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Resumo

Este artigo pretende iniciar investigacdo sobre dois fendmenos rivais relativamente recentes no Brasil que
concorrem pelos mesmos espagos geograficos, por um lado, a especulagdo imobilidria e por outro, os
movimentos sociais que se utilizam de estratégias de ocupagdo de areas denominados, notadamente, “sem terra”
quando emergem no ambiente rural e “sem teto” no ambiente urbano. Embora distintos em nomenclatura, estes
dois formatos de movimentos sociais guardam em seu cerne a contestagdo ao formato legal de propriedade
estabelecido, ligando-o ao preceito do uso/utilidade social do solo. O embate se impde, pois, do lado concorrente,
da especulagdo (talvez, ndo classificdvel como movimento social, mas que tem visto sua influéncia aumentar
tanto em volume, quanto em numero de participantes no mercado) legitima-se sobre esta ordem juridica
estabelecida. Assim, este artigo objetiva gerar um quadro de analise inicial e, portanto, ndo exaustivo, sobre os
elementos que compde este embate pretendendo, assim, contribuir para os estudos nesta area.

Palavras-chave: Movimentos sociais; Movimento sem terra; Movimento dos trabalhadores sem teto;
especulagdo imobiliaria.

Abstract

This article intends to initiate an investigation into two relatively recent rival phenomena in Brazil that compete
for the same geographic spaces, on the one hand, real estate speculation and, on the other hand, social
movements that use strategies to occupy areas called, notably, “landless” when they emerge in the rural
environment and “homeless” in the urban environment. Although distinct in terms of nomenclature, these two
formats of social movements keep at their core the challenge to the legal format of established property, linking
it to the precept of social use/utility of the soil. The clash is imposed, therefore, on the competing side,
speculation (perhaps not classifiable as a social movement, but which has seen its influence increase both in
volume and in the number of market participants) legitimizes itself on this established legal order. Thus, this
article aims to generate an initial analysis framework and, therefore, not exhaustive about the elements that
make up this clash, thus intending to contribute to studies in this area.

Keywords: Social movements, Landless movement; Homeless workers' movement, real estate speculation.

1. INTRODUCAO

Com a implantagdo das politicas neoliberais, representadas pelas prescrigdes do Consenso de
Washington e da aceleracao do processo de internacionalizagdo e flexibilizacao dos capitais
(globalizagdo) em fins do Sec. XX decorrem as manifestagcdes locais da ampliacdo das



diferencas sociais. Deste contexto emegem os movimentos sociais e, representados no Brasil
em uma de suas formas mais visiveis e conflituosas o acirramento das disputas entre capital e
trabalho, a ocupacao de areas urbanas ou rurais para seus diversos objetivos.

As questdes tratadas aqui, relacionadas com a moradia e a reforma agraria sdo, inclusive,
paradoxais quando se toma um pais como o Brasil e seu projeto de modernizagdo. Paradoxal
pela visdo estreita de suas elites (urbana/industrial e rural) j& que as sociedades “avangadas”,
nas quais espelham estes projetos, ja reconheceram ha muito a necessidade de boas condi¢des
de moradia para os trabalhadores urbanos e da necessidade da manutencdo de parte da
populagdo no meio rural, seja para garantir a produtividades nas fabricas e producao agricola,
seja para evitar a superocupagdo das cidades e seus custos crescentes, certamente maiores nos
centros urbanos.

Nos paises periféricos, ocorre uma instalagdo apenas parcial e precaria das politicas liberais e
neoliberais, assim como ocorreu durante o auge da vigéncia das politicas econdmicas
keynesianas o Wellfare State, como rede de protecdo social aos trabalhadores, instalou-se
apenas parcialmente no Brasil. As questdes como reforma agraria e as politicas de moradia
para os trabalhadores urbanos sao dificultadas, uma vez que os capitalistas nacionais sofrem
desta “miopia” os impede de ver que para o pais tornar-se verdadeiramente uma sociedade de
mercado “moderna”, seria necessario passar por estas etapas.

No Brasil, os movimentos sociais baseados em ocupacdo de areas urbanas e rurais surgiram
nas décadas de 1970-80 (Tonella, 1997; Kowarick, 1988; Gohn, 1991) e constituem-se
atualmente em modelos de organizagao social. Dentre estes o MST destaca-se pela sua atual
dimensdo e pela capacidade de mobilizacdo e de sua constante atuacdo politica. No entanto,
embora existam alguns grandes movimentos organizados, no ambiente urbano apenas o
MTST — movimento dos trabalhadores sem teto — ¢ modelo de organizagdo que tenha
alcang¢ado tal dimensao.

