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Resumo geral:

A regiao metropolitana de Sao Paulo (RMSP) é constituida por uma cidade-sede, o municipio
de Sao Paulo (MSP), que estrutura e polariza uma rede urbana complexa constituida por
centralidades com areas de influéncia variadas, que denunciam a escala regional do urbano
(Lencioni, 2004). Tais centralidades configuram um mercado imobiliario metropolitano e
apresentam niveis distintos de consolidacao, que se alteram continuamente, e que, de forma
multiescalar, reestruturam o territério metropolitano, evidenciando as interdependéncias e
complementaridades entre as atividades imobiliarias e a insercao regional das localidades.

Na segunda metade dos anos 2000, alteracoes da insercao regional da RMSP responderam
aos impactos decorrentes da desconcentracao produtiva, desindustrializacao e
reprimarizacdo da pauta exportadora nacional (Trovao; Sugimoto; Mioto, 2020). A
intensificacao da desconcentracao produtiva observada no pais, nesse periodo, resultou de
um cenario econémico externo positivo aliado a politicas federais apoiadas em forte
investimento publico e em medidas redistributivas. E significou também a criacao de novos
centros industriais e tecnologicos, bem como de novas cadeias de comércio, de logistica e de
servicos avancados da industria, dentro e fora da RMSP, em uma regiao integrada,
fortemente conectada a metropole por importantes eixos viarios.

Esse quadro apresenta mudancas em funcao da desaceleracao da economia nacional e de sua
recessao a partir de 2015, emoldurada por politicas de austeridade com contingenciamento
dos gastos publicos (Ribeiro, 2020). Tais mecanismos de corte ultraliberal acirram uma
fragmentacao interna a Regido e agudiza as desigualdades socioespaciais pelo
desadensamento das cadeias produtivas sob o impacto do augment da importacao de
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produtos manufaturados e pela perda de participacao dos vinculos empregaticios naindustria
e sua reposicao parcial por empregos de menor remuneracao nos setores de comeércio,
servico e da construcao (Trovao; Sugimoto; Mioto, 2020). Resulta desse processo um tecido
industrial ocioso e predominantemente bem localizado, apto a sua reinsercao no circuito
financeiro-imobiliario com grande potencial de valorizacao e de extragao de rendas futuras
atrelado a grandes projetos de renovagao urbana (Klink, 2012).

Ademais, com a desconcentracao produtiva, a metropole de Sao Paulo assiste ao
transbordamento de sua escala que resultou na constituicao da Macrometropole Paulista.
Nesta unidade espacial, onde se intensificaram as redes territoriais e sociais, a polarizacao
em torno do MSP foi mantida pela presenca e importancia de seu setor financeiro, dos
servigos especializados e do comércio, bem como de centrais de comando do capital, cada vez
mais inseridas em circuitos financeirizados que conectam escalas locais,
regionais/metropolitanas, nacionais e globais.

Como tratar analiticamente esse mercado metropolitano que corresponde a uma rede de
cidades de polaridade diferenciada cujo mercado residencial é de alta complexidade com
vultosa producao de valor e reproducao continuada do espago-mercadoria?

Orientado por essa indagacao, propoe-se a analise das dinamicas do mercado imobiliario
residencial inseridas em espacos metropolizados onde sao estabelecidas relacdes de
interdependéncia e complementaridades entre as diversas localidades que configuram a
metropole.

Para tanto, aprofunda-se uma leitura sobre a rede urbana paulista, com énfase na Regiao
Metropolitana de Sao Paulo, considerando a inovacao como um vetor transformador e fator
relevante no estagio contemporaneo da acumulagao, e que produz espacialidades proprias.
Observa-se que a aceleracao dos tempos de circulagao dos capitais, sob dominancia das
financas, propiciada pelas Tecnologias da Informacao e Comunicacao (TICs), intensifica fluxos
que tém requalificado dinamicas espaciais e a conectividade de metrdpoles do Sul Global com
as redes mundiais (Fernandes; Nascimento; Pimentel Neto, 2021). Todavia, as regioes
metropolitanas do capitalismo periférico, como a RMSP, que se conectam a tais dinamicas
globais, e sao condicionadas pelos processos histéricos de sua formacdo, concentram e
conformam as possibilidades de criacao endogena e/ou absorcao de avangos tecnologicos
desenvolvidos nos nacleos mais dinamicos da inovagao em seus paises.

