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Resumo: Este artigo procura fazer uma reflex@o a respeito da ligagdo entre a valorizacao
imobiliaria, a desigualdade sécio-espacial e a organizagao do espago urbano do Gama (DF).
Para alcangar este objetivo, tentou-se discutir inicialmente os conceitos envolvidos, suas
relacdes e resultados. Em seguida, realizou-se uma breve contextualizacdo da produgdo do
espaco urbano da cidade em referéncia e, finalmente, analisou o aumento dos precos dos
seus imoveis aliado ao avango das diferengas sociais no processo de producdo do seu
espago. Nessa cidade, foi possivel compreender que a valorizagdo imobiliaria ndo apenas
determina a desigualdade socio-espacial, mas também ¢ influenciada por esta, o que gera

um espaco e uma sociedade marcados por iniqiiidades.
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1. Introducio

A organiza¢do do espaco urbano, juntamente com suas diferenciagdes, ¢ fruto de
fatores sociais, politicos e econdmicos e se constitui interesse de diversos campos da
ciéncia, bem como da sociedade. Pode-se dizer que ha mecanismos proprios nesse processo
de producao, apropriacdo e consumo do espaco urbano, como a valorizagdo imobilidria e a

desigualdade s6cio-espacial.

Pode-se afirmar que o espago urbano ¢ um produto social resultante da acdao dos
seus agentes (que visam, via de regra, a acumulagdo de capital) e que alguns destes podem
se articular para defender ou engendrar interesses especificos, mesmo que em detrimento de
outros. O espago urbano ¢ marcado por tais engendramentos, o que pode criar mecanismos

que levam as desigualdades sécio-espaciais.

Entende-se por desigualdades socio-espaciais as diferencas alimentadas pelo proprio
processo de produgdo do espago, que ¢ realizado socialmente, mas apropriado de forma
privada. A base dessas desigualdades ¢ inerente a realizagao do capitalismo, resumida pelas
estratégias de classe em busca de mercadoria ou de riqueza para atender seus desejos ou

necessidades.

Ja a valorizagdo imobiliaria refere-se ao preco determinado pela sua edificacdo ou
mesmo pela capacidade de edificagdo, variando de acordo com sua localizagdo ou
condi¢des do terreno. O zoneamento urbano, por exemplo, que, em poucas palavras,
determina as diretrizes das edificagdes, exerce influéncia no pre¢o do solo urbano, por

conseguinte, no prego do imovel e na organizacao das cidades.
Nessa perspectiva, o principal objetivo desse trabalho ¢ demonstrar qual a

importancia da valorizagdo imobilidria nas desigualdades sdcio-espaciais, mais

especificamente no caso do Gama, cidade originada da segregacao planejada de Brasilia.
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2. Desigualdade socio-espacial

De acordo com Harvey (1973, p. 304), as questdes urbanas tém que ser
consideradas como um conjunto das relagdes sociais estabelecidas pela sociedade como um
todo. E com essa visio que trabalha com a teoria dos desenvolvimentos geograficos

desiguais para compreender a nossa realidade.

Harvey (2000) desenvolve essa teoria com base na necessidade de se compreender
histérica e geograficamente as formas culturais € os modos de vida distintivos que
contribuem para a dindmica espaco-temporal e a cultura capitalista da mercadoria. Para
isso, apresenta dois componentes fundamentais: a producdo de escalas espaciais e a

producao da diferenca geografica.

O primeiro componente trata do aspecto vital da producdo da escala na teoria dos
desenvolvimentos desiguais. E a partir dela que se percebe de maneira diferenciada o
carater das coisas de acordo com a escala em questdo, seja ela global, continental, nacional,
regional, local ou pessoal. “O que parece relevante ou faz sentido numa dessas escalas nao

se manifesta automaticamente em outra” (HARVEY, 2000, p. 108).