Da concorréncia pelos mesmos espagos, estabelece-se um conflito entre os movimentos
sociais e especuladores, assim, este artigo tem por objetivo delinear um quadro de andlise
inicial onde as categorias poderao auxiliar aos estudos posteriores destes movimentos sociais.

2. NOTAS DE PROCEDIMENTO

Mesmo sendo este trabalho um ensaio, algumas observagdes sobre os procedimentos adotados
fazem-se necessarias. Primeiramente, o objetivo deste ¢ de estabelecer um quadro de andlise
e, para tanto, conta com uma variedade de artigos que descrevem os procedimentos adotados
pelos movimentos ora em estudo, sejam eles movimentos sociais, de especulagcdo, nos
ambientes rural e urbano.

Esta busca por fontes académicas ndo se pretende exaustiva, tal como fazem os artigos que
adotam a bibliometria como forma de tragar o “estado da arte” do tema, ou sequer se pretende
representativa desta produgdo académica. Desta forma, buscaram-se artigos que descrevessem
as estratégias adotadas pelos lados da questao que ajudassem a desvendar as caracteristicas
das categorias destacadas, a saber: motivagoes, estratégias, valores, entre outros.

Assim, fontes jornalisticas foram utilizadas, pois algumas destas oferecem riqueza maior de
detalhes e, principalmente no caso da especulacdo, que ndo conta com uma grande quantidade
de artigos académicos sobre o tema. Algumas destas fontes suprem esta falta, aqui, mais
especificamente, utilizando-se de algumas publicacdes que pretendem ser “manuais” para os
investidores imobiliarios, tais como o “Guia Valor Economico de Imoveis” e o livro “Seu
Imovel: como comprar bem”, respectivamente Mainenti (2002) e Halfeld (2002) contribuem
com este contetido.



Para a elaboragdo da base tedrica que contextualiza a disputa que € a questao central deste, a
busca foi por autores frequentemente citados e reconhecidos por estudarem esta situagdo de
conflito, entre os quais, pode-se destacar: Fausto (1983), Kowarik (1988), Milton Santos
(1986; 2008), Abramo (2001) e Tonella (1997).

Este ensaio estd estruturadado da seguinte forma, além da introducdo e destas notas de
procedimento, que substituem a metodologia, descrevendo o caminho da discussdo, segue
uma base tedrica onde sdo descritos os termos ¢ o contexto da disputa e subdivide-se em: 1)
propriedade, onde sdo apresentados os argumentos jusnaturalistas do estabelecimento do
direito a propriedade e seu contraponto com a critica de Proudhon; ii) a questao agraria, com
dados sobre a distribuicdo de terras rurais no Brasil e; iii) a questdo urbana, com rapida
descri¢do sobre as corrente que discutem o assunto. Segue a discussao sobre as motivagoes €
estratégias dos movimentos sociais € da especulagdo nos ambientes urbano e rural para
finalmente apresentar o quadro de analise e consideragdes finais.

3. BASE TEORICA: O CONTEXTO DA DISPUTA

A disputa pela terra se da, principalmente, devido a concorréncia dos grupos pelos mesmos
espacos geograficos, pois os melhores lotes, seja para cultivo ou moradia, sdo, portanto, mais
valorizadas e escassas, limitadas em suas dimensoes.

Apesar disso, como sera exposta aqui, a busca por valor ocorre de maneira diversa, vista sob a
otica da Economia e da teoria classica de valor os movimento sociais buscam primeiramente o
“valor de uso” no ambiente urbano, onde este seria o valor de uso da moradia como forma de
melhoria das condi¢des de vida do trabalhador e de sua familia. No ambiente rural da mesma
forma, o valor perseguido pelos integrantes dos movimentos sociais ¢ o valor de uso da terra,
como forma de viabilizaco do sustento através da atividade agropecudria'.

De outro lado, divergentemente, o0 movimento especulativo busca exclusivamente o valor de
troca ou, mais especificamente, o aumento do valor de troca ou lucro, através da valorizagdo
das areas quando das mudangas estruturais na regido onde estdo inseridas.

3.1 Propriedade

O pano de fundo do embate que aqui se analisa ¢ o questionamento da propriedade enquanto
institui¢do inquestiondvel sustentada pelo Estado liberal e seu contraponto: a fung¢ao social da
terra. Em termos historicos pode-se identificar uma sequencia de acontecimentos que levaram
a terra, antes um bem livre a tornar-se, primeiramente objeto de propriedade de alguém para,
somente depois, tornar-se mercadoria, passivel de ser negociada livremente no mercado.

