A producao social dos interesses fundiarios e
imobiliarios - O caso DE RECIFE

Norma Lacerda de Melo”

Para uma melhor compreensido dos conceitos e relagdes que regem o processo de
estruturagdo e formacido das cidades, elegemos como terreno de investigacdo a
cidade do Recife, que serviu de base a elaboragdo de nossa tese de doutorado.
Nela, estudamos a génese e evolugio do mercado a partir do qual se exprime a
dinamica imobilidria local. A percepcdo dessa dinamica nos abriu caminho a
consideragido de fatores ndo-econémicos, nio raro de feicdes mais simbolicas que
materiais, presentes no mercado fundiario e imobiliario. E, para verificarmos sua
incidéncia sobte o modo de produgio e apropriacio da cidade, avancamos a
hipétese do peso dos valores simboélicos no seu funcionamento e, em extensao,

na formagao dos precos fundiarios e imobilidrios.

A nossa reflexdo inicia-se com algumas considerag¢oes conceituais. Um caminho
sem duavida classico, mas inevitivel a fim de redefinirmos a articulacio entre
determinados conceitos (interesse, racionalidade, imaginario, simbdlico e preco),

para uma melhor compreensio do nosso objeto de analise.

Em seguida, analisamos a emergéncia e evolugdo da atividade de promogao
imobiliatia direcionada as classes médias, procurando definir o modelo a partir do
qual ela se organiza, com repercussdes decisivas no funcionamento do mercado
imobiliario. A identificacio do modelo nos forneceu elementos para concluirmos
pelo papel fundamental das representa¢oes sociais da cidade na determinagio dos
precos. Mais precisamente, verificaremos como procedimentos nao-econdomicos
agem sobre as varidveis econdmicas, fazendo com que os pre¢os de mercado se

afastem dos precos de producio em determinadas zonas da cidade.
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Finalmente, deter-nos-emos especificamente nos interesses nao-economicos,
analisando o caso de Casa Forte, enquanto espago especifico de uma classe
média. Verificaremos como a histéria, o modo de vida das familias e a
significacdo da propriedade fundamentam os seus comportamentos em matéria

imobilidria.

I. O econémico e 0 nao-econémico na questao fundiaria e
imobiliaria

A nogdo de interesse -- que antes designava o aspecto material do bem-
estar, mas também o conjunto das aspiracdes humanas -- foi adotada
pelas ciéncias econdmicas para designar "amor ao dinheiro”. Nos
trabalhos de Karl POLANYT, encontramos claramente esta idéia de que
o utilitarismo pratico forjou, de maneira decisiva, a compreensio que o
homem ocidental tem dele mesmo e de sua sociedade: "No que diz
respeito ao homem, nos fomos levados a aceitar a idéia que as suas
motivacdes sdo "materiais" ou "ideais" e que as forcas que contribuem
a organizagdo da vida cotidiana derivam necessariamente das
motivagcoes materiais. (...) No que diz respeito a sociedade, uma
doutrina foi proposta, aquela que quer que suas instituicoes sejam
determinadas pelo sistema econdmico que constituiria a lei comum a
todas as sociedades” (POLANYI, 1986). Assim, o determinismo
econdmico se engajou numa representacio deformada da realidade

social e se fechou a toda relatividade cultural.

O empobrecimento do termo "inferesse” tem representado um entrave a

uma interrogacdo profunda e a uma critica do modelo econdmico a



partir do qual julgamos os comportamentos dos homens. Para restituir
ao termo interesse a sua acep¢do mais larga, é necessario reintegra-lo em
um conjunto de circunstancias responsdveis pela unicidade de uma
situacdo histérica. Os interesses fundidrios e imobilidrios se inscrevem
nesta acepcdo mais abrangente. As relagdes entre o homem e o bem

imobilidrio ultrapassam o campo da andlise econdmica.

A adogdo desta acep¢cdo mais larga permite-nos estabelecer um laco
entre o interesse (o fim) e 0 meio (o comportamento), que ndo € outra
coisa sendo a racionalidade. Para Cornelius CASTORIADIS (1982),
esta dltima ndo pode ser compreendida sem o conceito de imagindrio:
“0 imagindrio ndo exerce somente a funcdo do racional, ele jd é uma
das suas formas, (...) e ai, podemos discernir os elementos que
pressupéem nossa racionalidade”. A conciliacdo entre meios e fins
possui, portanto, como principio essencial, uma escolha de ordem
imaginadria.

A andlise de CASTORIADIS se aplica diretamente ao mundo histdrico-
social, como a sociedade opera a partir de sua dupla dimensdo: a
primeira, “complexo-identitdrio”, na qual a sociedade opera a partir de
elementos, classes e propriedades ja distintos e definidos; a segunda
dimensdo, “propriamente imagindria”’, na qual a existéncia é
significacdo. As significacdes ndo se esgotam nas referéncias a
elementos ‘racionais’ ou ‘reais’. Elas sdo geradas por criagdo e, ao
mesmo tempo, instituidas por meio de um coletivo impessoal e

andnimo.



Consideramos que o caminho adequado para restituir a subjetividade
das imagens e para medir o seu sentido e a sua forca é aquele da
fenomenologia, seguido por Gaston BACHELARD (1989). A idéia é
considerar a imagem na sua origem, ndo como objeto, mas no seu
proprio ser de imagem. A imagem, ao contrdrio do conceito, ndo
pressupde nenhum saber. Nasce do contato da alma com o mundo, com
a realidade. Mas, qual é o valor de uma teoria da imagem, quando uma
imagem, por defini¢do, ndo corresponde aos pardmetros de objetividade
exigidos pela epistemologia cientifica? Como ser objetivo diante de uma
realidade que, ela mesma, é tdo subjetiva? Quando falamos de
subjetividade, devemos compreender ndo somente a subjetividade em
suas raizes, mas também na sua dimensao de intersubjetividade. Esta faz
com que as imagens possam ser compartilhadas por outras
subjetividades capazes de medir-lhes a forca e o sentido. E esta
operagdo do espirito permanece um mistério. Uma experi€ncia que é
Unica, produzida por uma consciéncia singular, é, a0 mesmo tempo,

capaz de ser dividida, lida e vivida.

A andlise de CASTORIADIS se aplica diretamente ao mundo histdrico-
social, como a sociedade opera a partir de sua dupla dimensdo
(“complexo-identitirio” e “propriamente imaginario”). Isto se traduz na
vida dos atores sociais. Nas condi¢des de uma dada sociedade, os atores
criam imagens carregadas de significagdes e valores que modificam o
peso dos fatores objetivos ou sua hierarquia na ordem das suas decisoes

e agoes.

A relacdo entre as significacdes e as imagens € o Unico sentido que

podemos atribuir ao termo simbdlico. Enquanto as imagens nos



remetem ao dominio do imagindrio, o simbolo nos remete ao dominio
de figuras particulares relativamente fixadas. H4 uma cumplicidade
entre o imagindrio e o simbdlico. O imaginério individual ou coletivo
utiliza o simbolo para passar do virtual a alguma coisa a mais.
Inversamente, o simbolo pressupde uma competéncia imagindria que se
exprime por uma capacidade de ver nas coisas o que elas ndo sdo, de vé-
las diferentemente do que sdo. Os simbolos assumem a funcdo de
unificacio de sentidos opostos, como o sonho e o real, o consciente e 0
inconsciente, bem como fungdes pedagdgicas e terapéuticas
(CHEVALIER & GUEERBRANT, 1991). Mas, uma de suas funcdes

mais significativas é seu poder socializante. Cada grupo, cada

sociedade, cada época cria seus simbolos.