O segundo componente ¢ ilustrado pelo que o autor chama de mosaico geografico.
A histéria do homem na Terra e suas relagdes sociais formam um mosaico geografico de
ambientes ¢ modos de vida socioecologicos, fruto das multiplas atividades humanas no
tempo que ndo podem ser resumidas a um legado historico-geografico. As diferengas
geograficas sdo reproduzidas continuamente por meio de processos politico-econdmicos e

socioecoldgicos do presente, como nos informa Harvey:

“O exame do mundo em qualquer escala particular revela de
imediato toda uma série de efeitos e processos que produzem
diferencas geograficas nos modos de vida, nos padrdes de vida, nos
usos dos recursos, nas relagdes com o ambiente e nas formas

politicas e culturais.” (HARVEY, 2000, p. 111)
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Em outras palavras, o desenvolvimento geografico desigual ¢ resultado das
mudangas das escalas associadas a producdo de diferengas geograficas. Os processos de
diferenciagdo sdo igualmente econdmicos, sociais e politicos, mas tém se tornado mais
volateis em épocas recentes devido também a mudancas no processo de globalizagao. Ou
seja, o mosaico geografico, ainda que com rebatimentos do passado, ndo ¢ estatico,
movimenta-se em todas as escalas, resultando num desenvolvimento geografico desigual.

Cita-se como exemplo:

“Os especuladores (com apoio financeiro internacional) que
procuram maximizar ganhos a partir de aumentos dos precos do
aluguel da terra, por exemplo, estdo agora reformulando
radicalmente os ambientes metropolitanos de Xangai e de Moscou,
tanto quanto os de Londres e Nova York. A busca mais
generalizada de aluguéis diferenciados cria diferencas geograficas
proporcionalmente a intensidade dos investimentos do capital, com
frequéncia garantindo que regides com abundancia de capital
fiquem mais ricas enquanto as carentes ficam relativamente mais

pobres.” (HARVEY, 2000, p. 111)

Dessa forma, pode-se dizer que os discursos sobre globalizagdo apregoam
erroneamente que os processos sdo determinados na escala global, quando na verdade as
escalas espaciais se entrelagam e criam amplas ramificacdes sociais, econdmicas e
politicas. Nao obstante essas diferenciagdes serem volateis e as escalas mudarem
rapidamente, os desenvolvimentos geograficos desiguais permitem uma melhor
compreensdo das intensas contradigdes existentes nas trajetorias capitalistas de
globalizacdo. Embora os efeitos (positivos e negativos) variem de lugar para lugar, é no
local que se encontram os padrdes do mal provocado nas escalas e diferengas geograficas,

cujo objetivo ¢ revelar o conteudo de classe na vasta gama de diferencas.
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A esse respeito, Carlos (2005) informa que a realidade ¢ apreendida como produgdo
socio-espacial e o espago ¢ condi¢cdo, meio e produto da realizagdo da sociedade, ao passo

que

“(...) os dois conjuntos de relacdes estruturadas, o social e o
espacial, ndo sdo apenas homologos, no sentido de provirem das
mesmas origens no modo de producdo, como também

dialeticamente inseparaveis.” (CARLOS, 2005, p. 02)

Dessa forma, a contradi¢do entre a producdo social do espaco e sua apropriagdo
privada ¢ o fundamento da diferenciacao enquanto intrinseca a produgdo espacial. O espaco
¢ condicdao, meio e produto da reproducdo social, revelando uma pratica que ¢ socio-
espacial e que tem seu amago de desigualdade inclusive no fato de envolver, além da

mercadoria, a produg¢do da vida.

Para compreender os elementos que fundam a diferenciagcdo socio-espacial, a autora
em referéncia desvenda niveis e escalas com base no ponto de vista da realizagdo do
capital, no ponto de vista da realizagdo do politico e no ponto de vista da realizacdo da
sociedade. No primeiro nivel, a produ¢ao do espaco se da sob a busca racional do lucro e

do crescimento, como informa a seguir:

“Este nivel envolve também a agdo dos promotores imobilidrios,
das estratégicas do sistema financeiro e aqueles da gestao politica,
as vezes de modo conflitante, em outros momentos de forma
convergente de modo a orientar e reorganizar o processo de
reproducdo espacial através da realizagdo da divisdo sdcio-espacial
do trabalho, promovendo especializacdes de area, hierarquizando
lugares e fragmentando os espagos vendidos e comprados no

mercado (como mediagdo necessaria).” (CARLOS, 2005, p. 06)
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No plano do politico, o territério € definido como acdo do Estado, que intervem no
processo de produgdo da cidade a partir do planejamento — normatiza e instrumentaliza o
espago. Ou seja, o Estado usa as politicas publicas para direcionar e regularizar fluxos,

valorizando o espago pelo planejamento.