Procurou-se também, na reflexao proposta, introduzir perspectivas internacionais sobre as
estratégias e arranjos presentes nas dinamicas imobiliarias engendradas em contextos
metropolitanos centrais a acumulacao capitalista sob dominancia financeira na era digital, e
inseridas em circuitos globais, como o caso da Regiao Metropolitana de Londres, no Norte
Global, e da Regido Metropolitana de Sao Paulo, no Sul Global (Castro; Sigolo, 2022).
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O debate proposto nessa SL € também um campo de investigacao em desenvolvimento no
ambito do INCT Producao da Casa e da Cidade, que busca trazer contribuicoes para a
compreensao do urbano contemporaneo no Brasil e na RMSP.
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COMOA METRéPOLE DA PERIFERIA DO CAPITALISMO
COMANDA O TERRITORIO NA ERA DIGITAL? APONTAMENTOS
A PARTIR DA RMSP

Ana Cristina de Almeida Fernandes
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As metropoles sao reconhecidas nos estudos urbanos classicos como sedes nao sé de
grandes concentragdes populacionais e de capitais, mas de fun¢des de controle e decisao que
as articulam com vastos espacos econémicos. Dela partem vetores de comando para além de
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suas fronteiras e para elas se dirigem fluxos de capitais e conhecimento originarios das
regioes que polarizam, e de regides distantes que por meio delas realizam interesses no
territorio nacional. Tais movimentos implicam, portanto, relacées de dupla dire¢ao, no sentido
do nlcleo metropolitano (para onde sao drenados rendas e fluxos migratérios) e no sentido
das regioes que polarizam (para ampliar investimentos) (Correia, 2016; 2023).

No Brasil, o IBGE (2016) reconhece as metropoles como nlcleos de arranjos populacionais
(AP), divisao urbano-regional que delimitou as maiores aglomeragdes populacionais
brasileiras. Entre essas, o Instituto reconhece a primazia destacada do AP de Sao Paulo. Na
delimitacao como Regiao Metropolitana, a aglomeracao é formada por 39 municipios que
compreendem cerca de 20,7 milhdes de habitantes IBGE (2021). Tal primazia se constituiu ao
longo do século XX, associada a emergéncia do complexo cafeeiro (Cano, 1997) e da
conseguinte industrializagao, cujo comando e centro de decisao, além do proprio tecido fabril,
foram ali se concentrando e nao demoraram a superar a primazia do Rio de Janeiro. No final
do século, conforme registra o IBGE (2016), a metropole de Sao Paulo teria chegado a uma
condicao de “cidade-regiao global” (Scott, 2001), devido a complexidade econémica, politica
e territorial propria de “gigantes urbanos” que, assim, exercem lideranca econdmica,
financeira, cultural e na producao de conhecimento sobre outras metropoles e sobre as
interagdes entre elas e suas regides de influéncia.

A partir dos anos 1990, a aderéncia da agenda governamental ao chamado Consenso de
Washington vai obrigar a RMSP a atravessar transformacoes importantes na sua base
industrial. Entretanto, sua centralidade em termos de comando e decisao nao parece ter se
reduzido, visto que as exigéncias em termos de disponibilidade de trabalho qualificado e
capacidades inovativas na era digital colocam o AP de Sao Paulo em posicao destacada no
pais. A presente palestra, baseada em estudo recente (Fernandes; Mesquita, 2024), busca
apontar a capacidade da RMSP de renovar seu comando no contexto contraditorio do
reposicionamento da economia brasileira na economia-mundo desde o inicio do século XXI,
considerando o aprofundamento da financeirizagao e da reprimarizacao da economia, devido
a concentracao de competéncias necessarias a transformacao digital da economia nacional.

NOVOS RUMOS DA DESCONCENTRACAO INDUSTRIAL EM SAO
PAULO (2003-2021): AREVERSAO DA POLARIZACAO EM
CURSO?

