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Resumo O presente artigo pretende sugerir que o capital urbano se apropria das
dreas antes ocupadas pelas plantas industriais que deixaram o municipio de
Sdo Bernardo do Campo (SP), substituindo receitas decorrentes da atividade
produtiva por aquela gerada pela exploragdo da mais-valia urbana. Para
comprovar essa hipdtese: a) correlacionamos dados de unidades imobilidrias
langadas na cidade a redugdo da participagdo da atividade industrial e o
aumento da atividade de servigos no PIB do municipio; b) analisamos o peso
das doagdes do setor da construgdo civil nas elei¢des municipais (até 2015);
c) evidenciamos o aumento de receita de IPTU e ISS e sua tradugdo no
investimento na politica de desenvolvimento urbano da cidade, por meio da
anélise dos dados or¢amentérios de gasto urbano.
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Abstract

Resumen

This article intends to suggest that urban capital appropriates areas
previously occupied by industrial plants that left the municipality of Sdo
Bernardo do Campo (SP), replacing revenues arising from productive
activity with that generated by the exploitation of urban surplus value. To
prove this hypothesis: a) we correlated data on real estate units launched in
the city with the reduction in the share of industrial activity and the
increase in services activity in the municipality's GDP; b) we analyzed the
weight of donations from the construction sector in municipal elections
(until 2015); ¢) we highlighted the increase in IPTU and ISS revenue and
its translation into investment in the city's urban development policy,
through the analysis of urban expenditure budget data.

Palavras-chave: deindustrialization; urban capital; real estate Market;
fiscal policy.

Este articulo pretende sugerir que el capital urbano se apropia de areas
previamente ocupadas por plantas industriales que salieron del municipio de
Sdo Bernardo do Campo (SP), reemplazando los ingresos provenientes de la
actividad productiva con los generados por la explotacién de la plusvalia
urbana. Para probar esta hipétesis: a) correlacionamos los datos sobre las
unidades inmobiliarias lanzadas en la ciudad con la reduccién de la
participacién de la actividad industrial y el aumento de la actividad de
servicios en el PIB del municipio; b) analizamos el peso de las donaciones
del sector construccién en las elecciones municipales (hasta 2015); c)
destacamos el aumento de los ingresos del IPTU e ISS y su traduccién en
inversién en la politica de desarrollo urbano de la ciudad, a través del
andlisis de los datos del presupuesto de gasto urbano.

Palavras-chave: desindustrializacién;  capital urbano;  mercado
inmobiliario; politica fiscal.
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Introducio

7

principal objetivo deste artigo é investigar como a desindustrializagdo em Sdo

Bernardo do Campo (SBC), municipio da Regido do Grande ABC, sub-regido
Sudeste da Regido Metropolitana de Sdo Paulo (RMSP), expressa na diminui¢do da
participagdo da industria de transformacdo no Produto Interno Bruto (PIB) do municipio,
estd relacionada a expansdo do capital urbano sobre o territério, reconfigurando areas
urbanas antes ocupadas por plantas industriais.

Diante da perda de receitas causada pela saida das fabricas de Sdo Bernardo do
Campo, a hipétese é que a edilidade atua para favorecer o capital urbano, tornando-o
agente preferencial na disputa pelos terrenos legados pela atividade industrial,
substituindo os recursos advindos da atividade produtiva pela explora¢do da mais-valia
urbana.

O capital urbano deve ser compreendido como aquele que tem “seus circuitos de
valorizagdo associados diretamente a cidade” (Marques, 2016:17). Por esse motivo, atua
no sentido de pressionar a edilidade ou associar-se a ela para garantir a apropriagdo da
mais-valia urbana, entendida aqui como a sobrevalorizagio da terra urbana decorrente
dos investimentos publicos e privados historicamente aportados na produgdo do espago
urbano (Aratjo Junior, 2023:5; Maricato, 2000:161). Para os fins da analise deste artigo,
o capital urbano em questio é aquele associado ao mercado imobilidrio, mais
especificamente o capital incorporador e a construgido civil. O capital incorporador é
aquele cujos ganhos sdo originados “da sobrevalorizagdo da terra pela mudanga de uso”,
considerada também a sua localizagdo (Marques, 2016:18). Tende a pressionar as formas
de regulacdo do uso do solo levadas a cabo pelo Estado. O capital vinculado a construgéo
civil beneficia-se tanto das obras publicas, muitas vezes decorrentes da prépria mudanga
do uso do solo, quanto do dinamismo do mercado imobilidrio. Portanto, incorporadores e
construgdo civil tendem a atuar em conjunto (Fix, 2007). Para testar a hip6tese, vamos
analisar os seguintes dados: a) nimero de unidades imobilidrias langadas na cidade,
cobrindo o perfodo de 24 anos; b) informagdes sobre doadores de campanha nas elei¢oes
municipais, durante o periodo circunscrito ao boom imobilidrio, para explorar a possivel
articulac¢do entre o capital urbano e o poder publico; c) gestdo fiscal do municipio, com
destaque para as receitas de IPTU e ISS e o gasto urbano.