Todas as consideragdes feitas até aqui t€m um impacto na compreensao
dos elementos que preexistem as escolhas dos individuos ou grupos de
individuos. A escolha é uma elaboracdo que escapa a uma unica
interpretagdo "utilitarista” ou "racionalista”. Ela tem como origem a
interagdo complexa de uma parte das significacdes imagindrias que
valorizam, estruturam, hierarquizam um conjunto complexo de objetos.
Nesta interacdo, podemos ler como os homens criam imagens e

simbolos carregados de significacdes com incidéncias na ordem de suas

decisdes e de suas agdes.

Parece-nos incontestdvel que os interesses fundidrios e imobilidrios se
inscrevam nesta perspectiva de andlise, pois eles sdo carregados de
significacdes imagindrias. Somente retragcando-os nas suas origens, nas
virtudes primeiras de habitar e de se situar no mundo, é que podemos

chegar a explicacio dos precos fundidrios e imobilidrios.



Evidentemente, estes precos sdo uma versdo econOmica. Mas, ndo
participamos da idéia de que eles podem ser determinados unicamente
no campo econdmico. A determinacdo também deve ser procurada no
campo simbdlico, onde se inscrevem fatores ndo somente de ordem

econdmica, mas também antropoldgica, socioldgica e psicoldgica.

As explicacdes dos precos fundidrios e imobilidrios passam,
necessariamente, pela andlise de praticas sociais cujas origens nos
remetem a vérias racionalidades. A implicagdo maior deste ponto de
vista € que ndo podemos esquecer em nossa andlise o papel da demanda
final (tdo negligenciada pelas andlises marxistas e considerada
unicamente a partir de sua solvabilidade pelas anédlises neoclassicas),
onde os comportamentos respondem a critérios de racionalidade
especificos, de acordo com as representagdes que os individuos possuem
de seu habitat. Estas representacdes sdo de ordem imagindria, sdo uma
criacdo social que conforma o mercado fundiario e imobilidrio, sdo a

base das préticas sociais sobre o espago.

A conclusdo que se nos impde é que as regras de troca fundidrias e
imobilidrias devem ser procuradas também nos equivalentes simbdlicos
associados as localizac¢des, que sd@o uma forma de valor de troca, ndo
aquele definido por MARX, mas antes aquele do mercado. O mercado
incorpora elementos ndo-econdmicos ao processo de definicdo desta
forma subjetiva de valor, que é contaminada pela demanda final e pela
oferta. Pela demanda final, porque o valor constitui uma combinagéo de
interesses econdmicos e ndo-econdmicos. Pela oferta, porque a 16gica de
valorizag¢do dos promotores imobilidrios €, em grande parte, uma légica

de comercializagdo e ndo de producdo. Ndo podemos esquecer que,



diferentemente do solo agricola que constitui um meio de producio, o

solo urbano constitui uma condi¢do de valorizagdo do capital.

II. A promocao imobiliaria privada

A propésito da cidade do Recife, seu estudo histérico nos mostrou que
as motivacdes dos homens em matéria fundidria e imobilidria
caminhavam passo a passo com a emergéncia da hierarquizacdo da
sociedade brasileira, onde a posse da terra era por si mesma sindnimo de
poder e prestigio. Este fato reforcou enormemente o seu cardter de
objeto de valorizacdo. Esta virtualidade se traduziu, no primeiro
momento, no sistema rentista, forma dominante de producdo de

habitagdo até a década de 50 do presente século.

Nao € sendo nos anos 60 que o Estado -- através do Banco Nacional de
Habitacao (BNH) e, mais particularmente, do Sistema Financeiro da
Habitacao (SFH) -- instaurou, em nivel nacional, circuitos financeiros
especializados e protegidos para a produgdo de habitacio. O BNH
contava com dois grandes suportes financeiros: o Fundo de Garantia por
Tempo de Servico (FGTS), destinado a produgdo e comercializagdo de
habitacdes para as classes de baixa renda, e a Sociedade Brasileira de
Poupanga e Empréstimo (SBPE), destinada a atender a demanda por
habitacdo da classe média. A SBPE foi a grande responsdvel pelo

desenvolvimento da atividade de promog¢édo imobilidria privada.

Até os anos 70, a facilidade de obtencdo de créditos deu lugar a
dispersdo da produgdo de habitacdes entre as maos de um grande

nimero de pequenas empresas. A economia vivia o “milagre



brasileiro", do inicio dos anos 70 até o seu derradeiro suspiro no final
desta mesma década. No inicio dos anos 80, a economia brasileira
conheceu uma recessdo aberta. A queda da taxa de lucro e dos
rendimentos dos assalariados teve repercussdes negativas sobre os
investimentos imobilidrios. Em 1980, foram construidas 563.680
habitacdes através do SFH, das quais 244.450 eram financiadas pelo
programa SBPE. Em 1983, esta producdo se limitou a 180.839, da qual
127.513 habitacdes eram direcionadas a classe média. Em 1985, ocorreu
um grande debate nacional. A polémica centrava-se nos reajustes das
prestacdes mensais dos empréstimos aos mutudrios, responsdveis pela
formacdo de saldos devedores no final do contrato, que eram assumidos
pelo Fundo de Compensacgdo das Variagdes Salariais (FCVS). O déficit
deste Fundo foi estimado, em 1990, em 3 bilhdes de ddlares,
assinalando o desregulamento do SFH que, na sua esséncia,
materializava a instabilidade da economia brasileira e o

desaparecimento do BNH, em 1986 (MELO, M. A. B. C. de, 1990).

O setor imobilidrio entrou em crise, expressando a faléncia das
pequenas empresas e a concentragdo da produg@o nas méaos das médias e
grandes empresas. Estas conhecem, no periodo 1986-88, uma efémera
retomada ocasionada pelo Plano Cruzado, para entrar depois numa fase
de declinio. O desregulamento do Sistema Financeiro da Habitagdo
anunciava mudangas profundas na estrutura da forma hegemoénica de
producdo destinada a classe média, significando um retorno ao modelo

de producido dos anos 30 a 50, viabilizado com recursos privados.

De qualquer forma, o BNH foi o grande responsdvel pelo

desenvolvimento da atividade de promocdo imobilidria privada nas



grandes cidades brasileiras e representou um grande impulso no

mercado de terras e habitacdes urbanas.

