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RESUMO

Este artigo tem por objetivo compreender o espago urbano-regional a partir da
acdo de agentes que coordenam a produgdo imobilidria em metrépoles latino-
americanas. A orientagdo procedimental seguiu a metodologia da pesquisa
bibliografica e levantamentos de dados, tendo por referéncia as principais revistas
latino-americanas de estudos urbanos e regionais. Foram investigadas as quatro
metrdpoles consideradas as mais globais da América Latina a partir do critério da
presenga de “Oficinas Premium”, no intuito de entender como ocorreu e quais as
consequéncias da formagdo do espago global. Apds breve definicdo de alguns
termos, sdo apresentados os cenarios que tornaram Cidade do México, Sdo Paulo,
Santiago e Buenos Aires as principais cidades globais da América Latina. O artigo
finaliza com apontamentos relativos a reestruturagdo dos centros urbanos, a
expansdo horizontal da cidade, a dinamica populacional, a agdo do poder publico e
ao acirramento das desigualdades em consequéncia deste processo de
globalizagdo.

Palavras-chave: América Latina. Espago urbano-regional. Mercado imobiliario.
Metrépole. Cidade Global.

ABSTRACT

This article aims to understand the urban-regional space from the action of agents
who coordinate the real estate production of Latin American metropolises. The
procedural orientation followed the methodology of the bibliographic research and
data surveys, having as reference the main Latin American journals of urban and
regional studies. The four metropolises considered the most global in Latin America
were investigated based on the criterion of the presence of “Oficinas Premium”, in
order to understand how it happened and what the consequences of the formation
of the global space were. After a brief definition of some terms, the scenarios that
made Mexico City, Sdo Paulo, Santiago and Buenos Aires the main global cities in
Latin America are presented. The article ends with notes related to the
restructuring of urban centers, the horizontal expansion of the city, population
dynamics, and the action of the public authorities and the worsening of inequalities
as a result of this globalization process.

Keywords: Latin America. Urban-regional space. Real estate market. Metropolis.
Global City.

RESUMEN

Este articulo tiene como objetivo comprender el espacio urbano-regional a partir
de la accion de los agentes que coordinan la produccidn inmobiliaria de las
metroépolis latino-americanas. La orientacidn procedimental siguidé la metodologia
de investigacién bibliografica y levantamiento de datos, teniendo como referencia
las principales revistas latinoamericanas de estudios urbanos y regionales. Las
cuatro metrépolis consideradas las mas globales de Ameérica Latina fueron
investigadas con base en el criterio de la presencia de "Oficinas Premium", para
comprender como sucedid y cudles fueron las consecuencias de la formacién del
espacio global. Luego de una breve definicién de algunos términos, se presentan
los escenarios que hicieron de la Ciudad de México, Sdo Paulo, Santiago y Buenos
Aires las principales ciudades globales de América Latina. El articulo termina con
notas sobre la reestructuracion de los centros urbanos, la expansion horizontal de
la ciudad, la dinamica de la poblacion, la accién de las autoridades publicas y el
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empeoramiento de las desigualdades como resultado de este proceso de
globalizacion.

Palabras-clave: América Latina. Espacio urbano-regional. Mercado inmobiliario.
Metrépoli. Ciudad global.
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INTRODUGAO

A producdo imobilidria faz com que o espago urbano-regional seja reconfigurado constantemente. A intensa
atividade do mercado de imdveis, comandado pela ldgica da valorizagdo, do consumo e da dominagdo econémica por
parte das grandes corporagbes, mantém as cidades em permanente transformagdo. Os impactos desta atividade vao

desde alteragdes morfoldgicas imediatas até mudangas mais profundas que sé podem ser percebidas com o tempo.

A dinamica paisagistica das cidades submetidas a l6gica imobilidria é tdo intensa que pode ser definida como um
“trocar de roupa”. Pereira (2017) em uma analogia com a vida cotidiana menciona que: “A nova paisagem construida
submetida a dinamica imobilidria metropolitana se transveste tdo rapido e naturalmente como se fosse vestimenta

|II

trocada por outra devido a chuva ou ao sol” (p.140). Deste modo, na medida em que os espagos urbanos incorporam
capitais internacionais e sdo orientados pelos atores que coordenam estes capitais, os imdveis tornam-se méveis, ou
seja, passam a ser mercadoria negociada no mercado mundial, como destaca Parnreiter (2011):

Asi, los inmuebles llegaron a ser ‘moviles’, es decir, se convirtieron en objetos de inversidn, negociados

a nivel mundial. Esto va acompafiado por una creciente movilidad de agencias inmobiliarias grandes,
que también empezaron a actuar a nivel mundial. (PARNREITER, 2011, p. 13).

O tema das cidades globais ainda é pouco explorado, ainda mais, sob a dtica da atuacdo do mercado imobilidrio
e seus agentes. A compilacdo de alguns estudos em andamento, somados ao esforco de aprofundamento, permite que
se tecam algumas notas a titulo de contribui¢do. Analisar a produgdo do espago urbano em grandes cidades da América
Latina, classificadas como cidades globais, permite desvelar sua dindmica, a qual é fortemente influenciada por grandes
corporagoes que atuam em nivel global. Muitas dessas desenvolvem suas atividades atreladas aos processos de

valorizacdo e mercantilizagdo da cidade e da consequente reproducdo do [seu] capital.

O presente texto tem como objetivo geral compreender o espago urbano-regional a partir da agdo de agentes
que sao fortes protagonistas da produgdo imobiliaria das metrépoles globais latino-americanas. De modo especifico, por
meio da analise de referenciais ja produzidos acerca do processo capitalista de produgdo do espacgo urbano-regional,
com foco nos agentes produtores do espago diretamente vinculados ao mercado imobilidrio e suas estratégias de
reproducdo do capital, visa apresentar caracteristicas comuns dessas cidades globais como: a) a expansao horizontal, b)
a reestruturacdo dos centros urbanos, c) o deslocamento populacional, d) a acdo do poder publico, €) o acirramento das
desigualdades socioespaciais. Para além de seu detalhamento e andlise, essas caracteristicas sdo debatidas a luz de

significados na formacao das cidades globais.

A orientagdo procedimental envolveu a metodologia da pesquisa bibliografica, tendo por referéncia as principais
revistas latino-americanas de estudos urbanos e regionais, juntamente com alguns livros e teses, abordando o tema
mercado imobiliario e suas interfaces mais diretas. Partindo desses levantamentos, foram elencados estudos sobre
quatro importantes metrépoles da América Latina, de modo a levantar dados a fim de avaliar similaridades ou diferencas

entre as cidades acerca da produgdo [imobiliaria], das transformacgdes socioespaciais ao longo do tempo e da ampliagdo
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do espaco urbano-regional decorrente desse processo. O resultado da pesquisa se apresenta em um quadro-sintese que

revela caracteristicas preponderantes nas cidades globais latino-americanas, recorte espacial desse estudo.

A estrutura desse artigo perfaz, além da introducdo e das palavras finais, trés itens. O primeiro aborda a
metropolizacdo e a mundializacao da economia que transformou algumas metrépoles em cidades globais, adentrando-
se no debate sobre o papel do mercado imobilidrio nesse processo. O segundo trata das transformac¢des em quatro
metrépoles que se tornaram cidades globais na América Latina: Cidade do México (México), Sdo Paulo (Brasil), Santiago
(Chile) e Buenos Aires (Argentina). Por fim sdo analisadas as caracteristicas preponderantes e as fei¢es espaciais nas

cidades globais latino-americanas, resultantes dessas transformacgdes recentes no espaco urbano-regional.

Sobre metropolizacdo, cidade global e mercado imobiliario

Considerando que existe uma variedade de termos na literatura para designar as mudancgas que vém ocorrendo
nas cidades, tendo em vista que diferentes autores apresentam diferentes entendimentos e linhas de abordagem e sem
guerer entrar na discussdo sobre qual base conceitual é mais apropriada, torna-se oportuno esclarecer, de forma breve,

o que se entende por metropolizacdo, cidade global e mercado imobilidrio, no presente artigo.