Este artigo se desenvolve em quatro se¢des além desta introducdo e as
consideragdes finais: a) na primeira seg¢do, apresentamos o problema de pesquisa,
constituido a partir do debate que introduz novas varidveis analiticas para matizar o
processo de desindustrializagdo na RMSP, com destaque para a variavel territorial; b) na
segunda secdo, analisamos dados que evidenciam o boom imobilidrio em SBC em
correlagdo com a queda da participacdo da atividade industrial no PIB do municipio; ¢) na
terceira secdo, informagdes sobre doadores de campanha dos prefeitos Luiz Marinho (PT)
(mandatos 2009-2012, 2013-2016) e Orlando Morando (PSDB) (mandatos 2017-2020,
2021-atual) pretendem sugerir a associagdo entre o poder local e o capital urbano; d) na
Gltima sec¢do tratamos da gestdo fiscal do municipio de SBC para os perfodos em que
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estdo contidos os mandatos desses dois prefeitos, de maneira a observar se o municipio
logrou aumentar receitas com a agdo voltada a atragdo do capital urbano. Por fim,
tratamos dos dados or¢amentérios de gasto urbano, para avaliar se o aumento de receita
traduziu-se em maior investimento na cidade.

Desindustrializacdo, atividade terciaria e capital urbano

Estudos publicados recentemente tém procurado matizar o debate sobre a
desindustrializacdo brasileira, observada em territério nacional desde o inicio dos anos de
1980 (Oreiro & Feij6, 2010; Cano, 2012; Abdal, Torres-Freire & Callil, 2015; Abdal,
Macedo, Rossini & Gaspar, 2019; Pasternak et al., 2023; Ribeiro, 2024; Abdal & Madio,
2025 - no prelo). Esse processo diz respeito principalmente a redugio da participagdo da
indtstria de transformagdo no Produto Interno Bruto (PIB) brasileiro, com a
consequente incapacidade de gerar empregos (Ribeiro, 2024:8; Oreiro & Feij6, 2010:221;
Tregenna, 2009). Alguns autores, porém, tém procurado introduzir novas varidveis
analiticas de maneira a evidenciar a sua especificidade territorial (Abdal, Torres-Freire &
Callil, 2015; Ribeiro, 20245 Abdal & Madio; 2025 - no prelo). Para os fins deste artigo,
salientamos alguns aspectos dessa discussdo com o objetivo de apresentar o problema de
pesquisa e justificar o recorte do objeto em andlise. Ribeiro (2024:5-6) constata que a

7

desindustrializagdo brasileira é um fendémeno predominantemente metropolitano, com
destaque para a Regido Metropolitana de Sdo Paulo (RMSP), exatamente porque foi af
que, ao longo de décadas, se concentrou mais fortemente o desenvolvimento da industria
nacional (Ribeiro, 2024:5-6).

Figura 1. mapa da RMSP, com destaque para o municipio de Sdo Bernardo

do Campo e para a regido do ABC
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Fonte: PDU-SP!. Elaboragio prépria.

! Disponivel em: https://rmsp.pdui.sp.gov.br/?page_id=127. Acesso em: 11 set. 2024
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Se olharmos da perspectiva intra-regional, sdo os municipios da Regido do Grande
ABC que vém perdendo dinamismo econdmico, “a maior perda relativa” tendo sido
identificada na cidade de SBC. Entre os anos de 2003 e 2016, o Valor de Transformagio
Industrial (VTI) de SBC caiu cerca de 40% (-38,59%). Embora muito préximo a Santo
André (-36,99%), representou queda muito mais significativa, considerando que o VTT de
SBC era, em ntmeros absolutos, o dobro de seu vizinho (respectivamente de R$
17.460.147 para R$ 10.721.597 e R$ 7.980.172 para R$ 5.028.350) (Pasternak et al.
2020:115-116). O grafico abaixo ilustra essa mesma relacdo, considerando os dados de
Valor Adicionado Bruto (VAB) para os dois municipios, de porte demografico
semelhante: (populagdo de SBC: 810.729 hab.; Santo André: 748.919 hab.) (IBGE, Censo
2022).

Gréfico 1. PIB industrial dos municipios de Santo André e SBC de 2002 a 2020.
(Ano base: 8/2024)
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Fonte: Fundagio Seade. Elaboragio prépria.

A comparagdo sugere que a desindustrializacdo de SBC é mais tardia, uma vez que a
tendéncia de queda se inicia somente em 2011, acentuando-se mais fortemente em 2014.
Essa situagdo sé seria revertida em 2015, mas sem atingir os patamares de 2010. Em
parte, isso se deve pela presenga de importantes inddstrias automotivas em SBC, como “a
Mercedes Benz, a Scania, a Toyota e a Volkswagen e, até recentemente, também a Ford
(cuja saida ocasionou a demissdo de quase 3.000 trabalhadores)” (Pasternak et al.
2020:112).