I11. O funcionamento do mercado imobiliario

z

O que nos interessa particularmente explorar € o funcionamento do
mercado imobilidrio surgido com a emergéncia da atividade de
promocdo e, em extensdo, a formagdo dos precos. Nao existe abordagem
- marxista, neocldssica ou cepalina - que fale de formacdo dos precos
sem esclarecer sobre as relacdes sociais. Segundo MARX, os
mecanismos de formacdo de precos se inserem num modelo de
concorréncia perfeita. Consoante os neocldssicos, hd mecanismos
diferenciados para a situagdo de concorréncia e para a de monopdlio.
De acordo com os cepalinos, os precos se formam a partir de um modelo
de troca desigual, baseado no monopdlio comercial ou tecnoldgico de

um pais central.

Estamos diante de um problema de microeconomia. Trata-se de uma
atividade especifica, caracterizada sempre pela presenca de varias
empresas, cuja acdo isolada no mercado ndo tem influéncia sobre os
precos que podem flutuar segundo as condigdes da oferta e da demanda.
Estariamos, assim, diante de uma situacdo de concorréncia perfeita. No
entanto, o mercado competitivo pressupde a homogeneizacdo das
mercadorias. Ora, os bens imobilidrios ndo sdo homogéneos. Eles
diferem entre si em termos de localizacdo, de materiais de construgéo,
de projetos de arquitetura. E, neste caso, poderiamos admitir que

estariamos diante de uma situagdo de monopdlio.



Como qualificar, entdo, o modelo segundo o qual os agentes
concernentes orientam as suas acdes? Nao estarifamos diante de um
modelo de concorréncia monopolista, definido pela primeira vez por
Edward CHAMBERLAIN (1933)? Um dos pontos fundamentais deste
modelo reside nas condicdes de demanda quando confrontadas com as
empresas. A diferenciacdo dos produtos induz os consumidores a
escolherem o produto de um vendedor, o que confere a empresa certa
capacidade de exercer um controle sobre os precos. Assim, diferentes
empresas - no nosso caso as de promog¢do imobilidria - obterdo precos
diferenciados, segundo o julgamento dos consumidores, em relacdo as

qualidades comparativas dos produtos diferenciados.

Se a atividade imobilidria funciona a partir de um modelo de
concorréncia monopolista, a demanda final desempenha um papel
crucial na determinacgdo dos pre¢os. Se os precos comportam elementos
de monopdlio, a demanda final tem um papel importante no processo de

fixagdo dos precos de mercado.

Esta demanda, formada por individuos da classe média brasileira,
revestiu-se de contornos especificos na cidade do Recife, em resposta a
sua insercdo em uma formagdo politica e cultural particular. A politica e
a cultura no Recife foram forjadas por uma sociedade agréria, ligada
desde a época da colonizacdo ao mercado mundial. Assim, a medida que
a cidade conheceu um intenso crescimento demogrifico e foi-se
estruturando socialmente, ela elaborou tragos particulares nos quais
eatdo presentes os componentes de sua formacdo histérica. Um destes

tracos ¢ a mentalidade conservadora que se manifesta tanto na vida

politica quanto no estilo de vida. Este conserva caracteristicas agrarias.
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E sintomaético que, no seio das classes média e rica, exista sempre um

conflito entre a tradicdo e a modernidade, entre o agrario e o urbano.

O estilo de vida se traduz no espaco, seja o espaco residencial, seja o da
cidade. Ele é uma dimensdo constitutiva do social. Ndo € sem razdo que
as residéncias das classes mais favorecidas da cidade do Recife
reproduzem, em uma versdo contemporanea, o estilo de vida de outrora.
A casa-grande e a senzala sobrevivem através da arquitetura das
habitacGes, com as suas zonas intima e de servico bem definidas. E a
arquitetura a servico da exigéncia social, como mostramos em nossa
pesquisa realizada em 1988 (TELLES & alli.) sobre a trajetéria das

senzalas as dependéncias de empregadas.

Mas o estilo de vida mantém relagéo estreita com a propriedade. Nao é
sem razdo que os membros da classe média "realizam no mais alto nivel
a propriedade, caracteristica da classe em seu conjunto, fazendo
coexistir  individuos de trajetérias  extremamente  dispersas"
(BOURDIEU, 1979). Caracteristica ainda mais reforcada quando se

trata de uma sociedade como a nossa, profundamente hierarquizada,

onde a propriedade se confunde com o poder e o prestigio.

Para apreendermos o papel da demanda final, formada por essa classe
média, no processo de fixacdo dos precos, anunciamos hipéteses gerais
sobre o funcionamento do mercado, interrogando-nos sobre a
organizacdo da oferta e da demanda e, em particular, sobre o peso das
representacdes sociais da cidade na determinacdo dos precos.
Verificamos que a oferta € fortemente encorajada pela disponibilidade e

pelas condicdes operacionais dos créditos imobilidrios que, por sua vez,



N

sdo subordinados a politica macroecondomica que define a politica
monetdria responsdvel pela fixacdo da taxa de juros. Além disso,
concluimos que a percep¢do das flutuagdes dos precos de venda pelos
promotores imobilidrios € estruturada a partir dos estoques, dos precos
histéricos, dos custos de produgdo, do nivel de solvabilidade da

demanda, bem como do peso das representacdes sociais da cidade.

A demanda, como a oferta, é encorajada pela politica da habitagado e, em
particular, pela disponibilidade dos créditos destinados a
comercializagdo. Esta demanda € subordinada a politica
macroecondmica, notadamente no que se refere a fixacdo dos niveis de
renda e, conseqientemente, do poder de compra dos futuros
proprietérios. Mas ela é também fortemente condicionada pelas diversas
representagdes que os consumidores possuem dos seus espacos
residenciais. Estas representacdes sdo relativas a localizagdo.
Sublinhemos a importincia dos simbolos exprimindo-se por uma forte
demanda por certos lugares, o que confere ao espaco um papel de
diferenciacdo. Entretanto, a localizacdo ndao somente simboliza uma
distribuicdo do prestigio social, do poder, do sucesso econdmico etc.
Outros critérios, tais como os tipos e as qualidades da arquitetura das
habitagcdes, modelam igualmente a estrutura qualitativa da demanda
final. Portanto, no interior da demanda nasce um processo de
diferenciacdo, determinado pela compatibilidade entre o grau de

solvabilidade e as diferentes representacdes espaciais dos compradores.

Sobre esta base, constatamos que os ajustamentos entre a oferta e a
demanda conduziram a uma segmentacdo mais nitida dos espagos

urbanos do Recife. Ajustamentos que sdo evidentes conseqiiéncias
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econdmicas e sociais no seio de uma sociedade regida por uma légica de
elitismo ligada ao espaco. Em outras palavras, as localizacOes
diferenciadas sdo o simbolo manifesto da promogdo social. As
diferenciacdes aparecem ao nivel dos precos fundidrios e imobilidrios e
sdo responsaveis pelos afastamentos entre pre¢co de mercado e preco de
producdo dos apartamentos em determinadas zonas da cidade. Estes
afastamentos estdo estreitamente ligados a conjuntura imobilidria que,

na sua fase de depressdo, forjou um verdadeiro elitismo do mercado.

Nao sustentamos que, para as habitacdes colocadas a venda, existam
sempre elementos monopolisticos favordveis e que, inevitavelmente, a
taxa de satisfacdo seja mais significativa que a média, o que nos
conduziria a concluir que a atividade de promocao imobilidria tem uma
taxa generalizada de lucro maior do que a média. Na realidade, em
certas localizagdes os precos fundidrios e imobilidrios comportam
elementos de monopdlios e em outras, ndo. Nestas ultimas, os
promotores entram em concorréncia e os precos de mercado podem

gravitar em torno do prego de produgao.