No plano social ¢ onde se realiza a vida cotidiana, marcada pela dialética entre o
desejo e a necessidade, entre o uso e a troca, revelando os conflitos da sociedade a partir da
realizagdo do politico e do econdmico. Assim, as relagdes sociais se realizam num
determinado lugar enquanto modos de apropriacdo do espaco para a realizagdo da vida em
todas as suas dimensdes (ultrapassando a produ¢do de mercadorias), como pode-se observar

a seguir:

“Neste nivel de realidade o espaco produzido assume a
caracteristica de fragmentado (como decorréncia da acdo dos
empreendedores imobilidrios e da generalizacdo do processo de
mercantilizagdo do espaco) revelando que as estratégias que
percorrem o processo de reproducdo espacial sdo estratégias de
classes, referem-se a grupos sociais diferenciados, com objetivos,
desejos e necessidades diferenciadas, o que tornam as estratégias

conflitantes.” (CARLOS, 2005, p. 07)

Acrescenta ainda que ¢ preciso ir além do debate da diferenciacdo socio-espacial
como geradora de complementaridade e hierarquia, pensando-a como produto e condigao
da realizagcdo do capitalismo. No processo de producao do espago, ¢ produzido enquanto
mercadoria e seu acesso pela sociedade se d4 de forma diferenciada, gerando conflitos em
torno dele. Ou seja, a produgdo do espago realiza-se enquanto condi¢do, meio e produto da
sociedade capitalista, cuja base ¢ a desigualdade inerente ao capitalismo (resumida pelo
acesso a riqueza). A diferenciacdo espacial ¢ um produto dessa desigualdade, o que revela
no espago as estratégias de classe. Dessa forma (e em conexao com o tema proposto nesse

trabalho),
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“A producdo do espaco enquanto mercadoria faz do acesso a
cidade uma relagdo necessariamente mediada pelo mercado
imobiliario — como norma, o que gerou um amplo movimento de
luta pela moradia, € como ocupagdo o que vem rompendo esta
logica, questionando-a. Nesta condi¢do a casa ganha condi¢do de
valor de troca, mas para que a vida se realiza ha necessidade de
outros acessos — aos espacos publicos, por exemplo.” (CARLOS,

2005, p. 11)

3. Valorizacao imobiliaria

Como ponto de partida apenas para a conceitualizacdo desse tema, tomamos por
base a tradicdo neoclassica para verificar como se da a coordenacao espacial. Em suma,
essa teoria trabalha sob a perspectiva do mercado de localizagdo residencial, acredita em
uma ordem espacial estavel e eficiente a partir da coordenagdo das agdes individuais por
esse mercado. De acordo com Abramo (2001), a idéia ¢ de que o individuo escolhe um
bem ou imovel de acordo com a satisfagdo que lhe pode ser proporcionada, com base na
distancia do centro da cidade e no consumo de espaco, por exemplo, e sdo suas escolhas
que contribuem para a configuragdo intra-urbana. Ou seja, determinantes que nao
estivessem intrinsecos ao mercado nao influenciariam nessas escolhas, por conseguinte, na
configuragdo espacial. Pode-se inferir, entdo que, de maneira simplificada, dentro desse
mercado, a valorizagdo imobiliaria teria por base as escolhas de localizacdo, sujeitas a

distancia do centro da cidade e explicadas pela oferta de renda.