A metropolizagdo é o processo de formagcdo da metrdpole, por meio do qual uma cidade cresce e se torna
referéncia para uma regido, sendo polarizadora de alcance local, regional e, por vezes, internacional, no caso das
metrépoles globais. Tal crescimento se da em termos demogriéficos, de extensdo territorial, de adensamento, de
acumulacdo econdmica e complexidade, concentrando atividades de comércio, industria e servigos avancados. De
acordo com Fresca (2011), as diferentes interpretacoes para o conceito de metrépole focam basicamente dois aspectos:
a) o aspecto econémico em suas diferentes escalas (comércio, industria e financas); b) o aspecto da produgdo de espago
urbano, envolvendo policentralidade (diversos centros de negdcios) e segregacdo (separagdo das populagdes, sobretudo
pelo aspecto econdmico). Segundo a autora, “[...] a natureza conceitual da metrépole vincula-se ao poder econémico
oriundo de diferentes atividades, passando historicamente pelo comércio regional, pela industria, pelo sistema

financeiro” (p. 49).

Para Lencioni (2015, p.149): “A metrdpole atual se desenvolve sob a o dominio do capital financeiro, que em

|II

relagdo estreita com o setor imobilidrio se colocam hegemonicos sob as demais formas de capital”. Nesse sentido, a

autora define a configuragdo das metropoles da América Latina sob dominacdo do capital financeiro e imobiliario,

considerando que:

Sob o imperativo das rendas (financeiras e imobilidrias) a metrépole acentua sua centralidade,
revelando-se mais pela producdo de servigos e pela produgdo imobilidaria do que pela produgdo
industrial, como foi no passado a histdria das mais importantes metrépoles do mundo. Nas metrépoles
latino-americanas, a paisagem revela bairros em que a propriedade patrimonial aufere rendas tdo altas
quanto das dreas ricas de cidades de paises ricos, de condominios fechados para estratos enriquecidos
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ou de classe média, bairros de classe média e populares, indugdo de centralidades novas por meio de
shoppings-center, por exemplo, deterioragdo do antigo centro maior do que gentrification
[gentrificagdo] dele, aumento de areas de escritérios de alta [alto] padrdo, revelando, de pronto, a
faceta corporativa dessas metrdpoles, ao lado de habitagdes precdrias, favelas, cortigos... (LENCIONI,
2015, p. 153-154).

E importante lembrar que as metrépoles latino-americanas, via de regra, se caracterizam por forte influéncia
regional, nacional e até internacional, dependendo de seu grau na hierarquia, mas que apresentam internamente forte

desigualdade social e espacial, decorrente da acumulagdo do capital, de um lado e, da sua quase total auséncia, de outro.

O termo cidade global se direciona aquelas que tém suas atividades econdmico-financeiras e de gestdo publica
em sincronia com a légica de reproducdo do capital internacional. Enquanto a metrépole tem suas atividades
direcionadas ao espaco regional, a cidade global esta sincronizada com o espaco mundial e ndo necessariamente com o

espaco regional.

A cidade global surge, normalmente, como um espago globalizado dentro de uma metrépole, assim, uma cidade
pode ser metrdpole e também cidade global. No que tange a construgdo de espacos globais das cidades da América
Latina, percebe-se uma contradi¢do entre um centro alinhado economicamente com as metrépoles dos paises ricos e a
periferia onde as pessoas vivem de forma precdria e as politicas publicas sdo ineficientes ou ausentes. Esta contradicdo

gera divergéncias entre pesquisadores no sentido de afirmar se a cidade em questdo é global ou n3o.

De acordo com Ferreira (2003), a cidade global € um mito que tem sido utilizado para permitir a reproducdo de
grandes capitais enquanto uma parcela significativa da populacdo citadina vive privada de seus direitos mais basicos. Ao
estudar a cidade de Sdo Paulo, o pesquisador percebe uma falsa realidade a partir da qual o poder publico favorece uma
parte da cidade em detrimento da outra.

[...] os empreendedores urbanos da cidade conseguem canalizar os recursos publicos de forma a
sustentar a construgdo, na regido da Marginal do Rio Pinheiros, uma "centralidade global de negdcios",
desviando assim as politicas publicas das prioridades prementes ligadas a uma fratura sécio-espacial
que nao pdra de crescer. Assim, em uma cidade em que quase 50% da populagao é privada dos direitos
de cidadania mais basicos e ndo consegue sequer a incluir-se na dinamica urbana da cidade formal,
alguns grupos de empreendedores, associados ao Poder Publico, conseguem criar uma "cidade dentro
da cidade", verdadeira ilha de Primeiro-Mundo, pousada sobre uma matriz urbana na qual sobrevivem

ainda as relagdes sociais arcaicas tipicas do sub-desenvolvimento urbano de um pais que ainda nem
conseguiu vencer as dificuldades impostas por sua heranga colonial. (FERREIRA, 2003, p. 8).

|II

Embora os conceitos de “cidade global” e “cidade mundial” aparecam frequentemente como sinénimos, de
acordo com Sassen (2009), o conceito de "cidade global" é contemporaneo e, portanto, difere do conceito de "cidade
mundial" que ja vem sendo usado por séculos. “En este sentido podria afirmarse que casi todas las ciudades globales
actuales son también ciudades mundiales, pero puede haber algunas ciudades globales que no 16 son en el sentido

completo de la expresion” (p. 51).

Para Sassen (2016), com quem estamos em acordo nesse texto, as cidades globais sdo construidas
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[...] no mundo inteiro como espagos estratégicos para fungGes econdmicas avangadas. Isso inclui
cidades construidas do zero e a renovagdo muitas vezes brutal de cidades antigas. A rede de cidades
globais funciona como uma nova geografia da centralidade, que atravessa as velhas linhas divisérias
Norte-Sul e Oriente-Ocidente, assim como a rede de locais que oferecem bens e servigos terceirizados.
(SASSEN, 2016, p. 18).

|II

Se o uso do termo “cidade global” para definir o que vem ocorrendo nas metrdpoles latino-americanas ainda é
discutivel, a construgdo de uma cidade dentro da outra, sobretudo pela acdo do mercado imobilidrio alinhado ao poder
publico, ja é consenso entre a maioria dos estudiosos do assunto e tem provocado alterag¢Ges significativas no espaco
urbano. Sendo assim, independente do termo usado para definir esse processo, trata-se de um assunto relevante a ser
entendido dado a sua recorréncia e consolidacdo enquanto pratica dos agentes produtores do espago urbano com vistas

a reproducdo do capital.

O mercado imobilidrio pode ser entendido como o conjunto de atividades relacionadas a comercializacao,
envolvendo compra, venda e locacdo de solo e/ou edificagdes, em forte articulacdo entre o poder publico, a iniciativa
privada e o setor financeiro. As acGes desses agentes se dao no sentido de valorizar o capital imobilidrio por meio de
fracionamento, regulagdo urbana, mudanga de uso e/ou melhoria na infraestrutura, equipamentos e servicos que
constituem o espaco publico. De acordo com Lopez (2005), o mercado imobiliario redne oferta e demanda de bens
imodveis e determina seus valores, sendo a base onde se efetiva a atividade imobiliaria.

La actividad inmobiliaria centrada, basicamente, en la obtencién de suelo edificable, la promocién
inmobiliaria y la comercializacidn del producto inmobiliario en régimen de venta o alquiler, es llevada a

cabo en el mercado inmobiliario. Este mercado alna la oferta y demanda de los bienes inmuebles
determinando el valor de los mismos. (LOPEZ, 2005, p. 31).

LApez (2005) define a atividade imobiliaria como uma atividade focada em bens imdveis e que se caracteriza por
ter: solo como matéria prima, processo de producdo longo e de alto custo, moradia como principal produto, atividade

regulada e relagdo comprador-vendedor com longa duracdo.