Estamos, portanto, em presenca de precos de mercado que, em geral,
oscilam em uma progressao, iniciada pelo seu nivel mais baixo: o preco
de producdo. Estes precos sao relativos as habitagdes em zonas da
cidade onde os consumidores ndo dispdem de um poder de compra
correspondente as suas aspiragdes sociais. O limite superior € o preco
de mercado praticado naquelas zonas onde os consumidores t&€m um

poder de compra suficiente, materializando as suas ambicdes.



E verdade que os precos fundidrios repercutem sobre os precos
imobilidrios e vice-versa. Os proprietarios fundidrios e os promotores
imobilidrios se apropriam dos valores simbdlicos ligados as diversas
localiza¢cGes da cidade sob a forma de equivalentes monetarios. Assim, a
mobilizacdo destes valores pelos promotores ndo € unicamente uma
estratégia de venda. Sabemos que o marketing é freqiientemente
utilizado para aumentar a quantidade vendida, sem necessariamente
aumentar ou diminuir o prego. Admitimos que o recurso aos valores
simbdlicos inerentes as localiza¢des € uma estratégia de marketing e, ao
mesmo tempo, uma forca que influencia o preco de mercado. A

exalta¢@o dos simbolos recria as condi¢des de realizagdo de sobrelucros.

IV. A concentrac¢ao dos investimentos imobiliarios

Os promotores imobilidrios dirigem as operacdes imobilidrias para
aquelas localizagdes onde potencialmente poderdo realizar maiores
margens de lucro. O resultado € uma concentracdo de investimentos
nestas localizag¢des, estabelecendo um modelo de ocupacdo. Uma vez
definido este padrdo, os proprietarios fundidrios ocupam uma melhor
posicdo para se apropriarem dos ganhos fundidrios e, conseqiientemente,
0s promotores reorientam seus investimentos para outras zonas. Eis por

que a estrutura interna da cidade apresenta zonas com diferentes etapas

de ocupagdo.
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Os modelos que consideram a densidade-verticalidade como uma
variavel determinante, admitem que os promotores concentram 0s seus
investimentos até o ponto virtual densidade-verticalidade (limite de
atratividade do setor imobilidrio). Sem duvida, as operagdes imobilidrias
tendem a se concentrar em localiza¢Oes especificas. Mas, a varidvel
densidade-verticalidade seria a unica varidvel explicativa das decisdes
dos promotores? Este raciocinio ndo nos faria concluir que a demanda
final tem um papel passivo, dirigindo-se indiferentemente as
localiza¢des da cidade em funcdo dos investimentos imobilidrios? Nao
nos conduziria a admitir que os consumidores sdo isentos de
representagdes sociais? Este modelo, onde a oferta dita as regras do
jogo, ndo seria reducionista? N&o existiriam outros motivos que

justificam a densidade-verticalizacdo em determinadas dreas da cidade?

Analisemos o caso do Recife. Para tanto, estabelecemos uma divisao
territorial da cidade, definindo seis zonas (ver mapa). A divisio teve
como ponto de partida as 29 unidades urbanas definidas no Plano
Diretor de Cidade do Recife (1991), tendo sido agrupadas em fungio
dos precos imobilidrios e das qualidades simbolicas das diversas

unidades.

A Zona Urbana 1 (ZU1) constitui historicamente o Centro da cidade.
Foi a primeira zona da cidade a ser ocupada. Com a expansdo das
atividades comerciais e de servicos, houve um deslocamento da
populagéo para outras zonas que se afirmavam como lugar de morada da
burguesia. Este deslocamento foi acompanhado de outra migracio, a do
tercidrio nobre, cujo lugar tradicional era o centro de cidade,

ocasionando assim a sua deterioragao.



A Zona Urbana 2 (ZU2), formada por varios bairros, sendo um dos
mais conhecidos o do Espinheiro, apresenta uma localizagdo
privilegiada. Ela ndo é o centro da cidade, mas estd no coragdo da
cidade. Até os anos 70, era ocupada por imponentes casas com grandes
quintais, onde habitava parte significativa da burguesia urbana. A partir
de entdo, as operacdes imobilidrias se iniciaram, transformando a sua
estrutura horizontal em estrutura verticalizada. A densidade comecou a
justificar a implantacdo de comércio e de servigos. Esta zona estd em via
de atingir o seu ponto virtual de verticalizacdo e densificacdo. Os
promotores comegam a reorientar os seus investimentos para outras
localizac¢Ges, a fim responderem a uma demanda cuja caracteristica
fundamental é a importancia conferida aos valores tradicionais, retrato
de uma vida calma, apoiando-se sobre a idéia de cumplicidade com a

natureza.

A Zona Urbana 3 (ZU3) oferece ainda este perfil ideal. E composta por
um conjunto de bairros conhecido pela designagdo toponimica de Casa
Forte. E a preferida por aqueles cujos rendimentos podem responder as
suas ambicdes relacionadas com a tradi¢do, o verde, o bucdlico, a
histéria. Ela nido possui uma situacdo privilegiada em termos de
acessibilidade. Até os anos 80, dependia, em termos de comércio e
servigcos, das outras zonas da cidade. O processo de verticalizagcdo se
iniciou na primeira metade daquela década, diminuindo de ritmo na sua
segunda metade em decorréncia das restrigdes introduzidas pela Lei

15.199/89, que modificou as suas normas de uso e ocupacao.
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A Zona Urbana 4A (ZU4A), correspondente ao bairro de Boa Viagem,
com excecdo da faixa compreendida entre a avenida Boa Viagem e a sua
primeira paralela, é ocupada por membros de uma classe média cujas
representagdes espaciais sdo bem diferentes das dos habitantes das
zonas ZU?2 e ZU3. Retne as qualidades de um bairro moderno, onde a
tradi¢do ndo existe mais, onde o progresso estd na vida cotidiana.
Apesar de todos os esforcos da municipalidade, os engarrafamentos sdo
significativos nas horas de pico. Mas pouco importa a acessibilidade. O
essencial é pertencer a um grupo social cujo objetivo principal é o

consumo, a modernidade, o progresso.

A Zona ZU4B, também no bairro de Boa Viagem, compreendendo a
faixa entre a avenida Boa Viagem e a sua primeira paralela, € o lugar da
aristocracia do agucar e de seus herdeiros, dos altos funciondrios das
empresas privadas e dos bancos. Ela € o simbolo do sucesso social
acabado. Ela testemunha todas as disparidades sociais e realiza a
discriminacdo a partir de uma concentracio elevada de renda, base de
um comportamento ostentatério atrds do qual se esconde uma

necessidade de reconhecimento publico.

A Zona Urbana 5 (ZUS) é ocupada por uma classe média cujos
rendimentos sdo relativamente baixos. Nela se localizam, sobretudo, as
operagOes imobilidrias de pequeno porte. Para alguns de seus habitantes,

a localizacdo reflete uma mobilidade social; para maioria, € a inércia.