A propriedade privada tem sua justificagcdo tedrica original baseada nas idéias dos teodricos
jusnaturalistas, dentre os quais se destaca John Locke, para quem a idéia do direito natural
para tornar qualquer bem livre em propriedade, advém do ato de se imprimir algum trabalho
aquele bem. Locke (1994) exemplifica esta fonte natural a propriedade, primeiramente
falando sobre o trabalho de coleta de frutos, que daria o direto de propriedade aquele que
emprega tal forca de trabalho.

Assim, Locke ¢ o precursor do conceito de valor trabalho que serd desenvolvido
posteriormente pelos teodricos classicos da economia Adam Smith, Marx e Ricardo. Locke
(1994) continua empregando e desenvolvendo a idéia do direito natural a propriedade, mais

! Sabe-se que os movimentos sociais tem um projeto politico muito mais amplo (Ghon, 1991), no entanto, para
estabelecer o quadro, objetivo deste, nos restringiremos as relagdes dos componentes dos movimentos sociais
sobre a parcela de terra pretendida.



especificamente sobre o direito a terra explicando: “a superficie de terra que um homem lavra,
planta, melhora, cultiva, cujos produtos usa, constitui sua propriedade” e continua, inclusive
destacando que esta agdo do homem sobre a terra a valoriza. (LOCKE, 1994, p.100-101). No
entanto, o proprio Locke, na mesma obra, impde limitacdes ao direito a propriedade,
aparentemente negligenciadas pelos liberais, que seriam: 1) a existéncia de uma obrigacao
moral com os demais, que ndo permitiria aos outros chegarem a um estado de penuria; ii) ndo
seria licito apropriar-se de mais do que se pode gozar; e iii) o trabalho que justifica a
propriedade ¢ limitado pela capacidade pessoal.

Teria o trabalho, em especial o de cercamento de uma area, forga suficiente para tornar um
bem livre em bem econdmico? Proudhon (1975) contesta veementemente a tese jusnaturalista
por varias vias, aqui, destacaremos apenas que para Proudhon, a propriedade ¢ um roubo e ¢
homicida, j& que primeiramente, em sua origem ¢ uma apropriagdo do que se destinava ao uso
comum. Esta apropriagdo leva multiddes inteiras ao estado de miséria para sustentar a
abundancia para poucos.

Para discutir o direito natural sobre a terra, Proudhon (1975, p. 48) cita Reid, que declara: “O
direito de propriedade ndo ¢ natural e sim adquirido; ndo deriva da constituicdo do homem e
de seus actos [...] a terra ¢ um bem comum que a bondade do céu deu aos homens para
gozarem a vida; mas compete-lhes a divisdo destes bens e das suas producdes: cada um
recebeu do céu o poder e a inteligéncia necessarias para se apropriar de uma parte sem
prejudicar ninguém”.

E preciso remarcar que a Constituicdo Federal de 1988 (Brasil, 2021), traz consigo uma
ressalva sobre o tema, ja que em seu Art. 5.0 garante a propriedade privada enquanto no inciso
XXIII do mesmo artigo, cita a fungdo social da propriedade, sem, no entanto, descrever seus
limites ou como se d& operacionalmente esta fungdo social. De qualquer forma, a CF abre
espago para este debate.

3.2 A questdo fundaria/agraria

A tradigdo agricola brasileira, herdada ainda dos latifindios e dos engenhos de cana-de-agtcar
que, ao longo do tempo, se transformou no formato atual de monocultura exportadora de
commodites, privilegiando a producdo de escala e a conseqiiente concentracdo em grandes
propriedades rurais.

Deste quadro pode-se verificar que o movimento de concentragdo de terras tem se acentuado,
no mesmo relatorio, pode-se ler:

“Em sintese, podemos concluir da evolugdo da estrutura fundiaria que, entre 1992 ¢ 2003 o
territorio camponés se territorializou sobre 36.510.186,6 ha e o territério do latifindio e
agronegocio, sobre uma area duas vezes maior, com 71.942.393.5 ha. Enquanto a evolucdo
1992-2003 no campesinato perfaz uma area média de 30 ha, a evolugdo no latifindio e
agronegocio tem area média de 753 ha por imodvel rural. Isso indica, mas uma vez, a
disparidade entre esses dois territérios e que a concentracdo da terra se mantém intocada,
apesar do acréscimo de mais de 108 milhdes de hectares na estrutura fundiaria brasileira!”
(GIRARDI, 2008).

