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1. INTRODUCAO

O trabalho aqui exposto tem como tema central uma andlise da relacao entre
politicas habitacionais e capital imobiliario na producéo e reproducéo dos vazios
urbanos na cidade de Pelotas. A pesquisa busca compreender a forma pela qual
as politicas habitacionais, como o Programa de Arrendamento Residencial (PAR)
e o0 Programa Minha Casa Minha Vida (PMCMV), alteraram a configuracao
espacial dos vazios urbanos na cidade.

Mais do que analisar as politicas habitacionais do ponto de vista da
producdo de moradias, se torna essencial avalid-las levando-se em consideragéo
a producao da propria cidade. Isso se torna relevante na medida em que as
contradicbes e complexidades no processo de reproducdo do capital na
atualidade tem destinado as cidades um papel central na andlise das
desigualdades sociais oriundas de tal processo. Como produto resultante da
urbanizacdo, € nas cidades que as contradicbes se manifestam de forma mais
visivel, pois é o local de concentracdo das atividades produtivas, da circulacdo e
do consumo de bens e servicos.

Se por um lado, o crescimento das cidades pode proporcionar facilidades no
acesso a informacdo, a diversidade de atividades culturais e outros tantos
beneficios, por outro, a populacdo de baixa renda é afetada diretamente pelo
planejamento urbano centrado na especulacdo imobiliaria. As desigualdades se
materializam na insuficiéncia no acesso a infraestrutura urbana, como falta de
moradias adequadas, falta de saneamento e transporte publico precério,
engquanto existem espacos ociosos aguardando apenas valorizacdo — 0s vazios
urbanos.

Neste cenario, a renda da terra se apresenta como um conceito importante
a ser analisado para a compreensdao do processo de reproducdo das
desigualdades no espaco urbano. Nas sociedades patrimonialistas, a questao da
detencdo da propriedade esta relacionada ndo s6 a consolidacdo de poder
econdmico, mas também a capacidade de assegurar maior poder politico e social.
Desta forma, a propriedade da terra tende a adquirir maior importancia e as
disputas entre proprietarios e nao-proprietarios estdo na origem e na atualidade
das injusticas sociais nas cidades.

O conceito de renda da terra € analisado a partir das contribuicbes
classicas de Adam Smith, David Ricardo e Karl Marx para que seja possivel a
compreensao das influéncias da renda da terra, especificamente, na producéo do
espaco urbano. Nesse sentido, Cunha e Smolka (1980, p. 38) apresentam as

variaveis a serem consideradas no espaco urbano:
0 preco de uma localizacdo (afora o reflexo do valor de uso proveniente
das condicionantes fisico-geoldgicas da producdo ou consumo) tende a
ser dado pela reducdo que ela propicia nos custos de transporte: o
produtor localizado na proximidade dos mercados onde compra seus
insumos e vende seus produtos tem um menor custo de producao.
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Outro conceito central no desenvolvimento da pesquisa € o conceito de
vazio urbano. Tal conceito carrega em si uma grande ambiguidade, pois a terra
pode nao estar literalmente vazia, mas encontrar-se simplesmente desvalorizada
com potencialidade de reutilizagcdo para outros destinos, mais ou menos cheios.
Diante disso, e por se tratar a pesquisa de um estudo de caso, optou-se pela
utilizacado de vazio urbano utilizado no Ill Plano Diretor de Pelotas (Lei 5.502 de
2008), que definiu como n&o edificados, subutilizados ou nao utilizados, os
imoveis com area territorial superior a 1.000 m2 sem edificagdo ou edificado, mas
com indice de aproveitamento igual ou inferior a 1% do terreno.

E em tal contexto que o debate acerca do Direito a Cidade adquire uma
relevancia para a pesquisa, pois permite compreender o0 surgimento de
instrumentos juridicos e politicos que visam deter a reproducéo de vazios urbanos
em nome de uma cidade mais justa.

2. METODOLOGIA

Para responder a problemética apresentada, a pesquisa tem como
fundamentacdo metodologica 0 método regressivo-progressivo de analise da
realidade, desenvolvido por Henri Lefebvre. A principal caracteristica do método
regressivo-progressivo € o seu ponto de partida: o presente, a partir de uma visao
dialética. Isso o diferencia das pesquisas tradicionais na area de Geografia
Urbana que partem de uma visdo formal da realidade, por entender a Historia
como um movimento linear. Por ser o presente um dado concreto, a pesquisa
adquire com o método regressivo-progressivo uma base mais soélida, consistente.