A Zona Urbana 6 (ZU6) é composta por diversos bairros nos quais ndo
se localizam investimentos dos promotores imobilidrios que compdem

os mercados fundidrio e imobilidrio, objeto de nossa andlise. E habitada



por uma populacdo de baixa renda. Seus habitantes ndo podem
concretizar as suas representacdes sociais. A mobilidade social é quase

inexistente.

Os dados da tabela 1 demonstram a tendéncia a verticalizago-

densidade no interior da cidade do Recife. Eles nos indicam que:

- na ZU1, os imdveis de mais de 10 andares, que representavam 11,08%
da superficie construida em 1970, representavam 15,04% em 1990,

denotando um ligeiro processo de verticalizagdo.

- na ZU2, os imdveis de mais de 10 andares, que em 1970
representavam 3,59% do total de area construida nesta zona, passam a

representar 21,41% em 1990, comprovando a verticalizagdo desta zona.

- na Zona ZU3, nao existia nenhum imovel residencial com mais de 10
pavimentos em 1970, mas em 1990 o percentual relativo a prédios com
esta dimensdo atinge 13,31%, dado que demonstra o inicio do processo
de verticalizacdo da zona, interrompido pelas exigéncias da ja

mencionada legislacdo urbana.

- na ZU4, incluindo a A e a B, as operacdes imobilidrias com mais de 10
andares significavam, em 1970, apenas 12,43%, atingindo o elevado
percentual de 44,01% em 1990, o que representa uma extraordindria

verticalizacdo.

- a ZUS € a zona privilegiada para as operagdes imobilidrias de 2 a 4
pavimentos, que representavam, em 1990, 64,31% do total da superficie
construida nesta zona. Este percentual elevado estd relacionado,

sobretudo, a interven¢do de pequenos promotores imobilidrios.
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- a Zona ZU6 € essencialmente horizontal, uma vez que 93,43% do total
de 4rea nela construida corresponde a habita¢des de até 2 pavimentos. O
volume de habitagdes edificadas pelos promotores imobilidrios é,

portanto, insignificante.

TABELA 1
Recife
Estoque de Area Construida Segundo o Nimero de Andares e
as Zonas Urbanas

(1970)
IMOVEIS TOTAL
ZONAS dela pontos de3a pontos |de5al0 pontos mais de 10 pontos
2 4
V.Abs. | % [V.Abs. [ % | V.Abs. | % V.Abs. | % V.Abs. | %
ZU1 203,84 59,50 58,73 17,14 42,09 12,28 37,98 11,08 342,64 100
ZU2 86,78 81,15 12,76 11,93 3,55 3,33 0,38 3,59 103,47 100
ZU3 8,59 92,17 0,73 7,83 - - - - 9,32 100
ZU4 37,89 44,34 17,61 20,61 19,32 0,22 10,62 12,43 85,44 100
ZU5 98,73 95,05 3,01 2,90 2,13 2,05 - - 103,87 100
ZU6 44,66 80,00 9,27 16,60 1,90 3,40 - - 55,83 100
Recife 480,49 68,58 102,11 14,57 68,99 9,86 48,98 6,99 700,57 100
(1990)
IMOVEIS TOTAL
ZONAS dela2  pontos de3ad4 pontos de5al0 pontos | mais de 10 pontos
V. Abs. % V. Abs. % V. Abs. % V. % V. Abs. %
Abs.
ZUl1 264,41 54,79 78,27 16,32 67,29 13,94 72,59 15,04 482,56 100
ZU2 173,24 57,58 19,82 6,59 43,37 14,42 64,41 21,41 300,84 100
ZU3 66,98 80,47 2,85 3,42 2,33 2,80 11,08 13,31 83,24 100
ZU4 80,52 22,62 36,72 10,32 82,04 23,05 156,67 44,01 355,95 100
ZU5 604,56 88,68 64,31 9,43 12,14 1,78 0,75 0,11 681,76 100
ZU6 566,39 93,42 30,14 4,97 7,14 1,18 2,62 0,43 606,29 100
Recife 1.756,10 69,94 232,11 9,25 214,31 8,54 308,12 12,27 2.510,64 100

Fonte: Empresa Municipal de Processamento Eletronico (EMPREL)



Em definitivo, a dindmica de verticalizagdo-densificacdo se manifesta
em zonas cheias de significa¢des culturais e de hierarquias sociais. Se
0s promotores concentram suas operagdes imobilidrias, é para
responderem a um imperativo social. Os promotores, os proprietérios
fundidrios e os consumidores participam de um mesmo processo: 0s
dois primeiros se apropriam dos ganhos fundidrios e os terceiros
realizam as suas aspiracdes. Neste contexto, ndo hd vencedores nem
vencidos. As responsabilidades referem-se tanto aos promotores
imobilidrios e aos proprietdrios de terrenos, quanto aos proprios
consumidores. Assim, 0os promotores ndo podem ser considerados como
os grandes "vildes", como se faz habitualmente. Considerd-los desta
forma seria desconhecer o funcionamento do mercado fundidrio e
imobilidrio, que procede de uma construg@o social complexa resultante
do comportamento dos diversos agentes concernentes. Os consumidores

sdo um dos componentes nao-negligenciaveis.
IV. A evolucao da estrutura dos precos da habitacao

Neste item explicaremos a evolucdo da estrutura dos precos dos
apartamentos nas diversas zonas do Recife, no periodo 1983/91, com a
preocupacao de identificar onde os afastamentos entre os precos de

mercado e os precos de producdo mais se particularizaram.

A andlise se fundamenta em 146 planos financeiros apresentados a
Caixa Econdmica Federal pelos promotores imobilidrios. Consideramos
que as informagdes financeiras contidas nestes planos refletiam mais ou
menos a realidade. Os dados relativos aos custos da constru¢do eram

baseados naqueles fornecidos pelo Sindicato da Industria da Construgéo
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(SINDUSCON). O seguro da construcdo é um percentual do custo
direto, e as despesas de financiamento sdo fixadas pela politica de
habitacdo. Todos os outros eram estimados por formulas pré-
estabelecidas pela Caixa. Assim, ndo € surpreendente que os precos de
venda declarados ndo correspondessem jamais aos precos de mercado.
Esta constatacdo nos conduziu a uma segunda via de pesquisa: solicitar
diretamente aos promotores imobilidrios os pregos praticados no
mercado. Foram obtidas informacdes relativas a quarenta operacdes.
Vinte e quatro destas haviam sido financiadas pela Caixa e disptinhamos

dos seusrespectivos planos financeiros.

Cabe salientar que néo incluiremos na nossa andlise a zona ZU]1, pois,
além de o volume de operagdes financiadas pela Caixa ter sido
insignificante, os promotores nio forneceram informacdes sobre os

precos de venda.

A leitura dos dados sobre a estrutura dos precos dos apartamentos por
ano, entre 1983 e 1991, demonstrou que poderiamos agrupa-los segundo
os periodos que correspondem aos diferentes momentos imobilidrios,

denotando as mudancas conjunturais e organizacionais do setor.