Em outras palavras, a oferta de renda ¢ decisoria para uma localizagdo de equilibrio.
Um dos embates dessa teoria ¢ o de que, seguindo a logica da teoria do consumidor, os
desejos de consumo do individuo seriam limitados pelo rendimento ou pelo prego do lugar.
Para morar em determinado lugar, uma familia deverd oferecer uma renda igual ou maior
do que a do mercado para evitar a concorréncia, sabendo que, se desejar ficar mais préximo

do centro, a oferta de renda devera ser maior que a do mercado.
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O importante em frisar essa teoria ¢ que, dentro de uma de suas abordagens, o
mercado ¢ formado por decisdes autonomas e descentralizadas. O equilibrio espacial se
resume ao fato de o agente que apregoar a mais alta oferta de renda ¢ que ganha
determinada localizagdo. Assim se d4 o valor de mercado e quanto mais alta a oferta, mais
préoximo do centro. Portanto, deve-se considerar também que, apesar das limitagdes, esse
utilitarismo individual (baseado na relagdo entre os custos com deslocamento e as ofertas
de renda) pode ser relevante para entender a valorizagdo imobilidria (jA que esta ndo
depende apenas de fatores intrinsecos ao mercado, como também a fatores sociais, etc).
Enfim, trata-se de um modelo que, por isso, ndo considera, por exemplo, que o espago nao

¢ consumido de maneira uniforme ou constante.

Apesar de a sintese neoclassica ainda ser a base do discurso espacial urbano
contemporaneo, o objetivo de menciona-la aqui ¢ meramente como ponto de partida para a
leitura sobre a valorizagdo imobilidria, até porque ela nos mostra que as escolhas
individuais (que também tem seu embate, ainda que indiretamente, na valorizagao

imobiliaria) podem ser reguladas inclusive por determinantes externos ao mercado.

Ainda a respeito do valor do imovel, Gonzales (1980) informa que o quadro
construido das cidades manifesta os problemas urbanos e para compreendé-los ¢ necessario
descobrir como este quadro se desenvolve. Para isso, apresenta trés evidéncias. A primeira
trata do quadro construido enquanto um objeto em movimento, ao passo que a cidade pode
se expandir e se alterar. Este movimento possui regularidades, sendo que o processo de
crescimento das cidades pode ter mecanismos comuns. A segunda trata do quadro fisico se
expandindo para atender ao uso e a reserva (especulacdo), o que leva a cidade a
estratificacdo dos espagos € a segregacao de populacdes e atividades para areas de cada vez

pior qualificacdo urbana.

“Segundo o movimento do valor do local urbano, os setores vao se
diferenciando em seu padrdo fisico, através de alteragdes no seu
quadro construido e o processo de estratificagdo socio-espacial, por

conta da revalorizacdo dos setores, realoca as camadas da
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populagdo, segundo a correlagdo entre suas rendas e salarios e os

novos precos dos imoveis.” (GONZALES, 1980, p. 02)

A terceira trata da divisdo social do espaco urbano fortemente ligada com o valor
mercantil dos imoveis. O valor do imovel ¢ dado pelo preco pago pelos terrenos ou ao valor
do imovel pela sua localizagdo. “O preco dos imdveis urbanos ¢, pois, dominante na
determinagdo das formas concretas do crescimento ¢ transformag¢dao das cidades.”

(GONZALES, 1980, p. 03)

A atividade residencial ocupa parte significativa do solo urbano, que ¢ parcelado,
comercializado e recebe melhorias (trabalho): arruamentos, infra-estrutura (agua, luz,
esgoto, etc), asfalto nas vias de acesso, ajardinamentos, servicos de limpeza urbana, etc
Esses sdo alguns dos fatores através do qual os lotes se valorizam. Dessa maneira, “o solo
urbano tem valor porque nele ou em torno dele existe trabalho e os lotes urbanos tem um
preco de mercado como objetos comercializaveis.” (GONZALES, 1980, p. 04)

A autora afirma ainda que o solo urbano ¢ parte integrante na producdo dos imoveis
urbanos edificados. E o preco do solo que influenciara no valor do imével e, por
conseguinte, na estratificagcdo dos espagos residenciais (ou seja, nas desigualdades socio-

espaciais).