Nesse sentido, faz-se necessario uma retomada dos conceitos de renda da
terra, e especificamente, de renda da terra urbana. Partindo do entendimento de
que a renda da terra € a sustentacdo material econbmica que possibilita a
producédo e a reproducao de areas sem utilizacdo devida, a espera de valorizagcéo
imobiliaria. A relacédo entre politicas habitacionais e capital imobiliario faz parte de
um processo mais amplo de transformacao da cidade em mercadoria. De acordo
com Lefebvre (1986, p. 159) “cada modo de produgao produziu 0 seu espago’, e
desta forma, o espaco produzido pelo sistema capitalista € marcado pela
fragmentacao e pela desigualdade. A cidade € vendida como mercadoria.

Uma das principais caracteristicas da producdo capitalista do espaco € o
crescimento disperso da cidade, que segue a logica da valorizagcdo fundiaria e
especulacdo imobiliaria em detrimento do uso e ocupacdo coerente do solo

urbano, conforme as demandas dos moradores da cidade.
3. RESULTADOS E DISCUSSAO

A partir da pesquisa até aqui desenvolvida, pode-se compreender que a
estreita, e a0 mesmo tempo, complexa relacdo entre politicas habitacionais e
capital imobiliario se sustenta na necessidade do aspecto espacial para a
reproducdo do capitalismo em seu atual estagio de desenvolvimento, ou seja, é
preciso que a cidade seja efetivada enquanto mercadoria. E uma mercadoria para
gerar lucro depende que sejam forjadas necessidades, como a escolha pela
expansdo horizontal da cidade, no lugar da ocupacdo das areas centrais, ja
dotadas de infraestrutura urbana.
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Nota-se ainda que a producdo e reproducdo dos vazios urbanos se
encontra, assim, dentro de um processo amplo de mercantilizagdo da cidade.
Como as politicas habitacionais sdo desenvolvidas no ambito do que Lefebvre
(2004) denomina de espaco concebido, é preciso problematizar a escolha do
Estado ndo sO pela manutencdo de tal processo, mas como pelo seu
agravamento.

Inserir 0 debate sobre o Direito a Cidade nesse contexto de reproducdo
capitalista do espagco ndo é uma tentativa de definir uma férmula acabada que
aponte para o fim de todos os problemas historicos de conflitos nas cidades. E,
sim, um exercicio que permite que a Geografia ndo fique estagnada na analise,
mas que tenha instrumentos para a pratica e consequente necessaria
transformacao da realidade.

4. CONCLUSOES

Analisar a producdo do espaco urbano requer um exercicio constante de
atualizacdo acerca dos fatores que interagem no processo de consolidacdo da
cidade como centro das decisdes politicas, confrontos e conflitos. A forma
complexa pela qual a sociedade urbana se apresenta na atualidade faz com que
novos aspectos, antes restritos ao modo de vida rural, sejam incorporados ao
processo de urbanizacdo. A andlise feita até aqui aponta para a necessidade de
indicacdo de outras formas de relacdo com 0 espacgo urbano, que impeca a
continuidade de reproducdo do processo de transformacdo da cidade em

mercadoria. Esta ndo é uma tarefa facil, como destaca Lefebvre (1986, p.7):
Ainda esta por ser encontrada uma féormula de apropriacdo do espacgo
urbano, que a isso [transformacao radical da sociedade] se preste, assim
como a todos os modos de producdo. Mas, transformar a propriedade
em apropriacéo (no sentido “filoséfico”) é um aspecto, e ndo o menor, de
uma metamorfose que néo se realiza por simples desviar.

O “simples desviar’ exposto por Lefebvre se refere, no contexto da
presente pesquisa ao entendimento de que as “politicas publicas” seriam
suficientes para uma ruptura com a légica de producdo injusta e desigual do
espaco urbano. Mas pelo contrario, o que a pesquisa tem mostrado até aqui € que
até mesmo a reivindicacao da funcao social da propriedade significa apenas uma
contengdo, um limite maximo a exploragao.