Decorrente desta, a distribuicdo fundiaria no Brasil atualmente apresenta a seguinte
configuracdo, conforme quadro a seguir:



Diferenga do nimero do Imévels  Diferenga da drea (ha) total dos
Classe de drea [ha) 19922003 imdvais 1092-2003

Absoluta | Relativa (%) | Absoluiaiha) | Relativa{%)
Mencsdel 961 | 4.3 _18.926 0 3
1 8 menos de 2 53.073 50.0{ 70.583,1 58.6
2 8 mends de 5 218 3032 B30 TS TR 2 80 4
9 8 mEnhs da 10 107 647 | 4651 1.413. 762 6] a5 4
10 a menos de 25 5465 1 380 4.953.256 9 LA ]
25 a monos oo 50 215778 457 7587 288,T| 455
50 a meEnos de 100 166700 52 2 11.276.027T.5] 508
100 & menos da H00 B0 905 L. 10 484 557, 40.3
MENDS DE 200 (PEQUENA} 1.270.881 | aTA 36501 :
200 a menas de 500 48 413 363 14,880 8863 36.2
500 & menos da 1000 20 00 1,1 13,004 995 4| 41,4
1000 a menos de 2000 12.907 | 57.7| 17 043.436,7] 583

81,418 9.8

2000 a menos de 5000 12359 Bl 4 36 X0 131 4] 83 3
5000 a menos de 10000 2590 812 19362 8395 B6.4|
10000 a mencs de 20000 552 46,5] 7,668 797 8 47,1
20000 a mencs de 50000 343 | 453 T108.479. 8| 435
50000 a mencs de 100000 -81 -TA,T 54225008 2~ 00 T3
100000 & mals -4h T 10439 027 ¢ -55 7]
2000 E MAIS (GRANDE) 14.027 | T35
TOTAL BRASIL | 1,366,327 | 46,7 1084525801 350

Tabela 1 — Estrutura Fundiaria no Brasil 1992-2003
Fonte: Girardi, 2008.

A partir desta constatacdo pode-se inferir que o embate por terras deve se intensificar, pois,
conforme aponta Fernandes (2000, p.61): “os movimentos sociais ocupam terras onde o
capital ja se territorializou”, ou seja, estabelece-se a competicao pelas mesmas terras, ja que as
terras que estdo em territdorios onde ja ocorre a exploragdo capitalista supde alguma
infraestrutura, como canais de escoamento da produgdo, por exemplo.

3.3 A questdo urbana

A cidade moderna surgiu da necessidade de organizar o espago para a produgdo, como
demanda da Revolugdo Industrial. Por organizar o espago, entende-se neste contexto,
demarcar espacos onde se instalam fabricas, bairros para os trabalhadores, bairros para
profissionais liberais, capitalistas, além de possibilitar o surgimento de varias outras
atividades. (Castells, 2000, p. 45). Este modelo moderno de cidade ja surge entdo, com o
objetivo de segregar trabalhadores, na Inglaterra ainda na Era Vitoriana. Sobre esta tematica
encontra-se “na literatura sobre a questdo urbana no Brasil, muitas vezes se tomou como um
fato o nexo causal entre a dinamica do mercado formal de terras e a expansao continuada das
areas periféricas” (Torres e Gongalves, 2007, p. 09).

As cidades sdao aglomerag¢des humanas que condensam e aumentam as demandas e problemas
em razdo geométrica. Tal como a teoria econdmica que fala em “economias de escala”, que
potencializa os rendimentos a medida que as empresas operam com grandes volumes, a

cidade, pelos volumes que processa, potencializa seus problemas sociais e estruturais
(Castells, 2000).

Dentre os varios problemas advindos da urbaniza¢do desordenada das cidades, especialmente
nos paises periféricos e semi-periféricos, um dos mais prementes ¢, sem duvida, a moradia
para a classe trabalhadora e de menor renda, pois, conforme Torres e Gongalves (2007, p. 9):
“Sobraria assim, aos grupos de menor renda, residir nas periferias distantes, menos dotadas de
infra-estrutura, em solugdes de moradia autoconstruidas e de baixo custo, freqiientemente



localizadas em areas de ocupacao irregular”. Tonella (1997) soma a estes, outros fatores para
o aumento da disputa pelo solo urbano, mas especialmente aponta os anos 1980 quando este
confronto se acirra definitivamente.

4. MOVIMENTOS SOCIAIS: ESTRATEGIA E MOTIVACOES

Ghon (1991) apresenta estudo sobre o processo de urbanizacdo da cidade de Sao Paulo e da
organizacdo dos movimentos sociais de luta por moradia que se articularam a partir das
décadas de 1970-80. Para a autora: “A forma de organizacdo [dos movimentos sociais
urbanos] € a expressao de sua praxis. O importante nao ¢ o fato de uma organizagdo ser
formal ou informal, mas saber como ela se estabelece, como se articula em relacdo as suas
bases, qual sua dire¢do e que sentido estabelece para 0 movimento” (Ghon, 1991, p. 40).

