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Resumo

O artigo trata da producdo do espaco urbano sob a influéncia do neoliberalismo e do mercado
imobiliario, com o objetivo de propor uma anélise da dindmica de desvaloriza¢éo e revalorizacdo de
localizagBes, a partir do centro histérico da cidade de S&o Paulo. A andlise foi feita a partir de revisdo
do conceito de localizagéo proposto por Milton Santos e Flavio Villaga, que a definem como um campo
de forgas sociais, econdmicas e politicas em constante mudanga. Os resultados indicam que grupos
sociais dominantes e, em particular, o mercado imobiliario influenciam a dire¢éo da expanséo urbana
de acordo com seus interesses, evidenciada pela saida da elite paulistana do centro de Sao Paulo na
década de 1980, ocasionando uma desvalorizacao da &area, que passou a ser ocupada por segmentos
sociais populares. Atualmente, a revalorizagdo do centro paulistano é de interesse do setor privado,
que vé na area uma oportunidade para a expansao do capital imobiliario, e é incentivada por processos
de planejamento urbano. O artigo conclui que a localizagdo de uma nova centralidade urbana é
resultado de processos sociais e histéricos, e muda conforme as forgas e interesses atuantes em dado
lugar numa cidade.
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Area do Conhecimento: Ciéncias Sociais Aplicadas
Introducéo

A neoliberalizacdo da economia conduz a uma seletividade maior na distribuicdo geogréfica dos
provedores de bens e de servicos, distanciando os grandes centros das populacdes mais pobres
(VADELL; CARVALHO, 2014). O Estado delega ao mercado imobiliario parte da regulacéo do uso do
espacgo, criando a possibilidade de moldar o processo de transformacéo dos espacos de maneira ndo
planejada (DEAK, 1991). O capital monopolista tenta instrumentalizar a ac&o estatal de modo que suas
intervencdes beneficiem a acumulagdo do capital (CAMARGO; LAMPARELLI; GEORGE, 2007).

Para compreender a producdo do espago, € necessério fazer uma periodiza¢éo da histéria a fim de
resgatar determinados processos que levem a compreensédo de sua organizagéo. A localizagdo muda
de valor de acordo com o periodo histérico, sendo um momento do movimento do mundo incidente em
um ponto geografico - o lugar (SANTOS, 1985). A partir do conceito de localizagédo proposto por Milton
Santos e Flavio Villaga, o artigo visa propor uma andlise da dindmica politico social de desvalorizacao
e revalorizagao das localizagdes, sendo objeto de analise o centro histdrico da cidade de Sao Paulo.

Metodologia

A pesquisa tem carater exploratério com revisdo do conceito de localizagao por Santos (1985) e
Villaga (1997; 1998); urbanizacéo capitalista e producdo social do espaco com Camargo; Lamparelli;
George (2007) e Deak (1991); neoliberalismo, politica e Estado, amparado por Vadell, Carvalho (2014);
transformagdes ocorridas no centro de S&do Paulo com a tese de doutorado de Beatriz Kara José (2010).

Resultados

O conceito de localizacdo, por Milton Santos e Flavio Villaga
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Em Espaco e método, na segao intitulada “Uma palavrinha a mais sobre a natureza e o conceito de
espacgo”, Milton Santos (1985) aborda a diferenga entre o conceito de localizagdo e lugar, sendo o
primeiro, dindmico e relacional, e o segundo, fixo:

Cada localizacao €, pois, um momento do imenso movimento do mundo, apreendido
em um ponto geogréfico, um lugar. Por isso mesmo, cada lugar estd sempre mudando
de significagdo, gragas ao movimento social. (Santos, 1985, p. 13).

Do ponto de vista do autor, a localizacdo € um campo de forcas sociais, econdmicas e politicas que
atuam em um determinado ponto do espaco, um lugar. As localizaces mudam a depender do momento
histérico e social, fazendo-se necessaria uma periodizacdo para a compreensdo da organizacéo
espacial.