Percebe-se aqui uma distingdo entre a produgao imobilidria em geral, estudada por Maria Carmen Pérez Lopez, e
a produgdo de imobilidrio nas cidades globais: nas metrdpoles globais latino-americanas o mercado imobilidrio ndo tem
na moradia o seu principal produto, mas sim, o fato da produgao de imdveis potenciais para moradia que muitas vezes
nao tém essa fun¢do efetivamente cumprida, servindo como ente especulativo e de acumulagdo com fins rentistas,

enguanto muitos ndo conseguem acessar a casa propria ou mesmo pagar pela locagdo dos imoveis.

Esclarecido o que se compreende como metropolizacdo, cidade global e mercado imobilidrio, na sequéncia,
descrevem-se e discutem-se alguns estudos sobre a producdo imobilidria e a presenca de “Oficinas Premium”* em

guatro grandes metrépoles da América Latina.

1 “Oficinas Premium” s3o imdveis de classe A e A+, considerados de alta qualidade, normalmente utilizados por grandes
redes de empresas e de escritorios especializados, de capital nacional com operagdes transnacionais e/ou de capital
multinacional, operando nas principais cidades do mundo. Concentram-se em edificios corporativos e porgoes da cidade
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0O mercado imobiliario latino-americano e a transformag¢ao de metrépoles em cidades globais

Estudos recentes apontam importantes caracteristicas da producdo do espaco urbano e da atuagdo do mercado
imobiliario na formac&o das Cidades Globais, a exemplo da Cidade do México (México), Sdo Paulo (Brasil), Santiago (Chile)
e Buenos Aires (Argentina), promovendo intensas e profundas mudangas nessas cidades e em suas regides no comego
deste século. (PARNREITER, 2011; VIZUET e BAHENA, 2011; VASQUEZ e FUENTES, 2015; BOTELHO, 2018; LOPEZ-
MORALES et al, 2019).

Por meio da analise dessas quatro cidades busca-se apontar aspectos caracteristicos destas metrépoles no que
tange a transformac&o e a ampliagcdo do espaco urbano-regional promovida, sobretudo, pelo capital internacional; assim
como, debater algumas das consequéncias deste processo. A localizagao geografica das quatro cidades globais esta

representada na figura 1.

Figura 1. Localizagdo das cidades globais estudadas
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Fonte: ESRI National Geographic. Elaborado pelos autores (2021).
[Imagem obtida pelo Software QGIS, Plug-in QuickMapServices]

com empreendimentos e estruturas direcionadas a esse mercado, onde hd uma demanda recente em forte expanséo,
destinada as conexdes de negdcios em escala globalizada.
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A escolha destas cidades se deu pelo fato de serem as metrdpoles mais globais da América Latina a
partir do critério da presenca de “Oficinas Premium”. Por este critério a cidade com maior somatdrio de area
(m?) de imobilidrio de alto padrdo, classificado como A e A+, é considerada a mais global. (VASQUEZ e

FUENTES, 2015).

Neste sentido, entende-se que estas sdo a cidades latino-americanas que mais sofrem influéncia dos
capitais mundiais na produgao do espaco urbano-regional e estas metrdpoles, no decorrer do tempo, acabam
impondo sua dinamica imobilidria para além de seus limites, ou seja, afetando significativamente outras

cidades latino-americanas, especialmente na valorizagdo dos precos imobiliarios.

e Cidade do México — México

A Cidade do México tem sido considerada (especialmente pelo mercado) um local privilegiado para
investidores internacionais. As transformacfes em curso nesta cidade e, sobretudo, em seu mercado
imobilidrio possuem uma intima relacdo com a acdo das corporagcées que atuam em nivel global. Segundo
Parnreiter (2011, p. 12), “[...] el mercado inmobiliario de México se ha vuelto destino de inversores globales.
Un estudio de la ‘Sociedad Alemana de Fondos Inmobiliarios’ (DEGI, 2008) identifica la Ciudad de México como

el mejor lugar para invertir en América Latina [...]".

Nessa légica, Parnreiter (2011) fez um estudo de caso com o edificio mais alto da América Latina (na
época), analisando as empresas globais envolvidas em sua construgdo e, também, as empresas que possuem
escritorios neste prédio. De acordo com o autor, o edificio conhecido como “Torre Mayor” possui uma
simbologia de poder para os mexicanos, uma vez que abriga corporac¢des de atuacdo mundial e o nome do

prédio remete a Tenochtitlan, capital do Império Asteca.

“Torre Mayor” é definido como um espaco transnacional, uma vez que seus construtores e usuarios nao
possuem uma identidade nacional e a construgao e uso deste espago ocorreu a partir da criagdo de um
conjunto de regras que favoreceram o capital transnacional. As principais mudancgas envolveram a criagdo da
“Zona Especial de Desarrollo Controlado”, ajustando os pregos ao potencial de desenvolvimento; do “Sistema
de transferencia de potencialidad de desarrollo urbano”, simplificando e flexibilizando as exigéncias para
execucdo de um projeto imobilidrio e dos “Corredores de Inversidn y Desarrollo”, aumentando a flexibilidade

e a seletividade do planejamento urbano. (PARNREITER, 2011)

Ainda segundo Parnreiter (2011), a produc¢do imobilidaria da Cidade do México tem sido financiada,
principalmente, por investimentos estrangeiros e as mudancgas deste mercado se devem ao que o pesquisador

chama de “forga motriz” dos processos formadores da cidade global. A transnacionalizagdo dos espagos deve-
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se a presenca de atores globais que impdem sua ldgica e a acdo do poder publico que flexibiliza as regras da

producdo imobiliaria.

Vizuet e Bahena (2011) destacam o acelerado processo de urbanizagdo que ocorre no México,
acompanhado de uma caréncia de instrumentos eficazes para a gestdo urbana. Os investigadores trazem como
exemplo o Vale do México que teve grandes conjuntos de habitacdes produzidos pela iniciativa privada, neste
inicio de século, em alguns municipios. Essa expansdo imobilidria gerou fragmentacdo/desintegracdo de
nucleos populacionais, o que é um desafio para os governos municipais que ficam encarregados de oferecer
0s servicos urbanos a esta populagao.

Ello ha dotado de nuevos rasgos al proceso de urbanizacidon, como la conformacion de nucleos de
poblacion fragmentados, desintegrados funcional y socialmente con las formas de poblamiento
preexistentes. Ahi los gobiernos municipales enfrentan grandes desafios para proporcionar servicios
tanto a la nueva poblacién, que proviene principalmente de las areas centrales e intermedias de la
Ciudad de México, como a los viejos residentes, originando un desfase entre las competencias de
gobierno en el nivel local, con las nuevas, crecientes y diversificadas necesidades de la poblacién.
Adicionalmente, los gobiernos municipales son incapaces de promover arreglos institucionales entre
los distintos niveles de gobierno que confluyen en el espacio metropolitano, poniendo en evidencia sus

escasas posibilidades de enfrentar los efectos mas perniciosos de esta modalidad de expansién urbana.
(VIZUET e BAHENA, 2011, p. 109).

Para os autores, embora a politica habitacional seja de carater federal, no que envolve producao
imobiliaria, é preciso considerar trés niveis de governo (federal, estadual e local), e nesta zona metropolitana
especifica a questdo é mais complexa por envolver além do governo federal e do governo local, o Distrito
Federal e os estados de México e de Hidalgo, ou seja, neste caso a politica habitacional depende de cinco

governos.

A produgdo imobilidria segue as tendéncias mundiais, mas suas consequéncias sdo sentidas no espaco
local. A producdo de grandes unidades habitacionais que ocorre nos municipios periféricos desta zona
metropolitana é vantajosa para as construtoras uma vez que encontram ali maior disponibilidade e menor
preco do solo, pouca regulacdo da atividade construtiva, dentre outros fatores favoraveis, entretanto, ndo
oferece condi¢cdes minimas de urbaniza¢do aos moradores destas areas.