Tonella (1997) e Bortoloto (2006) apresentam como movimentos sociais utilizam-se de
estratégias de ocupagao que podem ser descritas em algumas etapas que ao longo de meses ou
até anos levam a consolidacdo das comunidades. Estas etapas podem ser dividas e descritas
como segue:

1) Da preparagdo a ocupacgao:

Os movimentos sociais iniciam o processo de ocupacao, primeiramente no planejamento da
acdo, que precisa ocorrer em sigilo para que a ag¢do tenha o éxito esperado. Os locais sdo
selecionados segundo os objetivos do movimento e normalmente estes critérios estdo
relacionados a localizagdo em relagdo aos bairros industriais, onde os trabalhadores sdo
empregados e disponibilidades das areas desocupadas e, faz parte da estratégia a rapida
instalacdo das primeiras residéncias precarias.

As ocupacdes “surpresa’” ocorrem em datas especiais, muitas vezes em feriados prolongados o
que, devido ao fechamento dos orgdos do judiciario e das forgas policiais com efetivo
reduzido, dificultam as agdes juridicas por parte dos proprietarios.

Os movimentos sociais buscam ainda, chamar a aten¢do da imprensa e de possiveis apoios de
ONGs e de politicos locais, como forma de protecao nas primeiras horas da acao.

i1) Embate politico/juridico:

Em um momento imediatamente posterior, sdo esperadas reagdes dos proprietarios,
principalmente pela via judicial, com tentativas de reintegracdo de posse com o despejo dos
participantes do movimento. Neste momento o movimento social ja conta com alguma
protecdo juridica e busca aumentar a rede de apoio institucional, de politicos e organizagdes
da sociedade civil e de parte da imprensa.

i) Consolidagao:

Depois de decorrido algum tempo, buscam-se instalar as residéncias de construgdo fixa e
instalam-se os primeiros pequenos negocios. Buscam-se os servigos publicos de saneamento e
de energia e algum tipo de investimento publico naquela regido.

O investimento publico em um colégio ou de algum tipo de invetimento em urbanizar aquele
local, ¢ ponto importante na consolidagdo, ja& que representa a o reconhecimento institucional
do poder publico daquela comunidade e, assim, o passo seguinte serd a busca pela legalizagdo
através da emissao de titulos de posse ou propriedade daquelas areas as familias.

4.1 Motivacoes

Aqui evita-se falar em “racionalidade”, no entanto, as motiva¢des detectadas podem ser
classificadas como sendo de natureza predominantemente instrumental/econdmica, no caso da



especulacdo e predominantemente substantivas, nos movimentos sociais, pois, enquanto 0s
movimentos por moradia buscam melhoria nas condi¢cdes de vida dos trabalhadores, os
movimentos rurais buscam a emancipacao dos trabalhadores .

Esta diferenca explica-se, pois, embora os movimentos de luta por moradia sejam uma
constestacdo a propriedade privada , ndo representam emancipacgao para seus participantes, ja
que as condigdes de exploragao em relacdo ao capitalista ndo se modifica mesmo se o intento
¢ bem sucedido.Por outro lado, os movimentos sociais rurais pretendem libertar os
trabalhadores do trabalho assalariado, através do cultivo das terras pelas familias assentadas.
Vale assinalar que o trabalho feito nos assentamentos, na maioria das vezes ¢ feito de maneira
coletiva ou cooperativa.

5. ESPECULACAO: ESTRATEGIAS E MOTIVACOES

Os objetivos dos especuladores pode ser resumido como sendo a expectativa de valorizagdo —
aumento do preco de mercado ou valor de troca — depois de ocorrido determinado tempo da
aquisicao do lote.

No ambiente urbano conforme Saboya, (2009) e Halfeld (2001) a valorizacao decorre das
modificacdes nos arredores do lote e do crescimento das cidades. Um exemplo da primeira
forma de valorizagdo seria um lote de terras em um loteamento recém lancado, sem
construcdes e infra-estrutura. Ao longo do tempo, aos constituirem-se ali residéncias e com a
instalacdo de equipamentos urbanos e de infra-estrutura, o lote passa a valorizar-se.

O crescimento das cidades, segundo fator de valorizacdo citada, se da em anéis (Burgess apud
Schnore, 1975) do centro para a periferia com a valorizagdo de espacos “empurrando” os
bairros mais populares para regides cada vez mais distantes e mais precdrias em termos de
infra-estrutura.