A légica imposta pelo capital tende a naturalizar as relagées de exploracao
de forma a dificultar a proposicdo de formas de ruptura com esta mesma logica.
Embora tal dificuldade exista, € possivel visualizar algumas possibilidades de
enfrentamento da realidade urbana atual. Neste sentido, Santos Junior (2011, p.
74) aponta para a necessidade de atendimento do Direito a Cidade, que segundo

ele, pode ser entendido da seguinte forma:
O direito & cidade nessa concepcdo é fundamentalmente um programa
anti-capitalista. Atualmente, no capitalismo contemporéneo, cada
conflito, cada conquista em torno do acesso a moradia, a terra urbana, a
salde, a educacdo e aos bens necessarios a vida urbana, pode ser
relacionado a essa dimensdo vinculada a reproducdo social, que diz
respeito ao direito a cidade. Mas é necessério reconhecer os conflitos
vinculados ao direito de decidir coletivamente a cidade que se deseja.
Em sintese, o direito a Cidade também diz respeito ao direito de
recriar a cidade, ao direito de ter uma cidade radicalmente
democrética, onde todos e todas possam participar das decisdes
relativas a forma como a cidade deve funcionar e ao modo de organizar
a vida coletiva na cidade.



Para que o Direito a Cidade possa representar de fato uma possibilidade
de recriar uma nova cidade, que nao aquela entendida enquanto mercadoria, mas
que represente os anseios daqueles que historicamente estiveram a margem dos
processos de decisdo sobre a vida urbana, é preciso que a luta pelo atendimento
do Direito a Cidade n&o se limite aos espacos institucionais de decisao.

Ainda sobre o papel de transformacgéo social proposto pelo contetdo do

Direito a Cidade, Carlos (2005, p. 241):

O Direito a Cidade, nesse contexto, pode ser entendido como um
carecimento radical, uma necessidade que surge na contramao da
Historia que transforma a propriedade comunal em poténcia abstrata na
sociedade capitalista. Na cidade, a negatividade da luta pelo direito a
cidade indica a necessidade pratica de superacdo da contradicdo uso-
troca — essa contradicdo sO se resolveria na superagao daquilo que
funda o capitalismo, a propriedade privada.

Além disso, o Direito a Cidade é ainda entendido como virtualidade, algo
que pode vir a se consolidar, mas que diz respeito prioritariamente a cidade
pensada, ainda no plano do planejamento. E preciso entdo, trazer o Direito a
Cidade para o plano da cidade real, para a cidade vivida cotidianamente pelos
seus habitantes, para o espac¢o de reproducédo da vida social.

O grande desafio colocado pela discussdo em torno do Direito a Cidade é
que ele requer ndo s6 um modelo novo de cidade, mas também um modelo outro
de sociedade, na qual, a detencdo da propriedade nao esteja relacionada com o
poderio econbmico ou politico. Isso significa ndo sé que a participacdo na
recriacdo das cidades pode se dar por todos que vivem na cidade, independente
de serem ou ndo proprietario, mas que a propriedade deixaria de ser o centro dos
conflitos sociais urbanos, o que ndo seria possivel pela simples vinculacdo da
propriedade a um fim social.

5. REFERENCIAS BIBLIOGRAFICAS

CARLOS, Ana Fani. O direito a Cidade e a construcdo da metageografia. In:
CIDADES. V. 2, n. 4, 2005, p. 221-247.

CUNHA, Paulo Vieira e SMOLKA, Martim. Notas criticas sobre a relagdo entre
rendas fundiarias e uso do solo urbano. In: Renda da terra: Universidade e
Planejamento. Petropolis: Vozes, 1980.

LEFEBVRE, Henri. A Revolugdo Urbana. Belo Horizonte: Editora da UFMG,
2004.

LEFEBVRE, Henri. Le retour de la dialectique: 12 mots clef pour le monde
moderne. Paris: Editions Sociales, 1986, p.159-173.

PELOTAS, Governo Municipal. Plano Diretor de Pelotas. PDP. Pelotas:
ORPLAN, 1967.

SANTOS JUNIOR, Orlando Alves dos. A Producdo Capitalista do Espacgo, 0s
Conflitos Urbanos e o Direito a Cidade. In: Politicas publicas e direito a cidade:
programa interdisciplinar de formacdo de agentes sociais e conselheiros
municipais. Rio de Janeiro: Letra Capital/Observatério das Metropoles:
IPPUR/UFRJ, 2011.