A tabela 2 fornece uma visdo geral das estruturas de pregos dos
apartamentos novos no Recife. Em todas as zonas, salvo na ZUS5, os
preco conheceram uma alta significativa entre 1986 e 1988, mas uma
baixa considerdvel no periodo 1989/91. Esta evolucdo é uma
decorréncia l6gica das flutuacdes da economia e suas conseqiiéncias

sobre o setor imobiliario.



TABELA 2
Recife
Estrutura dos Precos de Venda dos Apartamentos Novos
Por Zonas Urbanas

1983-1985)
ESTRUTURA Zona ZU2 Zona ZU3 Zona ZU4A Zona ZU4B Zona ZU5
DOS PRECOS V. % V. % V. % V. % V. %
Abs. Abs. Abs. Abs. Abs.
Preco de Mercado 502 100,00 502 100,00 571 100,00 903 100,00 334 100,00
A.Custo de Produciao 309 61,56 335 66,73 330 57,79 587 65,01 247 73,96
Custo do Terreno 16 3,19 14 2,78 22 3,85 174 19,27 17 5,09
Custo de Construgdo 227 4522 245 48,81 231 40,45 300 33,22 165 49,40
Despesas Diversas 66 13,15 76 15,14 77 13,49 113 12,51 65 19,47
B.Margem de Lucro 193 38,44 167 33,27 241 42,21 316 34,99 87 26,04
1986-1988)
ESTRUTURA Zona ZU2 Zona ZU3 Zona ZU4A Zona ZU4B Zona ZUS
DOS PRECOS V. % V. % V. % V. % V. %
Abs. Abs. Abs. Abs. Abs.
Prego de Mercado 602 100,00 607 100,00 674 100,00 1.200 100,00 322 100,00
A.Custo de Producao 365 60,63 383 63,10 404 59,94 694 57,83 255 79,20
Custo do Terreno 21 3,49 27 4,45 31 4,60 198 16,50 16 4,97
Custo de 249 41,36 254 41,85 264 39,17 337 28,08 178 55,28
Construcdo
Despesas Diversas 95 15,78 102 16,80 109 16,17 159 13,25 61 18,95
B.Margem de Lucro 237 39,37 224 36,90 270 40,06 506 42,16 67 20,80
1989-1991)
ESTRUTURA Zona ZU2 Zona ZU3 Zona ZU4A Zona ZU4B Zona ZUS
DOS PRECOS V. % V. % V. % V. % V. %
Abs. Abs. Abs. Abs. Abs.
Preco de Mercado 498 100,00 508 100,00 562 100,00 1.008 100,00 365 100,00
A.Custo de Producio 333 66,87 342 67,32 382 67,97 640 63,49 288 78,90
Custo do Terreno 22 4,42 26 5,12 26 4,63 213 21,13 13 3,56
Custo de 256 51,40 260 51,18 279 49,64 341 33,83 221 60,54
Constru¢ao
Despesas Diversas 55 11,05 56 11,02 77 13,70 86 8,53 54 14,80
B.Margem de Lucro 165 33,13 166 32,68 180 32,03 368 36,51 77 21,10
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Fonte: Caixa Econdmica Federal
Pesquisa direta junto aos promotores imobilidrios

* Os metros quadrados diz respeito a superficie total dos iméveis.

A andlise das trés tabelas demonstra um crescimento constante dos
custos de construcdo em razdo da situagdo de monopodlio do setor de
materiais de construgdo, em particular a do cimento, dos materiais de
acabamento e dos metais. Quanto ao custo da mao-de-obra, ele nio

conheceu variagdes significativas.

No Espinheiro (ZU2), o crescimento constante dos precos dos terrenos,
proporcionalmente aos precos de venda, corresponde a valorizacdo que
conheceu esta zona nos ultimos anos. No entanto, € como podemos
notar através da tabela 3, a participacdo crescente dos precos dos
terrenos ndo foi seguida de um crescimento em valores absolutos. Isto
confirma que os movimentos dos precos dos terrenos acompanham mais
ou menos as flutuagdes dos precos dos apartamentos. Quanto a margem
de lucro dos promotores, ela evoluiu, em termos percentuais, de
38,44%, no primeiro periodo, para 39,37%, no segundo, para descer a
33,13%, no ultimo. Considerando-se os dois tdltimos periodos, houve

uma diminui¢do de 30,37 %.

TABELA 3
Recife
Precos dos Terrenos Segundo
as Zonas Urbanas

(em dolares de dezembro de 1991)

ANOS ZONAS URBANAS
ZU2 ZU3 ZU4A ZU4B ZU5
1983 - 1985 69 58 92 435 24
1986 - 1988 83 82 122 670 26
1989 - 1991 75 60 120 716 20

FONTE: Caixa Econdmica Federal



Pesquisa direta junto aos promotores imobilidrios. Recife, 1992.

Em Casa Forte (ZU3), houve uma evolugdo mais nitida que na ZU2, em
particular no que se refere a participagao dos precos fundidrios no preco
de venda. No entanto, em termos absolutos (tabela 3), os precos
passaram de 58 doélares, em 1983/85, para 82 ddlares, em 1986/88, para
descer a 60 ddlares, em 1989/91. Para compreendermos tal evolugio,
devemos considerar o movimento dos habitantes desta zona, cujo
objetivo era restringir as regras de uso e de ocupacdo do solo. Este
conflito desencadeou uma expectativa nos promotores, gerando uma
pressdo sobre os terrenos, o que conduziu a uma valoriza¢do fundidria
entre os dois primeiros periodos. A queda dos precos nos dois dltimos
periodos ndo significa, no entanto, que os terrenos nestas zona sejam
mais baratos para os promotores. Ao contrario, eles sdo mais caros, uma
vez que, em decorréncia das restri¢des estabelecidas pela legislacdo, os
promotores necessitam de uma drea de terrenos bem maior do que na
ZR2 para construir os mesmos metros quadrados. Uma andlise mais
detalhada nos mostrou que, para os promotores, os terrenos na ZU3 sdo
20% mais caros do que na ZU2. Quanto a margem de lucro, se
considerarmos os dois ultimos periodos, ela teve um decréscimo de

25,89%.

Na ZU4A, as margens sdo mais elevadas, mas conheceram uma baixa
significativa, aproximando-se das margens das zonas ZU2 e ZU3. E
necessario lembrarmos que esta zona apresentou um acentuado processo
de verticalizacdo e quase atingiu o seu ponto virtual. Eis por que, em

relacdo aos dois udltimos periodos, a margem baixou em 33,33 %.
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Na ZU4B, a faixa de praia de Boa Viagem, os precos dos terrenos
conheceram uma valorizagdo constante, aumentando a sua participacao
no preco de venda dos apartamentos. De um lado, os terrenos sdo cada
vez mais raros, o que reforca o monopdlio dos proprietédrios. De outro, a
forma de produgdo através do condominio contribuiu para uma maior
pressdo sobre o mercado fundidrio. Quanto a margem, se comparamos

os dois ultimos periodos, ela caiu em 27,27 %.