Una consecuencia de la aplicacién de esta politica desreguladora en la periferia de la Ciudad de México,
es la configuracion de un patron de asentamientos humanos fragmentado y disperso que no garantiza
las condiciones minimas de urbanizacidn y, por tanto, no responde a la creciente demanda de los

nuevos habitantes que originalmente salen de las dreas centrales e intermedias de la ciudad. (VIZUET e
BAHENA, 2011, p. 113-114).

Enquanto as areas centrais sdo dominadas pelos capitais estrangeiros, uma urbanizacdo incompleta esta
sendo produzida nas areas periféricas objetivando acolher as popula¢des de baixa renda que ndo tem
condicbes de residir nas zonas centrais ou intermedidrias da cidade. Ampliam-se, desta forma, as

desigualdades socioespaciais entre o centro e a periferia da metrépole.

Geo UERJ, Rio de Janeiro, n. 40, €52495, 2022 | DOI: 10.12957/geouerj.2022.52495 9



https://doi.org/10.12957/geouerj.2021.52495

Notas sobre o mercado imobilidrio urbano e a formacao de cidades globais na América Latina
Fabiane e Spinelli

e S3o Paulo — Brasil

No Brasil, o capital internacional passou a influenciar o setor imobilidrio de forma mais intensa a partir
de 2005, quando as grandes construtoras e incorporadoras do pais abriram seu capital. (TONE, 2015). A partir
de entdo, este setor se expandiu orientado pela légica do capital imobiliario e financeiro mundial e pela acao

governamental promovendo crédito e flexibilizando normas para incentivar a industria da construcao civil.

Entretanto, a configuracdo da cidade de Sdo Paulo como uma cidade global inicia ainda na década de

1970 quando se define a Avenida Engenheiro Luiz Carlos Berrini, com valorizagdo imobiliaria e arquitetura
diferenciada, para ser um novo centro financeiro metropolitano. Segundo Miele (2005):

A Av. Berrini aparece neste contexto do processo de urbanizagdo da cidade de Sdo Paulo na década de

70 quando |3 se materializam as estratégias de valorizagdo do espago urbano das empresas Bratke-

Collet S/C Ltda, Braco S/C Ltda e F. Collet S/C Ltda, as quais se uniram para a realizagdo do que Fujimoto
chamou de ‘produgdo monopolista do espago’. (MIELE, 2005, p. 9445).

Os protagonistas do que viria a ser o novo centro financeiro paulistano, segundo Miele (2005) foram os
irmdos Bratke, arquitetos que vislumbraram a possibilidade de efetivar seus projetos em uma drea onde o
preco da terra ainda era baixo em relacdo a Avenida Paulista. Os irmdos Carlos e Roberto Bratke adquiriram
as terras através da incorporadora de propriedade de seu primo Francisco Collet ja tendo a informacdo de que
os terrenos iriam valorizar porque ali estavam previstas obras publicas. Com suas palavras, explica:

No caso especifico do processo aqui em questdo, o Estado surge com ac¢Ges definidas quando realiza
obras viarias de grandes propor¢des, como a Operacdo Urbana Agua Espraiada, a Operagdo Urbana
Faria Lima (obras que ja estavam sendo esperadas desde a década de 70), a construgdo dos tuneis
Ayrton Senna, Tribunal de Justiga, Janio Quadros e Sebastido Camargo (ambos sob o rio Pinheiros), com
o discurso de melhoria do trafego vidrio na cidade. Um outro momento importante, em que o Estado
aparece de forma cruxial [crucial], é no processo de desocupagdo da area ocupada pela favela Jardim

Edith no ano de 1995 como parte da Operacdo Urbana Agua Espraiada (hoje Av. Jornalista Roberto
Marinho). (MIELE, 2005, p. 9449).

Além das obras publicas, o Estado também atuou estrategicamente promovendo a remoc¢do da
populagdo de baixa renda que ocupava aquele espago, favorecendo a criagdo de uma area elitizada na
Marginal do Rio Pinheiros/Avenida Berrini. Assim, apds a construcdo dos primeiros edificios tipo “B” e “C” por
parte da empresa Bratke-Collet, houve a participacdo de outros empresarios, promovendo a construcdo dos
edificios tipo “A” e “AA” que caracterizam as cidades globais. Os edificios deste tipo, também conhecidos como
edificios de alto padrao, tém suas salas frequentemente alugadas para grandes corporagdes que atuam em

nivel global.

Fix (2007) identificou as estratégias colocadas em pratica para viabilizar a cidade global quando se
iniciava esse processo. Em seu estudo, apontou como em S3o Paulo o elo entre mercado imobilidrio e capital

financeiro se mostrava truncado e imperfeito, evidenciando as caracteristicas especificas que essa alianga
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assume na realidade brasileira. Em sua andlise, a produ¢do do ambiente construido, ndo contava com um
crédito efetivo, diferentemente do caso das hipotecas nos Estados Unidos, mas sim, para os edificios
comerciais, o setor utilizava os fundos de pensdo (geralmente ligados a empresas estatais, como a Caixa
Economica Federal e a Petrobras). Tais fundos funcionavam como uma espécie de substituto ao crédito,
tentando reproduzir o mesmo mecanismo da promocao imobilidria que ocorria nos Estados Unidos. Fica claro
em seu trabalho que a construcdo da “face global” da cidade de S3o Paulo foi sustentada por grandes
investidores brasileiros e encontrou na parceria publico-privada a forma de viabilizar financeiramente os
negdcios imobilidrios. Assim, foi garantido o fluxo de recursos publicos para modernizar a infraestrutura na

regidao Faria Lima-Berrini.

IH

Segundo Carlos (2007), a construcdo do “eixo empresarial” se deu a partir da acdo estatal que

desapropriou terras e proveu a infraestrutura para a constru¢do do espaco elitizado, um espaco sem
identidade, onde as pessoas sao forcadas a abrir mdo do convivio social, limitando-se aos atos da vida privada.
Tal situacdo promoveu forte renovacdo urbana que permitiu a extensdo do eixo empresarial-comercial
moderno da metrdépole paulista, contudo, resultou em uma “operacao urbana que cortou ao meio trés bairros,
derrubou 380 casas (dentre elas duas escolas), eliminou uma pracga e erradicou uma area de favela...” (CARLOS,
2007, p. 80-81). Essa transformacdo permitiu, portanto, a refuncionalizacdo dessa area da cidade,

sobrevalorizando-a, fato que restringiu a moradia.

Dando sequéncia a sua andlise, a autora sublinha ainda que a a¢do conjunta das empresas em
colaboracdo com as ac¢bes impetradas pelo Estado, para além da desapropriacdo e nova insercdo funcional
nessa porcdo da cidade, promoveu significativas altera¢gGes na vida cotidiana, no significado da cidade e na

identidade daqueles que ali moravam. Nas suas palavras, destaca:

O bairro, que se apoiava em uma rede de significados, esvazia-se decompondo o tempo e limitando os
espacos da casa e da rua. O umbral da porta passa a ser o novo limite; ndo ha pessoas e nem criangas
nos pequenos jardins, e hd a sensagdo de inseguranga. Antes as pessoas se encontravam nas compras,
nas calgadas, agora se afundam no mundo da vida privada.

A avenida se impGe como barreira: os idosos se sentem receosos com ela e ndo circulam mais com a
mesma frequéncia, e muitos precisam tomar taxi para ir ao supermercado ao lado, sé por temer
atravessar avenidas, que com 4 pistas de cada lado, ndo oferecem tempo suficiente para se chegar até
a ilha que separa as duas mdos de diregdo, pois o tempo dos sinais que disciplina o transito, ndo é o
tempo dos passos, mas da sincronia dos semaforos que o regem na metrépole. As criangas, que antes
vinham a pé com os pais da escola para casa, agora chegam, em sua maioria, de carro, acabando o
movimento nas calgadas e os encontros que davam um movimento, ruido e colorido ao bairro. As
pessoas ndo se encontram mais, este fato se revela na profusdo de placas de ‘vende-se e aluga-se’ que
marcam a paisagem. Ja placas de “cuidado com o cdo”, bem como os novos portSes com grades,
indicam as pequenas mudangas que passam a marcar a vida cotidiana, mas, substancialmente, o que
chama atengdo sdo as guaritas e altos portdes que agora impedem a entrada nas vilas do bairro.
(CARLOS, 2007, p. 83-84).