Para Villaca (1997) a localizagdo é um recurso estratégico no espaco urbano objeto de intensa
disputa entre as diversas classes sociais. A “localizagao pura”, assim por ele definida, detém um valor
de uso e um valor de troca. O primeiro é definido pela capacidade que determinado ponto do territério
(lugar) oferece em termos de acessibilidade e qualidade de vida, de relacionar-se, por via de
deslocamentos espaciais, com todos 0os demais pontos da cidade. O segundo é o pre¢o que o0 mercado
estabelece, geralmente locais em que 0 acesso € restrito as classes de alta renda. As classes sociais
disputam entre si a ocupacgéo das localizagbes mais valiosas da cidade, e deste modo, quanto mais
centrais as localizag6es, maior seu valor de uso, a depender das condi¢des oferecidas naquele ponto
geogréfico e a forma como este se relaciona com outros pontos da cidade (VILLACA, 1997).

Para efeitos de defini¢cdo, o conceito de centro principal por Villaga (1998) serd adotado no trabalho.
Para o autor, nas metrépoles brasileiras, o centro principal € um ponto estratégico no espago que
determina uma centralidade em relacdo aos deslocamentos espaciais, sendo um objeto de disputa e
controle entre as classes, pois torna-se mais acessivel a uns do que a outros.

Ambos os autores compreendem a localizagdo como resultado de processos sociais e histéricos.
Santos (1985) propde uma analise mais ampla da compreensao da producéo do espac¢o urbano sendo
alocalizacdo um campo de forgas sociais, econdmicas e politicas que atuam em um determinado ponto
do espaco, enquanto Villagca (1997) busca analisar, a partir da distribuicdo desigual das localizacdes,
as consequéncias sociais nas metrépoles brasileiras.

Dindmica social de valorizagdo das localiza¢gdes: o caso do centro principal das metrépoles
brasileiras

Desde a segunda metade do século XIX, a localizagédo tem ditado a espacializacao da tendéncia
segregacionista, quando o setor imobilidrio passa a atender o novo estilo de vida das camadas de alta
renda nas principais metropoles brasileiras. A segregacao é produzida pela classe dominante e tem
impactado o crescimento e as transformagfes das metrépoles (VILLACA, 1997).

Através da segregacéo, as camadas de alta renda dominam o espaco urbano, ndo so
produzindo suas areas residenciais nas areas mais agradaveis e bem localizadas,
mas também atuando sobre toda a estrutura urbana segundo seus interesses. Um
exemplo classico dessa atuacdo sdo as transformagfes por que tem passado os
centros principais das nossas metropoles desde o final do século passado. (VILLACA,
1997, p. 4)

Villaga (1997) observa que nas grandes metrOpoles brasileiras ha uma grande concentragéo de
camadas de mais alta renda em determinadas parcelas do espaco urbano. A definicdo dessa
localizacéo depende de fatores como a acessibilidade ao centro principal, em decorréncia da estrutura
urbana basica bem definida. Essa acessibilidade € resultado de investimentos publicos que muitas
vezes sdo direcionados pelos interesses das classes dominantes e da prépria dindmica do mercado
imobiliario. O autor ainda destaca dois efeitos desse processo segregacionista: o primeiro, constitui o
fato de os centros principais crescerem na mesma direcdo que as camadas de alta renda; o segundo
na construcao ideoldgica da decadéncia do centro tradicional e a ascensdo de novas centralidades.
Esse duplo processo rebate no mercado imobilirio, na medida em que o valor das localizacdes
acompanha o deslocamento das camadas de alta renda, tornando esses bairros mais valorizados.
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A ideologia da universalizac&o particular: o centro das elites

A classe dominante desenvolve uma ideologia a respeito do espaco urbano que visa auxiliar em sua
dominagdo (CHAUI, 1981). Existem diversas ideologias que s&o utilizadas como mecanismos de
producgéo e ocupagao dos espacos urbanos: “Por meio da ideologia os homens legitimam as condicdes
sociais de exploragédo e dominacgao, fazendo com que estas paregam verdadeiras e justas” (VILLACA,
1997, p.10).