Na zona ZUS, a participagdo dos precos dos terrenos no preco de
mercado € relativamente elevada, uma vez que, tratando-se de operacdes
de dimensdes reduzidas (até quatro pavimentos), ndo hd uma
intensificacdo de capital por metro quadrado. Mas, se analisarmos a
tabela 3, verificaremos que os precos dos terrenos se mantiveram quase
estdveis, desde que ndo existem maiores pressdes sobre este mercado. E
a Unica zona onde a evolucdo dos precos de venda e da margem ocorreu
de forma inversa, quando comparada as demais zonas. O preco de venda
e a margem diminuiram entre os dois primeiros periodos, para aumentar
entre os dois ultimos, refletindo um cruzamento deste submercado em
relacdo aos demais. Em uma situagdo de crise, uma parte da classe

média se dirigiu a zona ZUS, aumentando a pressdo sobre esta zona.

Em resumo, e mais particularmente a propdsito destes dois udltimos
periodos, os precos dos terrenos por metro quadrado na zona ZU3
conheceram uma queda mais expressiva comparativamente as demais
zonas analisadas. Em contrapartida, a margem de lucro dos promotores
imobilidrios registrou uma baixa relativamente menos significativa.

Apesar das condicdes pouco favordveis do mercado imobilidrio nesta



zona, 0s promotores ocuparam uma boa posi¢do para se apropriarem dos

ganhos fundidrios.

A andlise feita até aqui nos conduz a formular mais uma vez a questdo:
Por que os precos de venda sdo diferentes segundo as zonas? Mais
precisamente, por que, em certas zonas, o afastamento entre 0s precos
de mercado sdo mais significativos? Para responder, devemos remeter-
nos as diferencia¢des espaciais? Trata-se das diferenciacdes em termos
de acessibilidade aos valores de uso que se estruturam no espaco
urbano, o que nos conduziria a uma explicacdo em termos dos "efeitos

titeis de aglomeragdo”, ou dos "custos de uso do solo"?

No que se refere a zona ZU3, a acessibilidade ndo explica os
afastamentos entre preco de mercado e preco de producdo. A unica
explicacdo pertinente é o simbolismo associado a Casa Forte. A
acessibilidade é, sem duvida, uma varidvel a ser considerada, como € o

caso do Espinheiro, mas ela é subordinada a imperativos sociais.

V. Um bairro no centro dos interesses fundiirios e
imobiliarios

Assim, identificamos o conjunto de localidades - Parnamirim, Santana,
Casa Forte, Monteiro, Poco da Panela , Apipucos - conhecido pela
designacgdo toponimica de bairro de Casa Forte, como a zona da cidade
do Recife onde a evolugdo dos afastamentos entre os pre¢os de mercado

e preco de produgdo mais se particularizou, quando comparada as

demais zonas.
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Por esta razdo, detivemo-nos neste bairro com o objetivo de empreender
um estudo mais detalhado, capaz de fornecer elementos para uma
melhor compreensio do processo de apropriagdo desse espaco. Sendo o
nosso objetivo verificar como as varidveis simbdlicas influenciam o
contetido das varidveis econdmicas, consideramos que o capital
simbdlico, como toda forma de capital, necessita de certo tempo de
acumulag@o. Para que os efeitos das representagdes de Casa Forte
desempenhem as suas funcgdes, € fundamental que seus simbolos sejam
suficientementes estabelecidos e que seu espaco, onde se realiza essa
acumulacdo, se beneficie, durante certo tempo, de um privilégio,
traduzido, entre outros elementos, pela presenca de uma classe média e
de uma alta burguesia que, mesmo convivendo com segmentos
populares, conferem a este conjunto de localidades uma imagem

positiva e coerente.

Em definitivo, através da histéria a representacdo mental deste bairro se
construia, se materializava, de gera¢do em geracdo, numa mistura de
realidade e ficcdo, onde simultaneamente transitavam a histéria e o
desejo de eternidade. O bairro conhecerd transformagdes, ndo obstante
sua esséncia estar 14 desde o inicio: um bairro tranqiiilo, verde, préximo
da natureza. E, neste caso, "a histéria ndo é mais nostalgia, mas ponto
de apoio. O futuro ndo é desconhecido, mas construtivel (...). Nenhuma
necessidade de procurar uma esséncia, uma natureza onde a historia

desempenha plenamente este papel” (OSTROWETSKY S., 1983).

As qualidades excepcionais do bairro, compreendendo as relagdes in-
terpessoais e entre a classe média e os segmentos populares, contribuem

para que algumas de suas importantes fracdes o valorizem como um



microlugar, menosprezando outras localidades da cidade com as quais
estabelecem relagdes funcionais e ndo sentimentais. H4 limites precisos,
além dos quais seus habitantes ndo mais se sentem no bairro. O que estd
em jogo, entdo, € a diferenca entre pertencer a este bairro (bem
delimitado e diferenciado) e a extensao da cidade, entre o limitado e o

ilimitado, entre o dominado e o ndo-dominado.

Mas o que nos interessa particularmente no caso de Casa Forte sdo os
interesses em matéria fundidria e imobilidria. Para sairmos do impasse
das andlises reduzindo os individuos e as classes a um comportamento
econdmico racional de maximizacdo dos ganhos, abordaremos as

significacdes da propriedade imobiliaria e sua localizagdo para a famdilia.

Por que a familia constitui um nivel de andlise pertinente para
compreendermos os interesses imobilidrios? Primeiramente, porque
assistimos, nas grandes cidades brasileiras, a difuso da propriedade.
Encontramos proprietarios em todas as classes sociais, o que confere a
célula familiar novo valor na configuragdo de um sistema de fatores
explicativo para os interesses no dominio imobilidrio. Em seguida,
porque a familia exerce um papel essencial na transmissdo de capital
(cultural, humano, patrimonial). Economistas, como PETTY,
CANTILLON, MARSHAL, j4 se interessavam pelo papel economico da
familia. Mas, como indica Jean-Louis GUIGOU (1982), o
desenvolvimento econdmico do século XX mascarou esta funcio,
colocando em evidéncia aquela relativa aos individuos e as classes
sociais: “Nesta época, foram os empresdrios e as classes sociais que,
pelas agoes individuais ou coletivas, suscitaram as transformagoes

radicais que fizeram evoluir as sociedades industriais para a economia
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de mercado”. Entretanto, se mais recentemente, com o surgimento de
uma economia nao-mercantil, os economistas se voltaram novamente

para a familia, a renovacio tedrica se deve a Escola de Chicago.

Se consideramos a familia como um nivel incontestavel de analise, é
porque ela nos permite desvendar os elementos essenciais que
preexistem aos comportamentos dos individuos. Abordar a propriedade
imobilidria e sua localizacdo a partir das familias, apreendendo-as em
termos de simbolos (de prestigio, de recuperag¢do de uma identidade, de
sucesso econdmico...), € supor que elas t€m funcdes sociais distintas,
acompanhadas de repercussdes no dominio econOmico. Assim, o
cruzamento da economia com a sociologia e a antropologia se impds
para que pudéssemos progredir no aprofundamento do conhecimento da

realidade social.

E, sobretudo, o sentimento de prote¢io familiar ligado a propriedade,
que mobiliza certas fragdes da populacdo, incentivando-as a
desenvolverem prdticas sociais neste dominio. Tentaremos ver como
este sentimento exerce, simultaneamente, aqs fung¢des familiar, social e

econdmica.