Entrevistas com moradores da Favela da Mandioca (Real Parque), tentando descobrir se os moradores

resistem a logica da economia globalizada ou tentam se inserir nela, identificou que eles tanto desejam
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permanecer naquele espa¢o quanto fazer parte da légica global. Acreditam que com alguma qualificacdo
poderdo se inserir no mercado de trabalho e, também, que o poder publico ird melhorar sua condicdo de vida.
Em outras palavras, acreditam que a globalizacdo trara beneficios para eles. Entretanto, a realidade atual ndo
traz muitas esperangas, uma vez que a manutenc¢ao de uma imagem de modernidade para o centro Berrini
acaba por canalizar muitos recursos publicos em grandes obras, a exemplo do Complexo Viario Real Parque,
em detrimento ao atendimento de necessidades cotidianas emergentes do morar e do viver, que demanda a
construcdo de conjuntos populares para os habitantes de baixa renda do entorno dessa localidade (DEUS,

2007).

Nesse contexto, pode-se considerar que o espaco da Avenida Berrini ndo é tdo homogéneo como
parece. Embora os atores e agentes da globalizagcdo tentem passar a ideia de cidade global e de um espaco
hegemdnico; observando o entorno, onde ainda existem resquicios de comunidades empobrecidas, percebe-
se a contradicdo entre os extremos de desigualdade social, além do fato de que a possibilidade de melhoria

de vida para a classe mais pobre parece cada vez mais distante.

Dialogando com os aspectos mencionados, cabe o destaque das reflexdes de Botelho (2018), quando
aborda o tema da desconexdo entre as capitais da riqueza e a economia nacional das cidades globais. Em suas
palavras afirma:

Estamos no limite de uma formagdo urbana que ndo respeita as fronteiras nacionais e, pelo contrario,
explora exatamente as oportunidades geradas pela conexdo tecnofinanceira mundial, em detrimento
de qualquer perspectiva de desenvolvimento nacional. A supressao da linearidade e hierarquia entre
escalas ndo é apenas uma reconfiguragao geografica nacional ou mundial — como se estivéssemos no
umbral de uma nova conformagdo espacial diante da qual bastaria ajustar a sociedade, a politica e o
Estado para desenvolver suas potencialidades. O que se trata aqui é da prdépria inviabilidade do

desenvolvimento nacional, pois a alta tecnologia e a concentragdo de investimentos caminham passo
a passo com a miséria absurda e a precariedade urbana mais chocante. (BOTELHO, 2018, p. 705)

Nesse sentido, o autor sublinha que se por um lado se fixam espagos de concentragao da riqueza, por
outro, ocorre uma “explosdo da pobreza”, revelando radiografias de contraste no espago urbano. O autor
aborda outras metrdpoles ao redor do mundo com o mesmo problema e destaca que a exemplo de S3o Paulo,
varias “cidades globais sdo os locais onde emergem de modo mais nitido os conflitos e as contradi¢cGes do

processo de globaliza¢do”. (BOTELHO, 2018, p. 710).

e Santiago - Chile

Em Santiago, a produc¢do imobilidria voltada ao mercado internacional teve seu inicio na década de 1980

e no decorrer dos anos provocou forte valorizagao e, consequentemente, a reconfiguragao do espaco urbano
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com definicdo de areas especificas para as empresas transnacionais e deslocamento de popula¢des de

menores rendas para dreas periféricas.

De acordo com Vasquez e Fuentes (2015), Santiago ocupa o terceiro lugar em nimero de escritdrios de
empresas transnacionais dentre as cidades da América Latina e o espaco ocupado pelo capital transnacional
praticamente dobrou entre 2000 e 2011. Para os investigadores, a grande mobilidade de pessoas, capitais e
mercadorias faz com que grandes cidades se tornem centros de operagdes financeiras das empresas globais.

Esta tremenda movilidad de capitales, mercaderias y viajeros globales se ha ido configurando una
jerarquia de ciudades que compiten por recibir estos flujos. Grandes ciudades se han constituido en

plataformas para las operaciones globales de las empresas transnacionales, pasando a ser centros de
operacién privilegiados para la produccién de servicios financieros. (VASQUEZ e FUENTES, 2015, p. 83).

Na medida em que o processo de globalizacdo se consolida, provoca profundas transformacdes na
organizacao, na estrutura e no funcionamento da economia da cidade, surgindo novas atividades, sobretudo,
as ligadas ao capital financeiro. A geografia corporativa se configura a partir do centro de Santiago, deslocando
as atividades financeiras para nordeste, separando-as das atividades civicas que permanecem no centro.

La configuracion de la geografia corporativa ha pasado de un centro nuclear localizado en el centro
histérico de Santiago de Chile, a un centro en forma de cuiia que se extiende hasta 6 kilmetros lineales
fuera del centro original, localizado en la comuna de Santiago, abarcando tres comunas principalmente
(Santiago, Providencia y Las Condes). Esto ha permitido una distincidn en las funciones de un centro en
donde se desarrollan las actividades civicas versus otro que corresponde a un distrito de negocios que
ha concentrado la actividad financiera y la de servicios, generando asi nuevas geografias de poder y

configurando una geografia corporativa que da cuenta de 30 afios de evolucién del inmobiliario de
oficinas. (VASQUEZ e FUENTES, 2015, p. 90).

Lépez-Morales et al (2019) apontam a valorizagdo imobilidria como um problema dos centros
metropolitanos do Chile. De acordo com eles, em Santiago houve um aumento de 100% nos pregos maximos
dos imdveis novos entre os anos de 2001 e 2015. Mais recentemente, a cidade teve grande expansao vertical
devido, principalmente, aos investimentos estatais em infraestrutura de transporte por metrd e as mudangas
nos planos reguladores das construgdes. Estas mudangas permitiram que sociedades de investimentos e

empresas imobilidrias obtivessem altas rendas.

Por outro lado, as desigualdades socioespaciais se ampliaram e, no encorajamento de novas lutas por
direitos, cabe o destaque a primavera chilena de 2019, marco que a histdria ndo podera esquecer. O povo
chileno lutou e resistiu aos abusos do Estado ditatorial e autoritario que liderou o pais de 1973 a 1989. Com
muito esfor¢o e engajamento politico, a democracia foi reconquistada apds esse periodo; contudo, passadas
trés décadas, o modelo neoliberal de economia (imposto no periodo ditatorial e ndo revogado com o retorno
da democracia, com servicos privados de saude, educagdo e previdéncia social), foi se fortalecendo,
especialmente com frentes de direita e fixagcdo de elites politicas que se estabeleceram mais recentemente no

poder.
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O resultado tem sido visivel, de um lado uma politica que preconiza o crescimento econémico,
privilegiando grandes complexos agricolas, industriais, da construcdo e da mineragdo em continuidade a uma
base ainda extrativista e exportadora e de importacdo de produtos de bens e consumo para a populagdo.
Como em muitos paises latino-americanos, a partir da primeira década do século XX, o ciclo de valorizacao das
commodities permitiu uma acumulacdo ainda maior de divisas, ainda que com certa divisdo de excedentes
gue também acabaram sendo capturados pelos grandes grupos rentistas. Tais grupos, em muito reproduzem
seus capitais as custas do Estado, seja por grandes obras, pela concessdo de servicos publicos ou como

credores da divida publica. (SOARES, 2019)

De outro lado, medidas que ndo se preocupam com o bem estar social e em alguns casos, de
austeridade, acirram as desigualdades socioespaciais, com forte aumento do custo de vida, dificuldades de
recebimento dos valores justos da aposentadoria, aumentos de impostos, precarizacdo do trabalho e
desemprego, saldrio minimo baixo, sistemas de cobranca para os servicos de educacdo e de saude, elevacdo
nos custos de transporte e da moradia (embora haja isen¢do de impostos para a constru¢do de apartamentos
para locacdo, tal politica acabou por fomentar a industria da construcdo civil — fortalecendo a especulacao
imobilidria e elevando o custo da moradia; promoveu a financeirizacdo e provocou fortes mudancas do uso
do solo). Agravando a situacdo, constata-se retracdo do crescimento da economia mundial, com baixa de
precos das matérias primas no mercado internacional, o que afeta a economia de base primaria dos paises

latino-americanos, diminuindo ainda mais os recursos disponiveis para as politicas sociais. (SOARES, 2019).

