposta no futuro residencial, ou, antes, uma especulacédo espacial cujo objetivo
é lucrar e ter vantagem com externalidades de vizinhanga™3!.

No entanto, esse tipo de mercado pode levar ao surgimento, contraditoriamente, a um
fendmeno de convergéncia de opinides; de acordo com a interpretacdo que Abramo faz
das teorias de Keynes®?. Conformando a incerteza urbana latente e as convergéncias
ocasionais e temporarias uma ambivaléncia entre desordem, ou “crises”, e ordem, ou
“convencdes”3.

Ocorre que essas convencdes sdo constantemente ameacadas por decisdes de empresarios
oportunistas, uma vez que todos os participantes que as integram ndo visam a um “acordo
implicito” entre as partes, mas Sim “tirar vantagens dos resultados e das possibilidades da
coordenacdo”3*; o que pode levar a que empresarios que ndo tenham esse perfil mais
arrojado, por duvida ou medo de fracassar em suas escolhas, balizem-se pelo julgamento
daqueles que consideram “mais bem-informados”, tornando a imitagdo uma pratica de
decisdo nesse mercado, prossegue Abramo®®,

Os comportamentos imitativos, por sua vez, acabariam por reforcar a crenga na
convengdo urbana, fortalecendo-a segundo “um processo de encadeamento de

antecipagdes cruzadas (contagio)”®®; que resultard na efetivacio da desejada

externalidade de vizinhanga almejada no inicio de toda essa dinamica®’.

31 ABRAMO, 2007. p. 116.

32 |pid. p. 118.

33 |dem.

3 ABRAMO, 2007. p. 121-123.
35 |bid. p. 124.

36 |bid. p. 125.

37 Ibid. p. 126.



Em decorréncia dessas “antecipagdes especulares miméticas”, como Abramo refere-se a
elas, distinguem-se dois perfis de capitalistas envolvidos no mercado imobiliario
residencial: os “empresarios urbanos” e os “especuladores” - estes Ultimos considerados
como um caso particular de empresario urbano, segundo Abramo: “que procure antecipar
as mudancas futuras antes os outros para se beneficiar de um ganho nédo previsto pelas
antecipagdes comuns”38,

Previsdes ndo apenas quanto as novas localidades promissoras, mas também quanto ao
tipo de habitacdo ofertada pelo mercado; tornando as convengdes urbanas sempre

temporérias, enquanto nao destruidas pela “inovagao-diferencia¢do” empreendida pelos

especuladores:

“(...) os empresarios poderdo jogar a carta da ruptura pelo viés da inovacdo e, ao fazé-lo
individualmente, impor mark-up urbanos. Isso significa que, operando de forma sistematica
depreciacdes ficticias dos estoques residenciais (localizagBes urbanas), eles ainda ampliam a
incerteza urbana radical e, portanto, o carater especular do mercado residencial.”

(ABRAMO, 2007. p. 140)

De forma que as “inovagdes-diferenciacdes urbanas” constantemente propostas pelos
empresarios seriam capazes de depreciar, de maneira ficticia, os estoques residéncias
antigos ja existentes; que, assim, ndo fariam concorréncia aos novos empreendimentos®°.
Todo esse processo, entdo prossegue, ndo derivaria de outras condicionantes que nao as
ja interiorizadas pelo mercado imobiliario residencial, autocentrado; assumindo a

estrutura fisica da cidade preexistente, por exemplo, um papel secundario nessa dinamica:

38 ABRAMO, 2007. p. 128.
3 |bid. p. 144.



“Ao utilizar o processo cognitivo das antecipagdes especulares, a coordenagdo por convengdes
afasta-se dos processos de equilibracéo espacial indicados pelos determinantes de ordem natural
(distancia) e tecnoldgica (transporte). Além disso, essa ordem ndo apresenta qualquer traco de
eficiéncia ou de 6timo parentiano que possa justificar o discurso da soberania da alocagdo de
recursos realizada pelo mercado. Trata-se, principalmente, de um ordenamento residencial

mercantil caleidoscopico em que a linha que separa a ordem e a desordem ¢ bastante ténue.”