Ao nivel dos chefes das familias, estas fun¢es exprimem um ideal de
continuidade, propiciando a sobrevivéncia dos pais através dos filhos.
Os genitores sacrificam-se para que seus descendentes e sucessores
realizem um desejo de perpetuacdo e/ou ascensdo social. A protecdo
familiar tem, portanto, um sentido de continuidade com a criagdo.
Continuidade também de um modo de vida que, no caso de Casa Forte,

deve ser preservado.
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No que concerne a sua funcio social, percebemos que a propriedade
vincula a familia a um grupo ou classe. Ela solda entre si os donos de
iméveis em condi¢gdes andlogas, notadamente quanto a localizagdo. O
significado social do bem imobilidrio reside, assim, em grande parte, em
inserir o seu detentor em determinado grupo, incitando-o a defender os
valores e interesses do mesmo como forma de protecdo da prdpria
familia. Por trds vem, naturalmente, o reconhecimento social do
proprietario por habitar determinado bairro, cujo nome € sinal de

distingdo coletiva e de prestigio. Dai a significagdo multiforme da

escolha do bairro, com seus reflexos no mercado de imoveis. .

Quanto a fungdo econdmica, a propriedade imobilidria no Recife néo
tem grandes possibilidades de valorizagdo, quando comparada a outros
tipos de investimentos. Ela significa um negécio rentdvel, mais
particularmente se o imdvel foi financiado pelo Banco Nacional de
Habitag¢do. No entanto, ndo podemos esquecer a desvalorizagdo do
imével ja habitado. A significacido econdmica da propriedade reside, so-
bretudo, em evitar o aluguel. Caso contrdrio, paga-se todos os meses
por um bem que ndo serd jamais seu, sem seguranca e sem continuidade,

portanto.

Sem dudvida, este sentimento de protecdo familiar, tdo presente nos
depoimentos dos chefes das familias, fundamenta as suas préticas
sociais em torno do fundidrio e do imobiliario. O exemplo mais claro
foram os acontecimentos surgidos no inicio da segunda metade dos
anos 80, quando se precipitaram os fatores que ocasionaram alteracdes
no processo de ocupacgdo do bairro. Para isso, contribuiu decisivamente

o episddio inusitado que consistiu no movimento popular de protesto
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contra a construgdo de um edificio de 17 andares nos limites da Zona de

Preservacgdo Rigorosa (ZPR) do Poco da Panela.

Dois sistemas de forca se enfrentaram. De um lado, uma comunidade
constituida por uma classe média numerosa, consciente e organizada,
contando com o apoio (i) do mundo intelectual e politico local; (ii) dos
segmentos pobres da populacio (para quem a verticalizacdo
representava um perigo); (iii) da imprensa, com sua tradicional
tendéncia populista; (iv) dos partidos politicos de esquerda e das
associacdes profissionais, com seus comportamentos tendentes ao
agitacionismo e, finalmente, (v) da Igreja Catdlica, a partir de seus
militantes comprometidos com o bem-estar da comunidade. Todas estas
forcas lutavam pelo preparo de uma lei de uso do solo dotada de forca
suficiente para a presevagdo daquilo que a comunidade possuia de mais
precioso. De outro lado, atuavam os interesses das empresas
imobilidrias, com sua capacidade vasta e polimorfica de influir, aliciar e

exercer pressﬁo.

Neste conflito, que se prolongou durante dois anos no seio dos poderes
executivo e legislativo locais, os primeiros sairam vitoriosos. A partir de
margo de 1989, o trangiiilo e fascinante bairro de Casa Forte passou a
ter seu processo evolutivo protegido em relacdo ao risco das distor¢oes
comumente engendradas por poderosos investimentos imobilidrios. Esta
ocorréncia veio a tornar-se a principal e mais singular das suas

singularidades.

Sem dudvida, as restricdes definidas pela nova legislacdo urbanistica

conduziram a um elitismo mais acentuado desta zona. Os promotores



pouco a pouco se posicionaram melhor para metamorfosear os valores

simbdlicos em equivalentes monetarios.

Se a localizacdo ¢ um fator de fixacdo dos precos fundidrios e
imobiliarios, se ela deve ser entendida em termos simbdlicos, € evidente
que as praticas sociais, cujo objetivo € o de criar e recriar os valores
simbdlicos, possuem uma vocagéo essencial na determinacio dos precos
fundidrios e imobilidrios. Estas praticas se desenvolvem
simultaneamente no processo de producdo e de apropriacdo do espaco.
Nio € vdo lembrar que existe uma tendéncia nas analises sobre o espaco
urbano de separar o processo de producdo, que disporia de uma certa
autonomia, do processo de producdo no qual interfeririam unicamente
os proprietirios fundidrios, os promotores imobilidrios e o poder

publico.

Em definitivo, a forma especifica de apropriacdo do espago de Casa
Forte condicionou um tipo de funcionamento que, numa acep¢cdo mais
larga, podemos chamar de simbdlico. Ndo had divida de que este
funcionamento nos envia a tipos de sociedade com forte tendéncia
comunitdria, onde o simbolo assume uma missdo de unificagdo, de
organizacdo e de significacdo. Mas o que é essencial é que esse
fendmeno, fruto de uma dindmica social coletiva, influencia o processo
de producdo. Mais precisamente, o processo de apropriacdo do bairro
participa da criagdo e recriacdo de valores simbolicos, susceptiveis de
ser apropriados pelos promotores imobilidrios em forma de equivalentes

monetarios.
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Como o mecanismo de apropriacgdo resulta dos lagos entre o simbdlico e
a territorialidade e mantém relagdes estreitas com o processo de
producdo -- relagdes que ndo podem manifestar-se, ou melhor,
materializar-se, sendo nos pre¢os de mercado do bem fundidrio e
imobilidrio --, temos de admitir que estes precos resultam de praticas

sociais irredutiveis a uma légica puramente econdmica.

Um estudo mais aprofundado nos mostraria que o exemplo de Casa
Forte ndo é um caso isolado, e determinados bairros de outras cidades
permitiriam verificar a nossa hipétese. O esquema de interpretacio que
construimos, tendo como base a organizacdo urbana do Recife, poderia
servir de instrumento a futuros trabalhos e constituir um modelo de
andlise aplicdvel ao funcionamento do mercado fundidrio e imobilidrio

da cidade.
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Resumo

O presente artigo resume a nossa tese de doutorado defendida em 1993,
na Université Sorbonne Nouvelle - Paris III. Parte do pressuposto de que
os interesses fundidrios e imobilidrios ndo sdo sempre conforme a
racionalidade econdmica. Existem outras racionalidades que regem os
comportamentos dos individuos, ou grupos de individuos, e se
organizam na produc¢do, no social, no politico, no simbdlico... para
especificar um sistema complexo de relagdes sociais definindo o
funcionamento do mercado imobilidrio. Estas relacdes ndo podem ser
definidas no sentido convencional da economia politica, desde que elas
transcendem a ldgica econdmica, mesmo se influenciam o conteddo das
varidveis econdmicas.