De forma sintética, pode-se dizer que esses elementos, deram a sustentagdo para os protestos e
manifestacdes de outubro de 2019, questionando tal estrutura econOGmica que preconiza a riqueza
concentrada em grandes grupos econémicos que, através de artimanhas fiscais, evadem grande quantidade
de impostos contribuindo relativamente muito menos que médias e pequenas empresas para o financiamento

do Estado.

Soares (2019, ndo paginado), afirma que “Santiago é hoje uma ‘metrdpole global’, uma regido
metropolitana de sete milhdes de habitantes, concentrando mais de um tergo da populacdo do pais [...]". O
qgue esta em jogo, também, é a busca por uma nova forma de politica de Estado, visando convocar uma
assembleia nacional constituinte que encerre o ciclo da transicdo pds-ditadura e instaure uma nova ordem
econdmica e social, com o fim do modelo neoliberal globalizado que ameaca o planeta e destrdi as economias

locais e coloniza os povos tradicionais. (SOARES, 2019).

A emblematica frase “o Chile acordou”, comandando os protestos de 2019, com brados de “basta de
abusos” confirma a critica generalizada a esse sistema econdmico neoliberal que, por tras do éxito aparente
dos indices macroeconémicos enaltecidos pela grande midia, esconde uma profunda desigualdade e

descontentamento social. Alguns avancos ja foram conquistados pontualmente com as manifestacGes que
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ainda estdo em curso. Em resposta, o governo chileno recuou com a proposta do aumento dos precos do
transporte publico e se comprometeu a programar uma agenda social, mas, a expectativa dos chilenos vai

muito além dessas medidas ainda pontuais.

e Buenos Aires — Argentina

Um exemplo de producdo de espaco urbano bastante emblematico é o bairro Puerto Madero, em
Buenos Aires. Para revitalizar esta area idealizou-se uma parceria publico-privada através da criacdo da
empresa urbanizadora estatal “Corporacion Antiguo Puerto Madero SA”. Esta empresa, regida pelas leis do
direito privado, recebeu autorizacdo para emitir acées e negociar imdveis provenientes de um capital inicial,
de 170 hectares de solo e 16 docas, cedido pelo Estado nacional. Desta forma, a reestruturacdo do espaco

poderia ser financiada pelo capital privado. (CUENYA e CORRAL, 2011).

O projeto Puerto Madero, destinado a usudrios corporativos e pessoas com alto poder aquisitivo,
transformou o bairro em um simbolo da cidade de Buenos Aires e a empresa urbanizadora, depois de vender
seus ativos, passou a atuar em todo o pais e também fora da Argentina. (CUENYA e CORRAL, 2011). Deste
projeto resultou uma empresa de atuacdo internacional e a atragdo de capitais estrangeiros para o bairro, ou

seja, a externalizacdo do local e a internalizacdo do global.

Em Puerto Madero houve um intenso processo de compra e venda de solo, o que ocasionou uma grande
valorizagdo da terra. Cuenya e Corral (2011, p. 40) destacam como exemplo a drea do dique 1: “Lo interesante
de notar es que, en el transcurso de diez afios, una hectarea de suelo se vendié al mismo valor que las 20

hectdreas que componen el dique”.

Puerto Madero caracteriza uma tendéncia mundial: o mercado imobilidrio tornou-se um setor
privilegiado para resguardar e rentabilizar o capital. Neste caso, os empreendedores imobilidrios envolvidos
no processo de compra e venda conseguiram valorizar o solo apenas especulando, ou seja, sem construir sobre
ele. Tem-se aqui um exemplo de marketing estratégico: vender um produto por um prego muito acima do que
foi gasto com a compra e/ou a produgdo, embutindo vantagens funcionais, econdmicas e/ou emocionais.

(CUENYA e CORRAL, 2011).

Artigo mais recente produzido por Cuenya (2016) aponta que o futuro Puerto Madero tera o bairro mais

caro e mais novo de Buenos Aires e o edificio mais alto da América do Sul:

Pronto Puerto Madero sera no solo el barrio mas costoso, sino también el mas nuevo y el mas alto de
Buenos Aires. Tendra el rascacielos mas alto de toda Sudamérica: The Link Towers, con un total de
52.000 m2 construidos (dos torres de treinta pisos cada una, con un total de 260 departamentos,
ademads de seis townhouses con vista al dique). (CUENYA, 2016, p. 178).
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Segundo Del Rio, Langard e Arturi (2014), o colapso dos bancos e a alta taxa de inflagdo direcionaram
os investidores argentinos para o mercado imobilidrio simplesmente por ndo existir alternativa de
investimento rentdvel. Assim a industria da construgdo continuou crescendo e os imdveis seguiram
valorizando enquanto o pais passava por uma crise econdmica nos anos 2001-2002. De acordo com os
investigadores,

[...] se parte de la hipotesis de que en el periodo bajo analisis las condiciones macroeconémicas
intensificaron la funcién financiera de los inmuebles, razén por la cual son las expectativas de

valorizacion a futuro las que explican buena parte del crecimiento del sector de la construccién. (DEL
RIO et al, 2014, p. 79).

Embora tenha ocorrido pequena queda no ano de 2009, em funcdo da crise internacional, o crescimento
médio anual da industria da construgdo entre 2003 e 2011 foi de 13,6% e isso se deveu aos investimentos

privados aliados a uma politica publica de orientagdo neokeynesiana. (DEL RIO et al, 2014).

Por outro lado, apesar do crescimento da industria de imobiliario, o periodo 2001-2011 n3do favoreceu
0 acesso a moradia porque os pregos dos imdveis subiram mais que os saldrios. Considerando saldrio médio
pago pelo setor privado: em 2001 equivalia a 91% do metro quadrado construido e em 2011 comprava 53%

do metro quadrado de imével construido. (DEL RIO et al, 2014).

Para concluir o debate acerca das transformacdes de metrépoles em cidades globais na América Latina,
pode-se constatar que sdo decorrentes da forte agao dos agentes produtores atrelados ao mercado imobiliario
e ao préprio estado, que tem seu protagonismo na medida em que flexibiliza normas de construgao, retira
populagBes pobres e efetua obras vidrias, constrdi linhas de metrd e/ou faz parcerias com a iniciativa privada

para a construgao de grandes obras.

Considerando-se o critério da presenca de “Oficinas Premium”, apresentado por Vasquez e Fuentes
(2015), e as cidades globais da América Latina mencionadas, conclui-se que nessas quatro metrépoles se
observa claramente a influéncia da légica capitalista internacional, evidenciando o que Ferreira (2003) chama
de "ilha de Primeiro Mundo" no interior de uma cidade em que a maioria da populagdo enfrenta uma série de
problemas, muitas vezes, negligenciados pelos poderes publicos. Estes espacgos diferenciados sdo encontrados
na Avenida Paseo de la Reforma (Cidade do México), na Avenida Faria Lima e na Avenida Berrini (Cidade de
Sdo Paulo), no Bairro Puerto Madero (Cidade de Buenos Aires) e nas comunas: Santiago, Providencia e Las
Condes (Cidade de Santiago de Chile). Na Cidade do México e na Cidade de Buenos Aires, estes espagos de
poder econdmico sdo representados de forma mais especifica pelos edificios “Torre Mayor” e “The Link

Towers”, respectivamente.