(ABRAMO, 2007. p. 143)

Regulada pelo mercado, a convencao urbana perduraria assim o tempo necessario para
que a producdo de um novo estoque residencial em uma localidade fosse concretizada®;
transformando a area convencionada segundo as externalidades de vizinhanga inerentes
a esse novo publico consumidor, com maior poder aquisitivo, sempre de acordo com o
anseio de lucro dos empresarios imobiliarios.

Ocorre que ao se confirmarem, as convenc¢des urbanas valorizariam essas regides;
homogeneizando seus moradores devido ao seu fortalecimento (representado pelo
aumento no pre¢o dos imdveis), e impactando a toda estrutura urbana, que teria seus
estoques residenciais, mais antigos, depreciados ficticiamente com a emergéncia da nova
localidade®.

Abramo criticard a teoria da renda da terra ao discutir a valorizacdo dos estoques
residenciais, por considerar os precos como “grandezas econOmicas”; relacionando-se

para ele, unicamente, aos “julgamentos subjetivos feitos sobre o futuro”*%:

“Como 0s empresarios antecipam essas externalidades convencionais para fixar o preco (e a

quantidade) dos bens que oferecem, impondo a demanda uma certa margem de lucro (mark-up

% ABRAMO, 2007. p. 155.
4 |bid. p. 158.
%2 |hid. p. 167.



urbano), chega-se a conclusdo de que esses precos (e quantidades) sdo formulados com base em
convengdes urbanas, isto é, fundadas numa crenca ligada a futura localizacéo das familias.”

(ABRAMO, 2007. p. 165)

Ao mencionar nesse ponto as localizagdes de forma mais inter-relacionadas entre si, para
além das “vizinhangas” a que sucessivamente Se remete em seu texto, Abramo faz uma
das Unicas mencGes em seu texto a acdo publica; vista por ele como uma possivel
responsavel a tornar a movimentagao e expectativa desse mercado menos “opacas” a seus

participantes:

“E justamente diante dessa sensibilidade aos rumores e aos caprichos humanos que Keynes
destacou o papel dos instrumentos ndo mercantis de coordenacéo, tais como a politica econdmica
e as instituices, que permitiriam reduzir os danos potenciais da incerteza radical nos processos
miméticos. Acreditamos que é dessa mesma perspectiva critica que a politica urbana deve ser vista
e defendida.”

(ABRAMO, 2007. p. 163)

Com também esse intuito, o de dotar esse ambiente de incertezas com mecanismos que
Ihe garantiriam alguma previsibilidade no tempo, Abramo concluira sua dissertagéo sobre
a convencdo urbana com considera¢des sobre o acesso a “moeda” - OU a recursos
financeiros, como também poderia ser entendido o termo que emprega.

Segundo ¢le, é “o0 acesso a moeda e as subsequentes despesas monetarias é que vao definir
seus poderes reais de intervengdo na ordem espacial”, originando-se, assim, uma
“hierarquizacdo” entre os agentes que elenca como participantes do mercado imobiliario

residencial®.

4 ABRAMO, 2007. p. 171.



A moeda também exerceria uma funcdo fundamental na regulacdo desse mercado, uma
Vez que como as regras monetarias sio impostas a todos**: “a assinatura de um contrato
de crédito-divida entre 0 empresario e o responsavel pela emissdo da moeda recorre a
uma convergéncia dos respectivos julgamentos sobre a coordenacdo urbana”; ndo apenas
a reforcando, mas também, devido aos contratos firmados, propiciando transparéncia e
confianca as agdes futuras de outros empresarios®.

Baseando-se no comportamento do mercado e dialogando com uma bibliografia voltada
a histéria econémica, Abramo ir4, no capitulo aqui apresentado, explicitar
detalhadamente sua teoria da “convengao urbana”; explicando ao longo do texto cada um
dos conceitos de que se utiliza para fundamentar sua abordagem.

Através de um extenso material, cuja analise pretendeu-se aqui realizar, (sobre quais
seriam as condicionantes envolvidas na transformacdo da incorporacdo imobiliaria
residencial ao longo do tempo), a abordagem de Abramo permitiu que aproximacdes
fossem feitas com a tematica abordada por Déak em seus escritos e em suas aulas,

enriguecendo muito o desenvolvimento do projeto de pesquisa em curso.