Fernando Mesquita (palestrante)
Universidade Federal de Santa Catarina | fernando.mesquita@ufsc.br

André Tosi Furtado (coautor)
Universidade Estadual de Campinas | afurtado@unicamp.br

Partimos de uma reflexao do territorio paulista pela estrutura centro-periferia,
caracterizando as Regioes Administrativas (RA) de Sao Paulo e Santos como centro. Baseado
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na ideia de que a proximidade geografica com o centro se constitui como um fator de
competitividade para a indlstria, a periferia paulista foi dividida em trés niveis. A periferia
proxima, area mais dinamica da desconcentracao industrial, inclui as RAs de Campinas, Sao
José dos Campos e Sorocaba. A periferia média, area excluida do centro e da periferia proxima,
mas com um parque industrial diversificado, corresponde as RAs de Ribeirao Preto, Central,
Bauru, Marilia, Itapeva e Registro. A periferia distante, area com maior dependéncia da
transformacao industrial de recursos naturais, inclui as RA de Franca, Barretos, Sao José do
Rio Preto, Aracatuba e Presidente Prudente. Dados obtidos na Fundacao Seade demonstram
que, em 2003, o centro correspondeu a 44,0% do Valor da Transformacao Industrial (VTI) do
estado de Sao Paulo; a periferia proxima representou 41,7%, a periferia média registrou 8,1%
e a periferia distante respondeu por 6,2% Com o maior impacto do processo de
desindustrializagao na RA de Sao Paulo, o ano de 2021 demonstra uma inversao em que a
periferia proxima supera o dinamismo industrial do centro. Nesse ano, o centro respondeu
por 32,1% do VTl estadual, a periferia proxima saltou para 50,0%, a periferia média aumentou
para 10,5% e a periferia distante passou para 7,5%. Ao pensarmos a relagcao centro-periferia
no ambito de uma economia evolucionista, seguindo a proposicao que o principal componente
de diferenciacao econémica do espaco esta na capacidade de inovacao, demonstra-se que o
dinamismo da periferia proxima também se aplica a sua capacidade de atragao de indUstrias
de alta intensidade tecnolégica. Considerando esse grupo como os setores de equipamentos
de informatica, produtos eletrénicos e oOpticos, outros equipamentos de transporte e
produtos farmoquimicos e farmacéuticos, dados demonstram que o centro caiu de 52,2% em
2003 para 29,8% do VTl estadual em 2021, ao passo que a periferia proxima saltou de 45,9%
para 65,6%; a periferia média mudou de 1,7% para 3,6% e a periferia distante passou de 0,3%
para 0,9%. Diante desses dados, levantamos a discussao se, no atual momento, estariamos
diante de um evento de dificil ocorréncia na economia regional que remete a uma reversao da
polarizacao industrial.

A INSERCAO REGIONAL DA OFERTA IMOBILIARIA RESIDENCIAL
NA METROPOLE PAULISTANA SOB O AVANGO DA
FINANCEIRIZACAO DO URBANO

Leticia Moreira Sigolo (palestrante)
POSURB-ARQ PUC-Campinas | lesigolo@gmail.com

Carolina Maria Pozzi de Castro (coautora)
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Ao longo da primeira década dos anos 2000, no periodo expansivo da atividade imobiliaria
residencial na RMSP, verificou-se uma tendéncia de homogeneizacao da oferta,
acompanhada pela constituicao de vetores territoriais interurbanos na ampliacao da atuacao
do mercado formal, sempre conectados a Capital. Tais movimentos associam-se a
estratégias de expansao geografica, constituicao de bancos de terra e de ampliacao de
portfolio, inclusive com a criacdo de subsidiarias para atuar em novos segmentos de mercado,
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adotadas pelas grandes empresas do setor, que se capitalizaram com a abertura de capital
na Bolsa e estabeleceram fusoes, aquisicoes e parcerias com outras empresas (Shimbo,
2010; Fix, 2011; Rufino, 2012; Sigolo, 2014). Apos a crise econdmica de 2015, no periodo
recessivo, emergem concomitantemente novos arranjos financeiros e produtivos que se
apoiam em estratégias de diferenciacdao da oferta concentrada em subtipos de mercado
consolidado nas principais centralidades da RMSP e no MSP, voltada a demandas
diversificadas, do segmento econdmico e do emergente mercado de locagao via plataformas.
Estas dinamicas sao impulsionadas por alteracoes nas estruturas societarias e no
entrelacamento com o mercado de capitais das empresas do setor (Castro; Sigolo, 2022).