“O solo ¢ mercadoria com um prego e um valor comercial
determinado. Seu prego ¢ determinado pela renda fundiaria que ele
propicia (...). Assim, o prego da terra ¢ determinado de acordo com
a renda anual que ela proporciona e de acordo com a taxa de juros

que os bancos pagam pelos depositos.” (GONZALES, 1980, p. 08)

O solo urbano deve ser considerado uma mercadoria especial e para analisar a
formagdo do seu prego (e, por conseqiliéncia, o desenvolvimento do valor do imével) pode-
se basear nos conceitos do sistema de produgdo de mercadorias, como o de renda fundiaria.

Fazendo uma analogia com a renda do solo agricola, a renda fundidria urbana, por sua vez,
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se desenvolve sob as seguintes formas: renda absoluta, renda diferencial e renda de

monopolio.

Na Renda Absoluta, os donos da terra ganham pela sua propriedade em relacao ao
preco geral de producdo. A renda ndo ¢ devido a propriedade da terra e sim pelo seu uso.
Trata-se se um lucro suplementar devido a diferenga entre os precos de mercado e os pregos

de producao do alojamento (condicao para a determinacao de valor para o terreno).

Ja na Renda Diferencial I, o lucro provém da situag¢do dos terrenos edificaveis e das
condi¢cdes materiais e técnicas (gastos com preparacdo do terreno, com as bases de
construgdo, com a acessibilidade do local, com o aluguel, etc). Na Renda Diferencial II, o
lucro ¢ resultante do zoneamento (terreno edificado em altura em certo setor ou construgao
mais luxuosa, etc). Além da edificacdo, o imével deve ser valorizado pela acessibilidade a
qualidade do ar, aos niveis de saneamento, aos servi¢os urbanos, pela vizinhanga (nivel

social), atividades do local, etc. Sao condi¢des que contribuem para a Renda Diferencial.

A Renda Monopolica ¢ a que determina a medida do pre¢co do solo urbano
(enquanto as rendas diferenciais determinam as diferencas entre essas medidas). O lucro
provém da raridade do solo urbano, ao status dos setores, as condicdes especiais de
produzir em quantidades limitadas alojamentos com pregos superiores ao valor da

produgdo. O valor da troca independe da quantidade de trabalho.

Assim, o valor do terreno urbano ¢ determinado pela sua edificagdo ou capacidade
de edificagdo, o que varia nos diversos pontos da cidade de acordo com a localizagdo ou
com as condigdes do terreno. Além disso, ¢ a renda do solo urbano que determina o seu

prego no mercado.

Enfim, essas rendas determinam em diferentes niveis as variagcdes nos precos dos
imoveis urbanos, além de poderem dominar a estratificacao e a segregacao (manifestacoes
das desigualdades soOcio-espaciais). Nao obstante, permitem prever a valorizacdo nos

setores da cidade e a transformacdo do seu quadro fisico. Dessa forma,
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“(...) Na realidade, o que se estabelece na evolugdo da cidade ¢ um
jogo de acdo e reagdo entre as rendas possiveis de auferir em cada
momento nos determinados setores e as tipologias resultantes pelo
investimento de capital na producdo do quadro construido.”

(GONZALES, 1980, p. 19)

A guisa de conclusdo desse referencial tedrico, a producdo do quadro fisico-espacial
da cidade deve-se a condi¢des concretas de se desenvolver ¢ realizar a Renda Fundiaria
Urbana, o que pode (tendo em visto o que foi levantado na primeira parte conceitual desse
trabalho) desencadear fatores que desenvolvam as desigualdades socio-espaciais, como a

segregacao, a estratificagdo, etc.

4. A valorizacido imobiliaria no Gama — o reforco das desigualdades sdcio-
espaciais

O Gama foi construido em 1960 para abrigar os construtores da capital federal,

distanciando-se, por isso, a 30Km de Brasilia. Pelo seu plano original, com aspecto

urbanistico hexagonal, ficou conhecida como cidade colméia, com espagos bem delineados,

setores definidos e sistema vidrio determinante para a organizagdo da cidade. No inicio

dessa cidade, sua populagdo era composta basicamente por familias removidas de areas

submersas pelo Lago Paranod, ou seja, pelos que ndo podiam pagar pelo acesso a Brasilia.

De acordo com dados da Codeplan, possui uma area total de quase 300 Km? e sua
area urbana esta dividida em setores norte, sul, oeste, leste, central, industrial e DVO, sendo

que a maioria da populacao urbana ainda ¢ proveniente de outras cidades brasileiras.