3. DUAS LEITURAS DO ESPACO

Diante do entendimento apresentado acerca dos capitulos selecionados de Déak (1985) e
Abramo (2007), e com base na questdo que se procurou aqui debater, a identificacdo de
indicios nessas fontes sobre o que motivaria a transformacdo no tipo e preco das
habitacdes empreendidas pela incorporacdo imobiliaria na cidade de Sdo Paulo, a

intencdo da analise que se segue é procurar explicitar ndo sé como cada autor aborda a

4 ABRAMO, 2007. p. 175.
% |bid. p. 201.



tematica aqui de interesse, mas quais as contribuicdes e limitacbes em cada uma dessas
interpretacdes para o projeto de pesquisa que se pretende desenvolver.

Inicialmente, ressalta-se o que vem a ser, talvez, a maior distingdo entre a conceituacéo
de Déak e Abramo; constituindo-se essa a grande limitacdo que esta proposta de
aproximacao permite entre os escritos de ambos: uma vez que, se para Déak o ambito de
analise é sempre a estruturacdo nacional, conformando o pais um Unico mercado
integrado*®; Abramo baseia-se no estudo da localizacdo residencial em constante
transformacéo, em um enfoque que o aproxima da escala de um municipio, pode-se supor.
Possibilitando uma abordagem do modo de producdo vigente no Brasil como um todo,
Déak traz ao debate, pela escala de sua analise, questdes relevantes a pesquisa como a
importancia e o papel do Estado nessa organizacdo, e como um entendimento macro do
especifico processo de producao nacional reverbera em outras instancias de menor escala;
sendo a discussdo realizada em sala de aula sobre como a infraestrutura brasileira é
mantida e reforcada em sua heterogeneidade de distribuicdo e qualidade no espaco muito
proficua para o desenvolvimento do projeto.

Abramo, ao contrario, por focar suas analises nos mecanismos de funcionamento do
mercado imobiliario, traz uma série de novos elementos para se pensar, principalmente,
como se da a producdo imobiliaria; considerando desde seus promotores, até aspectos
ligados & demanda e a condicionantes financeiros para sua efetivagcdo — campos em que
se pretende aprofundar-se durante a realiza¢do da pesquisa.

No entanto, devido a seu enfoque tedrico voltado a discussdo com outros tedricos do
campo da Economia, nota-se quase uma completa auséncia da mencéo da interferéncia
do Estado nesse mercado em sua interpretacdo; que em um pais com as caracteristicas de

segregacéo e elitizacdo do Brasil dificilmente podem ser relevadas.

% DEAK; FONSECA, 2017.



Assim, tendo essa distingdo clara entre ambos os autores, (0 que levou a um grande
exercicio intelectual para perceber essas diferencas, as vezes sutis, entre eles), foi
interessante notar como uma série de aproximacOes puderam ser feitas entre as
conceituacdes estudadas.

Porque, em um sentido amplo, o discurso ndo ortodoxo que Abramo procura realizar
sobre os agentes envolvidos na producdo imobiliaria encontra uma série de paralelos na
descricdo de Déak sobre como os capitalistas estruturam sua producdo em busca de lucros
que julgam aceitaveis; levantando o questionamento, também abordado em aula, do
guanto esses processos sdo especificos a determinados setores, ou se inseririam em um
contexto mais geral, segundo suas especificidades.

A criacdo de uma coletanea de novos termos por Abramo para descrever 0s processos de
producdo que verifica, nesse sentido, acaba por prejudicar a leitura de seu texto; visto que
0 emprego de nomenclaturas jd conhecidas, e aplicaveis aos assuntos de que trata,
tornariam seus escritos menos relacionados ao campo estritamente econdémico — que, por
sua formacdo académica e outros trabalhos conhecidos, ele consegue extravasar.