A légica de valorizagdo fundidria evidenciada em Buenos Aires, por exemplo, na revitaliza¢do de Puerto

Madero, representa uma pratica bastante comum nas cidades brasileiras. Ao parcelar o solo se consegue
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valoriza-lo, independentemente da cidade ser grande, média ou pequena. Nas areas limitrofes entre o rural e
o urbano, a valoriza¢do do solo pode comecar pela transformacdo de uma area rural em drea urbana através
da ampliagdo do perimetro urbano, mas o que vem na sequéncia é o parcelamento, até porque uma das razdes
para ampliar o perimetro urbano é enquadrar o solo em legislacdo urbana que propicia a comercializacdo da
terra em fragcdes menores. Tais atuacdes conjuntas produzem ainda algumas singularidades socioespaciais,

como abordaremos a seguir.

Cidade global na América Latina: alguns fatores comuns

Os contextos de producdo do espaco urbano-regional das quatro cidades estudadas como recorte
analitico, especificamente sob o viés da atuacdo dos agentes [imobilidrios] produtores do espago urbano
permitiram sintetizar cinco caracteristicas que se apresentam como padrdes considerados recorrentes no
processo de formacdo das cidades globais e que, portanto, se revelam como efeito da atuacdo articulada
desses agentes: a) a expansao horizontal da cidade; b) a reestruturacdo dos centros urbanos (histéricos) e/ou
de dreas embrionarias de formacdo da cidade; c) a dindmica das populagGes residentes e seus deslocamentos
por remocdo; d) a acdo do poder publico; e) o acirramento das desigualdades socioespaciais. Tais efeitos
produzem, no espago e na sociedade, algumas feicGes espaciais facilmente perceptiveis, que podem ser

observadas no quadro 1.

Quadro 1. Caracteristicas e feigdes espaciais das cidades globais latino-americanas

Caracteristica

Fei¢do espacial

Expansdo horizontal

Novas periferias

Reestruturagao das areas centrais

Gentrificagdo

Deslocamentos por remogdo

Acdo politica — Estado e agentes privados

Bairros/Loteamentos de alta renda versus
loteamentos de baixa renda e/ou ocupagdes.

Desigualdades socioespaciais

Fonte: Elaborado pelos autores (2021).

Para tratar dessas caracteristicas e padrdes espaciais, retomamos que a perspectiva aqui adotada
referiu-se a producdo do espago urbano-regional, pois hd uma forte atuacdo dos agentes produtores do
espaco, notadamente vinculados ao mercado imobilidrio e ao poder publico, que se expressam em cada
recorte espacial analisado. Contudo, suas praticas espaciais se refletem em um espaco que extrapola os limites
municipais, afetando substancialmente, quase como que em “efeito cascata”, o entorno dessas grandes

cidades e, também, outras cidades que tém rela¢do na rede urbana.

Sublinha-se que o que ha de muito novo para a interpretacdo dos agentes que intervém na producdo

das cidades globais é a escala da interacdo e relagdo entre o ente privado (empresas, construtoras,
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incorporadoras) e o ente publico, o Estado e o setor financeiro (publico ou privado), no langamento de novos
produtos e de vetores destinados aos novos complexos de empreendimentos. Tal intera¢do revela uma nova
arquitetura multiescalar na produgdo do espaco urbano-regional, a qual se destina mais a reproducdo dos
capitais, reconfigurando a prdépria cidade como valor de troca, como negdcio e espaco de venda, do que ao
morar, ao viver e as rela¢des cotidianas. Tais efeitos da acdo articulada desses agentes podem ser expressos

pelas caracteristicas comuns a seguir detalhadas.
i) Expansao horizontal da cidade

Ao tornar-se global, a metrépole atrai investimentos e, ao atrair investimentos, também atrai populacao
gue demanda moradia, provocando expansao horizontal da cidade. Além disso, o espaco global desloca
populacdes de baixo e médio poder econémico para areas novas e/ou periféricas e na medida em que a cidade
global se constitui fora do antigo centro urbano ela expande a metrépole ao seu entorno, deslocando-a em

sua direcao.

Neste sentido, é importante perceber que na expansdo urbana das cidades globais ocorre uma grande
alocacdo de recursos publicos nas dreas mais centrais, sobretudo no novo centro de negdcios, e certo
esquecimento das areas periféricas. A contradicdo entre a cidade que expande verticalmente no centro e a

expansao horizontal no espacgo limitrofe entre o rural e o urbano se intensifica.

O planejamento urbano dificilmente consegue dar conta de toda a cidade e as popula¢des que habitam
areas periféricas sdo forgcadas a viver em espagos inapropriados enquanto aguardam alguma ag¢do do poder
publico que possa melhorar sua condi¢do socioecon6mica. Exemplo caracteristico desta situacdo é a cidade
de Sdo Paulo, conforme citacGes de Ferreira (2003) e de Deus (2007), j&A mencionadas nesse texto. Cabe ainda
a consideracdo de que essas populagdes passam a ter despesas extras com o custo de transporte e o tempo

de deslocamento, que influenciam fortemente na qualidade de vida cotidiana dessas familias.
i) Reestruturagao das areas centrais das cidades

Nas metrépoles em estudo, o que se observou foi a construgdo do espaco global fora do centro original
da cidade: na Cidade do México ocorreu a sudoeste, em Buenos Aires a sudeste (dique 1), em Santiago a
nordeste e em S3o Paulo, assemelhando-se com a Cidade do México, ocorreu a sudoeste do centro da cidade.
Nestes casos, houve um deslocamento do centro urbano, pelo menos no que tange ao espagco empresarial,

conforme demostrado pela elipse, na figura 2.
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Figura 2. Deslocamento dos centros urbanos em fungdo dos espagos globais
Cidade do México - Zonas Cidade de Buenos Aires - Bairros

Santa Fe - ',‘)\E‘ B
cusronns comstocon s

Provincia de
Buenos Aires

sazs

s

Cidade de Santiago - Comunas Cidade de Sdo Paulo - Zonas

p B Politico-administrativo

SAN

CENTRO

Fonte: Maps México City; Mapoteca — La Argentina en Mapas; Blog — Republica Federal de Chile;
Prefeitura Municipal de Sdo Paulo. Modificado pelos autores (2021).

O deslocamento do centro empresarial da Cidade do México é evidenciado no texto de Parnreiter (2011,
p. 9): “En el poniente de la ciudad, y hasta cierto grado también en el sur, se formé un nuevo Central Business

District (CBD), como ya se pudo suponer por la dislocacion de las casas matrices de las empresas mas grandes
en México”.

A partir dos casos apresentados (Cidade do México, Sdo Paulo, Santiago e Buenos Aires) percebe-se que
os agentes do processo de formacdo da cidade global buscam espacgos relativamente préximos do centro

urbano existente onde é possivel obter parcelas significativas de solo urbano por pregos que ainda podem ser

aumentados e desta forma obter ganhos com a valorizagdo fundidria. Cria-se assim um novo centro de

19

Geo UERJ, Rio de Janeiro, n. 40, e52495, 2022 | DOI: 10.12957/geouerj.2022.52495



https://doi.org/10.12957/geouerj.2021.52495

Notas sobre o mercado imobilidrio urbano e a formacao de cidades globais na América Latina
Fabiane e Spinelli

negocios para abrigar unidades de grandes corporagdes que podem estar iniciando suas atividades na
metrdépole ou, quando jd atuam na cidade, estarem migrando do antigo centro para o novo espac¢o de

centralidade.