Nesse sentido, a universalizagdo do particular subentende que o particular € o que se refere a
classe dominante, é um exemplo de ideologia do espaco urbano que é utilizada quando interesses
especificos e particulares sdo apresentados e aceitos como principios universais (VILLACA, 1997). Um
exemplo de sua aplicacdo esta no fato do centro principal ser o centro da classe dominante, mesmo
que seja centro de uma minoria. Deste modo o centro da cidade muda de localizacdo, devido ao
deslocamento dessa classe, confirmando o conceito de Milton Santos (1985), quando diz que a
localizacdo muda, no caso, a localizagdo do centro muda, pois mudam as forgas sociais, politicas e
econdmicas incidentes em um lugar.

A classe dominante e o mercado imobiliario ditam a forma e a direcdo da expanséo urbana, de
acordo com seus interesses. As localizagbes centrais mais valorizadas seguem o deslocamento dos
segmentos de alta renda, e por isso, ha um deslocamento dos bairros de alta renda (VILLACA, 1997).

Discusséo
O exemplo do centro principal de S&o Paulo

O centro principal de S&o Paulo sofreu mudancas na década de 1980 decorrentes da saida da elite
paulistana da area central em direcdo ao quadrante sudoeste. Beatriz Kara José (2010) aponta que,
segundo os dados do IBGE, a regido central havia perdido cerca de 70.000 habitantes entre 1980 e
1990. O esvaziamento habitacional gerou um grande estoque de iméveis vazios, fato que contrasta
com a ampla infraestrutura urbana na regido e, sobretudo, com o déficit habitacional na cidade.

Imagem 1 - Palacete do Carmo, a um quarteirdo da Sé, no centro de Sdo Paulo

Fonte: O Globo (2022).

Meyer, Grostein e Biderman (2004) denominaram de “novo paradoxo urbano e econdmico”, o fato
de que areas plenamente equipadas com infraestrutura e transporte se encontrem em processo de
esvaziamento populacional, das camadas de alta renda, e substituicdo pela classe popular. Em seu
deslocamento espacial, apoiado pelo poder publico e mercado imobiliario, as classes de mais alta renda
tendem a fazer com que o centro se desenvolva em sua mesma direcdo. A ideia de degradacédo do
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centro surgiu vinculada & saida das elites tornando-a acessivel as camadas populares (JOSE, 2010;
VILLACA, 2011).

Nos anos de 1990, a visdo hegemobnica de um centro deteriorado fundamenta a perspectiva
dominante de revitalizagdo. Nesse momento h& a tentativa de trazer as elites de volta para o centro,
através da reversdo da degradacgdo vista como existéncia de situagfes sociais indesejadas e da
recuperacdo do antigo glamour do centro. As ideias de revitalizacdo passam a integrar a agenda do
poder publico, que passa a defender o resgate do valor simbdlico e imobiliario do centro através de
ac6es voltadas para atragédo de novos usuarios e empreendedores privados. A Lei de Fachadas (Lei n°
12.350/97) e a Operacao Urbana Centro (Lei n°® 12.349/97) sdo exemplos de controle do Estado por
meio da legislacdo urbanistica, que visam atender aos padrdes de mercado da classe dominante
(JOSE, 2010; VILLACA, 1997). Desde ent#o, os centros histéricos das grandes metrépoles brasileiras
aparecem como novas fronteiras de acumulacao do capital por meio de processos de financeirizacao
da moradia (BERNARDINO, LACERDA, 2015).