Uma outra aproximacdo que a leitura conjunta dos dois textos possibilitou, esta
inesperada, foi o fato de ambos autores refutarem a consagrada teoria de renda da terra;
explicando-se de maneiras muito semelhantes quanto as suas motivagdes para isso.
Amplamente divulgada e base tedrica de uma série de trabalhos académicos realizados e
em andamento, a teoria da renda ainda exerce uma grande influéncia na Academia. Ainda
que ndo venham a ser incluidas na pesquisa sobre a incorporagdo imobiliaria que se
pretende desenvolver, as criticas desses autores a essa teoria possibilitaram ndo s6 um
maior entendimento em que ela se constituia, como conformaram um exercicio intelectual
para que se compreendesse 0s embasamentos dos autores para suas falas de contestacao;

da qual também se partilha aqui essa posic¢éo.



E para encerrar a andlise, a referéncia que ambos autores fazem ao sistema financeiro
confirmaram a hipotese que se tinha de que para se estudar atualmente o mercado
imobiliario, tem que se abordar também questdes relacionadas ao funcionamento desse
importante sistema presente nas economias capitalistas contemporaneas. O sistema
financeiro ird impactar a producdo imobiliaria ndo sé devido a sua fungdo como
emprestador a incorporadores e as familias, mas principalmente pela sua capacidade em
absorver capitais excedentes para uma enorme variedade de investimentos possiveis;
concorrendo, diretamente, pelos recursos que poderiam também ser alocados no mercado
imobiliario — provocando uma constante disputa entre os mercados pela atracdo desses
recursos.

Procurar compreender 0s processos que levam as transformacdes na incorporacao
imobiliaria residencial, como se pode notar, exige um estudo multidisciplinar; tendo sido
a leitura conjunta dos textos de Abramo ao discutido em sala e estudado da producéo
académica de Déak uma atividade que muito acrescentou a conceituacdo do projeto de
pesquisa desenvolvido concomitantemente a este trabalho.

E apesar das limitacGes existentes entre as aproximac6es que puderam ser realizadas entre
os textos selecionados, ndo deixou de ser interessante notar como, mesmo a partir de
linhas de pesquisa distintas, ha convergéncias entre as teorias de Déak e Abramo;
possibilitando a configuragdo de caminhos a serem mais explorados quando da
conceituacao e exploragcdo dos dados empiricos que se pretende realizar no projeto de

pesquisa a ser desenvolvido.



4. CONCLUSOES

Visto como uma oportunidade de se confrontar a uma das bases tedricas elencadas para a
escrita do projeto de pesquisa para Mestrado do autor o contetido e discussdes realizadas
no ambito da disciplina AUP0840, na P6s-Graduacdo da FAUUSP, o presente trabalho
foi de grande utilidade para a elaboragdo e analise critica do projeto em desenvolvimento;
tendo, inclusive, interferido nas questdes a serem abordadas pela pesquisa.

As divergéncias existentes entre o enfoque particular de Pedro Abramo sobre o mercado
imobiliério residencial e a abordagem estruturalista de Csaba Déak sobre os modos de
producdo capitalistas se constituiram em um exercicio continuo de assimilagdo de ambos
os contetidos; cujo estudo conjunto permitiu identificar suas contradi¢Ges e aproximagoes
que pudessem ser efetuadas.

Os pontos de convergéncia entre as discussdes de Abramo e Déak foram elencados,
constituindo-se como caminhos possiveis de serem explorados com o desenvolvimento
da pesquisa; vindo a contribuir para a critica dos resultados obtidos através da andlise
empirica a ser realizada as conceituacgdes realizadas por ambos sintetizadas neste trabalho.
Evidenciou-se também durante esse processo a importancia em se procurar distinguir e
compreender quais 0s contextos considerados nos estudos académicos que venham a
compor a bibliografia comum de um trabalho; de forma a ndo se considerarem
conjuntamente estudos que, apesar de abordarem a mesma tematica, o fagam de maneiras
e com objetivos diversos.

Encarado como um exercicio metodoldgico, este trabalho muito contribuiu para a
assimilacdo e discussdo dos assuntos abordados pelos autores nos excertos selecionados
de suas obras, bem como para o desenvolvimento do projeto de pesquisa submetido;

revelando inclusive encaminhamentos possiveis para a pesquisa em andamento.
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