5.1. Financeirizacao do espaco

Os especuladores buscam, em ultima instancia, a valorizagdo do espago adquirido, ou seja, a
diferenga entre o preco de aquisi¢do e o prego da venda efetiva da terra, diferenga alcancada
através das mudancgas nas caracteristicas do terreno, na criagdo de infraestruturas, valorizacao
advinda da possivel utilizagdo da terra com implantacdo de projetos habitacionais ou de
monoculturas para exportagao.

No sentido da “financeiriza¢do do espaco”, o especulador utiliza-se de férmulas financeiras
para medir e estabelecer suas estratégias de investimento. O calculo de rentabilidade do
investimento pode ser dado em funcdo do investimento inicial e do tempo decorrido entre a
compra ¢ a venda do bem, no caso, o lote de terras. Duas formulas simples muito utilizadas
seriam:

L=Vv-Vc¢

A primeira formula refere-se ao lucro, que ¢ a diferenca entre o valor de venda de uma
mercadoria qualquer e o valor de venda. Esta formula ¢ incompleta para as analises dos
investidores por que ndo leva em consideracdo o tempo durante o qual os recursos ficaram
aplicados. Uma foérmula mais completa ¢ a do TIR (Taxa Interna de Retorno) e o VPL (Valor
Presente Liquido), que ¢ descrita como:

2

VPL = 0 = Investimento Inicial + L 1+—Tr'ﬁ”.l



Nao se pretende aqui desenvolver ou explicar a aplicagcdo de tais formulas, no entanto, ¢
preciso notar que este ¢ um calculo financeiro genérico, que serve tanto para titulos, agdes ou
para a instalacdo de uma fabrica. Este célculo precisa servir para qualquer tipo de
investimento, pois o investidor precisa estabelecer comparagdes entre as varias oportunidades
de investimento para a tomada de decisoes, segundo a expectativa de resultado, riscos e tempo
de retorno. A este tipo de andlise da-se o nome de custo de oportunidade, que pondera que:
“os custos ndo devem ser considerados absolutos, as iguais a uma segunda melhor
oportunidade de beneficios nao aproveitada” (Sandroni, 1999, p. 153). Segundo estes
conceitos econdmicos, todos os investimentos podem ser comparados entre si, segundo seu
retorno € mais, com a introducdo do conceito de custo de oportunidade, introduzido por
Marshall, ¢ praticamente uma obrigacao do investidor fazer estas comparacdes para que sua
tomada de decisao seja a melhor, ou seja, que maximize os resultados.

Assim, a especulagdo imobiliaria, nos ambientes urbano e rural, se “Financeiriza” e, assim, a
terra torna-se um ativo financeiro, concorrendo com o extenso cabedal de opg¢des de
investimentos disponibilizados pelos bancos, bolsa de valores, etc. embora de natureza
essencialmente diversa. Embora a especulagdo tenha se intensificado grandemente nos ultimos
anos, Sayad (1982) ja se referia a terra como ativo financeiro alvo de investidores, que aquela
€poca buscavam neste tipo de investimento prote¢ao contra os efeitos da inflacao, ou seja, a
terra era encarada entdo como reserva de valor, além, ¢ claro, de retorno sobre o investimento.
O autor destaca a logica econdmica e de custo de oportunidade, quando declara: “A decisao
de compar ou vender terras [...] depende da comparacdo da taxa de retorno esperado da posse
da terra e a taxa de retorno de ativos financeiros ou reais alternativos” (p. 100).
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Grafico 1 — Evolugao dos pregos de terras no Brasil em US$/ha 2001-2007
Fonte: AGRA/FNP, 2008.

Este fenomeno aumenta os precos médios das terras, conforme pode ser verificado no grafico
acima, e tem impacto, inclusive, no aumento dos custos da produgdo agricola e incentivando a
existéncia e proliferagdo de areas desocupadas (ambiente urbano) e improdutivas (rural), a
espera de valorizacdo e , conseqiiente, aumento na concorréncia por estas areas, aumentando
proporcionalmente a sensacao de escassez, pelo desiquilibrio entre a oferta e a procura,
realimentando todo o processo.

No ambiente rural, Sayad (1983, p. 95) define a especulacdo como sendo “[...] processo de
transacdo com terras rurais visando ao lucro através da previsdo da evolucdo futura dos
pregos”.



No espaco urbano, embora l6gica aplicada a expectativa de lucros e a selecdo de investimento
a mesma por parte dos investidores/especuladores, a dinamica da valorizagdo das areas ¢
diferente, aqui, destacamos alguns fatores relevantes:

Primeiramente, de forma diversa das terras rurais, onde o fator natural fertilidade ¢
preponderante, o espaco urbano ¢ espago produzido (Santos, 2008), que ¢ construido e pode,
portanto, ser manipulado intencionalmente, dirigindo-o para a valorizagao.