Atualmente esta em curso o Projeto de Intervencdo Urbana Setor Central (PIU-SCE), definido pelo
Plano Diretor Estratégico (PDE) de S&o Paulo (Lei Municipal n® 16.050/2014) como um instrumento de
planejamento urbano que objetiva promover reestruturagéo urbana em areas do municipio classificadas
como subutilizadas e com potencial de transformagéo (SAO PAULO, 2014). O Projeto de Intervencéo
Urbana Setor Central (PIU-SCE) abrange distritos da area central do municipio de S&o Paulo contidos
na Macroarea de Estruturacdo Metropolitana, dividido em dois setores: o Setor Centro Histérico, nos
distritos da Republica e Sé, e o Setor Centro Metropolitano, que abrange total ou parcialmente os
distritos do Bras, Belém, Pari, Bom Retiro e Santa Cecilia. O principal objetivo do PIU-SCE é o incentivo
a habitagdo na regido central, almejando o aumento do nimero de habitantes dessa area via
valorizagdo imobiliario-financeira. Contudo, na pratica o PIU-SCE se torna mais um dos instrumentos
de planejamento urbano utilizado pelo poder publico para viabilizar, por meios legislativos, a expanséo
do mercado imobiliario na regido central. A aplicacéo de recursos nesses projetos pode beneficiar uma
parcela da populagdo que néo reside ou depende atualmente do centro, deixando de atender a
populacao local. Ao incentivar a habitag@o para um novo publico-alvo, essas iniciativas podem tornar
invisiveis as demandas especificas da populacao residente.

A localizagc&o como forma de controle do Estado

Desde a década de 1950 ocorre uma mudanc¢a na estrutura social brasileira com a ascensao da
“classe média” em decorréncia da abertura do Estado brasileiro ao capital estrangeiro. As “classes
médias” requerem condi¢des urbanas de consumo de um novo grau de complexidade que o Estado é
obrigado a criar. A intervencdo estatal € um complemento necesséario a regulagdo pelo mercado
(CAMARGO, LAMPARELLI, GEORGE, 2007).

Vedall e Carvalho (2014) argumentam que o neoliberalismo na América do Sul, particularmente no
caso brasileiro, significou uma reinvencgéo das fungdes do Estado, ndo mais como um regulador central,
mas atuando ativamente na criacdo de um ambiente que propicie a expansdo do mercado. A
regulamentacdo de setores estratégicos, a promocdo de privatizagdes e a abertura econdmica sao
algumas das medidas que facilitam a acdo do mercado na produgéo do espaco urbano.

Segundo Villaga (1997), um dos mecanismos de controle do Estado na producao do espago urbano
se da mediante a localizacdo dos aparelhos do Estado e da infraestrutura urbana. Observa-se essa
tendéncia nos centros principais das maiores metrépoles brasileiras, nas quais os 6érgaos publicos
deslocam-se de acordo com os interesses de mercado e da classe dominante. A localizacéo da infra-
estrutura urbana tende a favorecer os bairros que atendam a essa classe. A organizagéo espacial, a
localizacéo das atividades de producéo e reproducéo, se ddo por uma combinacéo das leis de mercado,
atuando no nivel individual, e de regulagdo estatal, no ambito coletivo (CAMARGO; LAMPARELLI;
GEORGE, 2007).

Concluséo
A classe dominante, o mercado imobilidrio e o Estado ditam a forma e a dire¢éo do crescimento do

espaco urbano, de acordo com seus interesses, confirmando o conceito de Milton Santos (1985),
guando diz que a localizagdo muda, pois mudam as for¢as sociais, politicas e econdmicas incidentes
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em um lugar. O centro da cidade muda de localizacdo, devido ao deslocamento espacial da classe
dominante (VILLACA,1997). O centro principal de Sdo Paulo passou por um processo de
desvalorizacdo na década de 1980, por conta da saida das elites locais no sentido do quadrante
sudoeste da cidade, o que configurou a mudanca de localiza¢c&o do centro (das elites). Atualmente a
revalorizacdo do centro histérico interessa ao setor privado, que vé na area uma oportunidade de
expansao da fronteira do capital imobiliario.
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