Sendo assim, mesmo que o espac¢o global ndo se apresente na regido mais central da metrépole,
considerando tratar-se de um megaprojeto, ele vai provocar altera¢cdes no valor do solo e na funcionalidade
do centro urbano, além de alterar a légica da gestdo publica que acaba por canalizar sua atencdo e boa parte

de seus recursos financeiros para a cidade global.
iiii) Deslocamento populacional

A dinamica populacional da cidade global se caracteriza pelo deslocamento das popula¢Ges residentes
para espacos periféricos, deixando os espacos mais centrais para os escritorios ou unidades de grandes
corporacgles, permitindo apenas em alguns casos a permanéncia de unidades residenciais destinadas a

individuos de alta renda.

Considerando os exemplos da Avenida Berrini - Sdo Paulo e de Puerto Madero - Buenos Aires, no
primeiro caso existia uma populacdo favelada que foi retirada pela prefeitura da cidade. Jd em Puerto Madero
ndo existia populacdo residente e o processo de producdo da cidade global iniciou com uma intensa
valorizagao fundidria a partir do parcelamento do solo. Puerto Madero constitui um caso a parte, uma vez que

€ pouco comum se construir o espago global sem deslocar populagdo residente.

Outro aspecto a considerar é o aumento da populagdo citadina, seja pela presenca de estrangeiros
ligados as grandes corporacdes e/ou pela atracdo de trabalhadores em busca de trabalho. No caso das
populagdes trabalhadoras de baixa renda, sdo forcadas a residir cada vez mais longe da centralidade em
virtude dos aumentos dos precos dos imdveis serem superiores aos aumentos de saldrio, criando um
movimento de vai e vem de casa para o trabalho e vice-versa, via transporte publico ou outros alternativos,

gue consome cada vez mais tempo, dinheiro e energia dos trabalhadores.
iv) Acgdo politica

A formacdo da cidade global envolve a participacdo estatal na flexibilizacdo das normas relativas as
edificacbes e/ou nas acBes de preparacgdo das areas que irdo receber os investimentos privados. As obras de
preparacao envolvem, sobretudo, a construc¢do das vias de acesso fisico e, geralmente, a realocagdo das
populagdes. No que tange ao papel do Estado na valorizacdo do solo, cabe lembrar o que diz Cuenya (2016):

El derecho de construccion no es un derecho absoluto que pertenece al propietario, sino que también

pertenece al Estado, que lo ejerce a través de las normas que fija para la ciudad y de las cuales depende
el potencial de valorizacién del suelo. (CUENYA, 2016, p. 191).
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A partir dos autores citados acima, pode-se apontar algumas acdes estatais que contribuiram para a
valorizagdo dos espacos: a flexibilizacdo das normas construtivas na Cidade do México; a construcdo da linha
de metré em Santiago, a retirada das popula¢des pobres e a construcao das vias de acesso em S3o Paulo; a

parceria publico-privada em Buenos Aires.

Portanto, a acdo publica é algo imprescindivel na formagao da cidade global e o Estado acaba sendo, de
uma forma ou de outra, o principal parceiro dos grandes entes privados, como as empresas que atuam no
setor imobilidrio. A valorizagdo do solo depende de varios fatores que podem ser contornados pela acdo do
poder publico na alocagdo de recursos e/ou na adequagdo da legislagdo vigente, via de regra, com novas
regulagdes urbanisticas que atendam mais as demandas do mercado do que as demandas dos habitantes e

usudrios desses espacos.

V) Acirramento das desigualdades socioespaciais na cidade

As cidades globais sdo o exemplo mais claro de espacos de desigualdade socioespacial. Se por um lado
o mercado imobilidrio estampa prospectos de empreendimentos altamente sofisticados, luxuosos, com
projetos de arborizacdo, mobilidrios, infraestruturas, equipamentos e outros requintes com oferta exclusiva,
por outro, promove juntamente com demais agentes a condi¢cdo de inacessibilidade ao direito de morar, de
habitar e de viver. Nessas cidades, um aspecto muito comum sdo os moradores empobrecidos, trabalhadores
precarizados, do mercado formal ou da informalidade, que vivem para trabalhar e ter as condi¢des minimas

para viver.

Outro aspecto crescente, que vem se tornando comum sdo os moradores de rua, os sem teto e os que
resistem, com fortes movimentos de luta pelo direito a moradia e a cidade. Os servicos publicos, quando
existentes, sdo precarios. Especialmente o transporte, com elevados custos a populacdo que habita distante
das areas que concentram as possibilidades de trabalho. Esse ja foi o principal estopim da luta contra as
desigualdades, como visto no Chile, em 2019. Ocupacdo de prédios publicos e de areas que ndo cumprem sua

funcdo social tem sido a pendltima saida para uma parcela que resiste, a Ultima é morar na rua.

Nesse contexto, resta saber o que sobrara dos espacos de riqueza, se a camada que estava em situagado
de emergéncia social conseguira se manter para alimentar o consumo e o capital. Se os donos das grandes
fortunas que sustentam essa légica ainda terdo recursos para reinvestir suas rendas em meganegécios
imobilidrios, ostentando suas capacidades capitalizadas. Resta saber se tudo isso ndo promoverd um novo
olhar sobre o capitalismo flexivel, sobre as relages sociais, sobre as relacGes entre as nagdes como um raio

de esperanga para uma sociedade que precisara se reinventar.
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ALGUMAS CONSIDERAGOES FINAIS IMPORTANTES

A intensa atividade do mercado imobilidrio tem provocado constantes modificacdes na morfologia
urbana das grandes cidades da América Latina, configurando situacdes onde os imdveis se caracterizam pelo
valor de troca e sdo negociados por precos que continuam a subir em virtude da acdo de atores e agentes que
tem na especulacdo imobilidria sua principal fonte de renda. Os imdveis passam de um proprietdrio ao outro

em curtos periodos de tempo, dando a impressdo de serem moveis.

Nas grandes metrdpoles latino-americanas existe uma contradi¢cao cada vez mais evidente entre o
centro e a periferia, como se houvesse uma cidade dentro da outra, onde a drea central, ou as novas
centralidades originadas pela estratégia do mercado, sdo dotadas de toda a infraestrutura necessaria para
reproduzir um cendrio de metrépole de pais rico, enquanto as areas periféricas ndo oferecem os direitos

basicos de cidadania aos seus moradores.

Os exemplos das metrdpoles apresentadas mostram como o potencial de valorizacdo imobiliaria esta
atrelado aos agentes privados e a acdo estatal. Para os que atuam no mercado de imdveis é sempre importante
saber qual é a intencionalidade dos que tem a prerrogativa de alocar recursos publicos e propor as mudancas
na legislacdo vigente. Portanto, ndo é incomum a pressao de atores e agentes do mercado imobilidrio sobre

legisladores e gestores publicos neste ramo de negécios.

A formacdo da cidade global ndo deixa de ser mais uma estratégia dos entes interessados na valorizacao
imobilidria e consequente reproducdo do capital. Neste caso, além de praticas mais comuns como o
parcelamento do solo, a mudanca da legislacdo relativa as construgdes, a alocagdo de recursos publicos na
melhoria de vias de acesso, revitaliza¢Oes, gentrificacdes e oferecimento de servicos publicos, os atores e
agentes do mercado imobiliario valorizam seu capital criando um espaco diferenciado dentro da cidade. Este
espaco inicialmente direcionado ao setor empresarial, sobretudo as grandes corporacfes, também se
destinou a explorar, por longa data, o imaginario humano com o espetdaculo, o lazer, a possibilidade de estar

em contato com os paises de economia em destaque.

Urge outro modelo globalizacdo, demandando novas formas de relagdes entre os paises; necessidade
de se repensar o uso e a apropria¢do da natureza e a mais eminente necessidade de combater a maior mazela
social, a desigualdade, escancarando o lado mais precdrio das cidades globais, tdo desiguais, pelo contexto da

pobreza extrema cujo agravamento ja se visualiza.
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