Metodologicamente, o estudo aqui apresentado ancora-se em uma abordagem sobre as
interfaces das dinamicas imobiliarias residenciais da RMSP com os determinantes
macroecondmicos, segundo periodizagao trienal definida pelos ciclos de expansao e de
retracao da atividade imobiliaria. Apresenta a analise do mercado imobiliario residencial nos
espagos metropolizados da RMSP a partir da identificacao de subtipos de mercado e de sua
articulacdo na conformacao de sete vetores de expansao da oferta. Destacam-se as
correlagoes entre os vetores de expansao e os eixos de mobilidade metropolitana, bem como
suas alteracoes ao longo dos ciclos.

Enuncia-se que os sete vetores de expansao imobiliaria, identificados no periodo expansivo,
apresentaram comportamentos distintos na retracao que refletiram diferencas na insercao
regional das localidades que os constituem e nas caracteristicas dos varios subtipos de
mercado existentes em cada um deles. Assim, a cartografia dessas distintas configuracoes
das dinamicas imobiliarias nos espagos metropolizados da RMSP apoiara o debate sobre seus
nexos com a estrutura produtiva, a inovacao e as financas, em dialogo com o
desenvolvimento regional em uma metropole do Sul Global, central para a acumulagao
capitalista na contemporaneidade.

A GEOGRAFIA DA PROI?UCAO IMOBILIARIA FINANCEIRIZADA
NA INGLATERRA NO POS-2008: MUDANCAS ESTRATEGICASE
INSERCAO REGIONAL

Kaio Nogueira (palestrante)
University of Reading | k. m.nogueira@henley.reading.ac.uk

Matthew Pollock (coautor)
University College London | matthew.pollock@ucl.ac.uk

Os modelos de negocios dos principais construtores listados no Reino Unido mudaram
significativamente apds a Crise Financeira Global de 2008, afastando-se do foco na expansao
do volume e direcionando-se para um modelo muito mais rigido centrado na manutencao de
retornos sobre o capital investido e margens de lucro, possibilitado por um controle maior
sobre o que é produzido (Payne, 2016). Emboraisso tenha reduzido o risco da comercializagao
do estoque produzido, também diminuiu a capacidade de resposta destes incorporadores aos
ciclos do mercado imobiliario e exacerbou os problemas de acesso @ moradia no pais.
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No entanto, ainda ha uma analise limitada sobre como estas mudancas na estratégia de
negodcios impactam as decisoes sobre localizagao de novos produtos, especificamente se
esses incorporadores listados seguem se concentrando nas mesmas areas ou recorrem a
diversificacao regional. Ao produzir uma série de mapeamento da producao habitacional,
identificamos quais sdo as areas de interesse comum para estes incorporadores privados.
Embora haja a hipotese de que essas empresas se concentram em locais com alta demanda,
podem existir fatores adicionais e variacoes entre as empresas que justificam uma
investigacao mais aprofundada.

Ao selecionar algumas dessas areas "desejaveis”, podemos analisar suas semelhangas,
especialmente em termos das caracteristicas demograficas e econémicas locais, bem como
as condicoes especificas do mercado imobiliario. Do mesmo modo, também realizamos uma
analise do tipo de produto construido nessas areas, para, por fim, identificar correlacoes entre
a concentragao geografica, a dinamica econdémica regional e a estrutura financeira destas
empresas.

Essa analise transversal identifica semelhangas que se aplicam a todos os construtores de
moradia, bem como suas abordagens de gerenciamento de risco (Barlow e King, 1991), sendo
importante avaliar o nivel de diversificacao no espaco e na estrutura econémica, a fim de
responder se, dentro desse novo modelo de negocio focado no lucro, as empresas se
concentram em areas percebidas como "de baixo risco".

Esta investigacao abre a possibilidade de uma agenda de pesquisa com a capacidade de
analisar o rebatimento geografico das estruturas financeirizadas de incorporadores privados,
sua capacidade de atendimento a demanda habitacional, bem como a formacao de um
modelo de provisao habitacional concentrado em um pequeno nimero de grandes empresas
em detrimento de agentes pequenos e médios, e das “housing associations”, que outrora
tiveram um papel relevante na construcao de moradia acessivel no pais.
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