Com a valorizagdo imobilidria, houve um desvirtuamento do plano original, o que
ficou mais evidente na Ultima década. A incompatibilidade entre a realidade e as normas
vigentes, areas publicas sem destinagdo, a violéncia, a falta de investimento publico,
equipamentos e servigos deficitarios, o atendimento a interesses especificos e a ocupacao

ilegal sdo alguns dos fatores que, aliados a valorizagdo desequilibrada dos imoveis,
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contribuem para um quadro marcado pela desigualdade socio-espacial. Os habitantes sdo
obrigados, por exemplo, a disputar pelo acesso ao unico hospital publico da cidade e as
escolas com a populacao de cidades vizinhas, especialmente do entorno do Distrito Federal.
Além disso, os moradores de alguns setores da cidade convivem com a deficiéncia no
comércio, tendo que se deslocar para areas mais privilegiadas como o Setor Central para

usufruir ndo s6 do comércio, como dos equipamentos em geral concentrados nesse local.

Na ultima década houve uma perceptivel valorizagdo das terras no Gama. No
entanto, aumentaram também os problemas com os quais a sociedade se debate
diuturnamente, como os problemas referentes a infra-estrutura e servigos, € que contribuem
para um espago urbano desigual por exceléncia. Aliado a esse fator, o aumento da
populagdo dessa cidade tem acarretado o crescimento de suas periferias, tornando ainda
mais acirradas as desigualdades socio-espaciais e os problemas urbanos. Areas que antes
eram rurais estdo sendo parceladas e transformadas em éarea urbana, como ¢ o caso da Ponte
Alta Norte, que ja ¢ chamada vulgarmente de Setor de Mansdes do Gama. Este local,
mesmo desprovido de infra-estrutura e nao sendo legalizado, tem crescido vertiginosamente
nos ultimos cinco anos e abriga casas melhores do que as do Setor Central, que ¢ o mais

valorizado do Gama.

E importante frisar também o aumento da constru¢io de apartamentos em lotes
residenciais unifamiliares para o aluguel. Mesmo indo de encontro as diretrizes do Plano
Diretor Local, tornou-se muito comum em quase todos os setores da cidade e ja ¢ uma fonte
alternativa de renda dos habitantes (FRAZAO, 2004). A construcdo de apartamentos na
cidade ndo estd mais restrita a esses casos, tendo visto que t€m sido construidos prédios
para a classe média no setor que antes era destinado a implantacao de fabricas de pequeno e

médio porte.

Enfim, cada setor da cidade tem suas particularidades na apropriacao do espago.
Pode-se dizer até que sdao hierarquizados, pois a populagdo que nao pode pagar pelo seu
acesso, vai sendo expulsa para outras areas da cidade, que nem sempre apresentam 0s

recursos necessarios.
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5. Consideracoes finais:

Em suma, se a valorizagdo imobilidria influencia no espago urbano e se o espago
urbano reflete a sociedade capitalista como um todo (inclusive com suas desigualdades),
logo a valorizagao também exercerd influéncia nas desigualdades socio-espaciais. Assim
sendo, percebeu-se que na cidade em questdo, a medida que ha uma valorizagdo dos
imoéveis, hd também um agravamento das desigualdades s6cio-espaciais. A populagdo que
se localiza nos imoveis menos valorizados, por exemplo, ¢ obrigada a encarar também uma
infra-estrutura deficiente. Ao mesmo tempo, o gabarito dos edificios ¢ aumentado, sdao
construidos comodos nos fundos das casas e prédios de quitinetes em lotes de residéncia

unifamiliar, contribuindo para um ambiente urbano cada vez mais desigual.

Diante das questdes elencadas, o estudo relacionando a valorizagao imobiliaria ¢ a
desigualdade socio-espacial pode contribuir para um esclarecimento dos problemas urbanos
e sua evolugdo e, com a sua continuacao, talvez possa ainda colaborar para a possibilidade

de amenizagao de alguns dos conflitos gerados pelas desigualdades sdcio-espaciais.
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