Em segundo lugar, as (grandes) cidades brasileiras tiveram durante todo o Séc. XX em seu
favor, fluxo continuo de novos habitantes, gerando grande necessidade de ampliacdo de sua
area urbana e um déficit habitacional até hoje ndo solucionado. Embora tenha gerado grandes
problemas, o crescimento das cidades foi garantido por estes fluxos migratorios provenientes
do meio rural.

Por fim, crescimento urbano ocorre em anéis a partir do centro ¢ alargando suas dimensdes
para a periferia®. O centro da cidade normalmente ¢ reservado para as atividades de servigos,
como o setor bancario, por exemplo. Em uma regidao intermediaria sdo demarcadas as areas
Industriais e as areas residenciais de alto e médio padrao. No anel mais externo, encontram-se
os bairros de trabalhadores e as residéncias de classes mais baixas. Esta dinamica ainda
prevalece, apesar de comecarem surgir alguns condominios luxuosos mais distantes dos
centros urbanos. Mainenti (2002, p. 30), que escreve sobre estratégias de investimento
imobilidrio, alerta que exatamente estas areas de expansdo do perimetro urbano, embora seja
necessario planejar bem estes investimentos, sdo as que mais se valorizam no pequeno e
médio prazo e, portanto, as mais visadas pelos especuladores, afastando ainda mais os bairros
mais humildes.
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Figura 1: Crescimento Urbano e Especulaggo
Fonte: Déak, 1985, p. 215.

Déak (1985, p. 215) explica esta forma de valorizagao das terras urbanas da seguinte forma:

“O crescimento espontaneo acima descrito leva em consideracdo apenas os usuarios finais
(capital produtivo e comercial mais a habitacdo), que tipicamente avancariam ao longo da

2 Burgess apud Schnore (1975, p.323): “o processo mais evidente, que encara o crescimento da comunidade sob
o ponto de vista ecoldgico, ¢ a expansao radial a partir do centro”. O mesmo autor apresenta uma estrutura de
zonas concéntricas (anéis) dividida em zonas, respectivamente: i) distrito commercial central; ii) zona de
transi¢do; iii) zona residencial de trabalhadores idependentes; iv) zona de boas residéncias, e; v) zona de
rotinizadores (subtrbios-dormitoérios).
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fronteira apropriando certo nimero de fileiras sucessivas de localizagdes (lotes) por periodo de
tempo, digamos, anos. . No entanto, ¢ 6bvio (a todos da area urbana) em qualquer dado
momento, que apo6s decorridos dois periodos temporais (anos) ndo apenas a primeira, mas
também uma segunda fileira serdo transformadas (e seus precos aumentardo de acordo), ou que
em 3 ou 4 anos a terceira e quarta fileiras serfo também transformadas, e assim
sucessivamente, com um correspondente aumento do preco das localizagdes em questdo. Isso
cria uma zona de especulacdo do lado da categoria inferior da fronteira em movimento,
acompanhando e precedendo aquela. Da profundidade de algumas "fileiras", essa zona contém
as locaizagdes cujo preco vai subir em uma medida previsivel num futuro previsivel.” (DEAK,
1985, p. 215)

Saboya (2009) oferece explicagdo complementar a esta, observando que as mudangas nas
areas de entorno a um determinado lote ¢ um fator importante de valorizacao, declarando:
“Essas melhorias que acabam valorizando os terrenos podem dar-se de muitas formas; as mais
comuns referem-se a provisao de infra-estrutura (dgua, esgoto, energia), servigos urbanos
(creches, escolas, grandes equipamentos urbanos) e as melhorias realizadas nas condi¢des de
acessibilidade (abertura de vias, pavimentagao, sistema de transporte, etc.)”. O autor assevera
ainda que: “A especulagdo imobiliaria, portanto, caracteriza-se pela distribuicdo coletiva dos
custos de melhoria das localizagdes, a0 mesmo tempo em que ha uma apropriagao privada dos
lucros provenientes dessas melhorias” (Saboya, 2009, grifos no original).
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Figura 2: Esquema Basico de Especulac¢ao Imobilidria.
Fonte: Saboya, 2009.

Mas a mudanca nas caracteristicas de ocupa¢do no entorno vao produzir outros efeitos nas
cidades o que o autor chama de periferizacdo, que ¢ o fendmeno da criagdo de novas
localizagdes com condi¢des mais precarias, cada vez mais longe dos centros urbanizados.
Assim, o autor continua a explicagdo, conforme pode ser visto na figura, que relacionando a
valorizag@o a periferizacdo da cidade:

Figura 3: Valorizacdo a partir da Periferizacao
Fonte: Saboya, 2009.



A figura ¢ explicada pelo autor como uma alternativa a outra forma de especulacao ja

apresentada:
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“Outra maneira de “melhorar” a localizagdo de uma area ¢ melhorar a qualidade dessa
localizagdo em relagdo ao resto das areas disponiveis no mercado, através do acréscimo de
novas areas que sejam piores que elas. Assim, as vezes o preco de um determinado terreno sobe
sem que haja nenhuma modificagdo no seu entorno. Isso acontece porque loteamentos sdao
criados nas piores localizagdes, normalmente na periferia, isolados do tecido urbano e em
condicdes precarias de infraestrutura. Entretanto, mesmo esses loteamentos tém que, no
minimo, cobrir seus gastos de producdo e conferir algum lucro ao empreendedor, definindo,
portanto, os menores pre¢os do mercado de terras” (SABOYA, 2009).

Esta dinamica de ordenagdo espacial, a0 mesmo tempo cria e refor¢a uma légica que
estabelece bairros onde a separagdo segundo classes sociais € a tonica (Abramo, 2001, p. 103)
e ¢, exclusivamente, regida pelo mercado. A especulacdo, nestas areas, ¢ um catalizador,
acelerando as mudancas de valores nestas localidades, pois, como ja vimos aqui com o0s
autores Sayad e Mainenti, ¢ um investimento que traz para o presente uma expectativa futura
de aumentos de pregos.

CONCLUSAO

Depois de discutidos os elementos que compde a disputa entre movimentos sociais e
especulagdo, o passo seguinte ¢ apresentar o quadro de analise que condensa todas estas
informagdes. Aqui, o quadro serd apresentado em duas partes, uma contendo as informagdes
da questdo no elementos tanto no ambiente urbano quanto no ambiente rural, com o objetivo
de facilitar o entendimento.

Movimentos Fontes Especulacio Fontes
Elementos ..
Sociais
. L. (Moradia Retorno sobre o
LTS Melhoria) das investimento  ao
condigdes de vida longo do tempo
(Terra)
Libertagdo do
trabalho
assalariado;
posse de pequenas
areas para o0
trabalho coletivo
da terra.
S Substantivas (sdo | Weber, Guerreiro | Instrumentais /| Weber, Guerreiro
Motivagoes R A
meio de | Ramos econdmicas Ramos
melhoria de vida) (sdo “finalidades”
econdmicas)
Estratégias Coes.'Elo . interna | Ghon, 1991; Aquisigdo de | Sayad, 1982;
pela identidade; Tonella, 1997; terrenos; Saboya, 2009;
Ocupagao Bortoloto, 2006. Mudangas nas | Déak, 1985.
surpresa de areas caracteristicas da
ociosas; regido;
Articulacdo Articulagdo
politica; politica;
Protec¢do juridica. Protegdo juridica.
Busca o valor de Busca o valor de
Valor

uso (da terra)

troca (da terra)

Quadro 1 - Elementos da disputa no ambiente urbano

Fonte: o autor.
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Este artigo pretendeu discutir, ainda que inicialmente, de maneira integrada, algumas teorias
que estavam esparsas ao mesmo tempo em que opde as caracteristicas dos dois grupos de
interesse que concorrem €, em muitos momentos, entram em confronto por areas urbanas e
rurais.

Embora ja definido por trabalhos anteriores, aqui condensaram-se motivagdes, idéias e
estratégias, porque imissiveis, ndo haviam sido confrontadas anteriormente. Ao apresentar
estas caracteristicas em um quadro de analise, espera-se auxiliar o trabalho de um novo
formato de estudos acerca destes conflitos, tais como estudos de caso que contemplem as duas
forgas que entram em disputa, conseguindo assim estabelecer novas relagdes entre as partes.

Atualmente os estudos apresentam uma distdncia, quase intransponivel, as vezes por ser
excessivamente ideologizada, por outras vezes pela miopia que torna impossivel ver as duas
faces do fendmeno social, resultando em artigos integralmente pro-capital ou pro-movimentos
sociais.

Da mesma forma, como remarcado, o quadro e as categorias selecionadas e das quais tratou-
se aqui, ndo sdo exaustivas, pelo contrario, apresentam-se a critica e aceita contribuigdes ou
reformulagdes. Talvez, a principal contribui¢do deste artigo seja esta abertura para uma nova
possibilidade de andlise.
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