Por ora, importa reter que a desindustrializagdo em andamento em SBC fornece um
campo de observagdo fértil para analise, pois permite capturar o conflito em torno da
apropria¢do do legado da desindustrializacdo no momento mesmo em que estd em
andamento. Trata-se de uma metodologia que prioriza o posicionamento do pesquisador
na fronteira temporal dos acontecimentos, de maneira a identificar as caracteristicas da
mudanga social no territério (Martins, 2009:154).
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A temporalidade com que a desindustrializa¢do se processa nio é a tnica variavel
que diferencia os municipios da RMSP. Utilizando metodologias semelhantes, Abdal,
Torres-Freire e Callil (2015:321-322), Ribeiro (2024:9) e Abdal e Madio (2025 - no
prelo:3) demonstram que a desindustrializagdo tem um padrdo de desconcentragido
territorial se tomada a cidade de Sdo Paulo como centralidade. Abdal e Madio (2015;
2025 - no prelo) e Ribeiro (2024) comprovam que a desindustrializagdo é fato no
municipio polo, mas, nos municipios do entorno ou mesmo naqueles mais distantes, o
processo de desindustrializagdo precisa ser observado a partir da tipologia da atividade
industrial. Tomando como referéncia a classificacio baseada no nivel de intensidade
tecnolégica, os autores observam que os municipios mais préximos da cidade de Sio
Paulo retém as industrias de mais alta tecnologia e menor ocupagdo de mao de obra,
enquanto os municipios mais centrifugos recepcionam indutstrias de mais baixa
tecnologia e intensiva em méao de obra (Abdal, Torres-Freire & Callil, 2015:327; Ribeiro,
2024:18; Abdal & Madio, 2025 - no prelo:15). Sdo Bernardo do Campo confirma essa
tendéncia. “Enquanto os segmentos industriais mais intensivos em tecnologia estdo
localizados no eixo territorial Sdo José dos Campos-ABC-Sio Paulo-Campinas-Sio
Carlos-Ribeirdo Preto — que perpassa a Macrometrépole Paulista e conforma uma espécie
de dorsal —, a industria de baixa tecnologia avanca rumo ao Oeste paulista (Abdal,
Torres-Freire & Callil, 2015:326). Posteriormente, Abdal e Madio (2025) se perguntam:
“qual o impacto especifico da fuga do setor automobilistico (montadoras e autopegas) do
ABC paulista, até agora representado pelas transferéncias de atividades da Toyota e
Bridgestone e pelo fechamento da Ford”?” (Abdal & Madio, 2025 - no prelo:14).

Ao lado do padrdo de desconcentragdo da desindustrializagio da RMSP, importa
também considerar o seu contraponto com o setor terciario. Nessa direc¢do, os estudos do
campo econdmico se encontram com os estudos urbanos que, desde o final da década de
1990, vém chamando atengdo para a substitui¢do das metrépoles industriais pelas cidades
dos servigos da economia globalizada, o que desencadeou uma série de estudos sobre as
entdo chamadas cidades globais (Sassen, 1998; Harvey, 2000; Carvalho, 2000; Arantes,
Vainer & Maricato, 2000; Jameson, 2001; Fix, 2007, Ferreira, 2007).

Na articulagdo com a desconcentrac¢io industrial, Abdal, Torres-Freire e Callil
(2015) e Abdal e Madio (2025 - no prelo:14), utilizando o indicador ocupacional,
constatam que a dinamica em relagdo a atividade industrial se repete para a atividade de
servigos: servigos produtivos mais especializados estdo em grande concentragdo no
municipio de Sdo Paulo. Em seus termos: “além do municipio de Sdo Paulo, poucas
cidades aparecem com algum destaque nos segmentos de servigos” (Abdal, Torres-Freire
& Callil, 2015:335). No ABC, por sua vez, concentram-se “atividades de
telecomunicagdes, tecnologia da informagao, arquitetura e engenharia e P&D nas ciéncias
tisicas e exatas” (Abdal, Torres-Freire & Callil, 2015:335).

Diante da inser¢do territorial como media¢do para a analise do processo de
desindustrializagdo, parece claro que as mudangas na atividade econdémica ocorrida no
municipio polo interferem diretamente nos municipios vizinhos, reafirmando a sua
centralidade. De um lado, as industrias de alta tecnologia reivindicam os municipios
fronteirigos a cidade de Sido Paulo em fungdo exatamente da dependéncia que possuem
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dos servigos produtivos especializados, ali quase exclusivamente concentrados. De outro
lado, estabelece uma ligagdo metropolitana do setor tercidrio do municipio polo com a
atividade industrial do entorno. Essa visdo metropolitana coloca mais uma vez em davida
se esses servigos localizados no municipio de Sdo Paulo seriam efetivamente aqueles
vinculados a economia global, andlise que talvez reproduza um pensamento muito mais
em analogia com as cidades americanas e europeias. Vale dizer que essa ja foi hipétese
levantada anteriormente (Carvalho, 2000).

Da mesma forma, seria preciso pensar se a desindustrializagdo que ocorre nos
municipios vizinhos, dada a dependéncia que possuem do municipio polo, caminharia na
mesma dire¢do, abrigando setor tercidrio especializado. A desindustrializagdo em
andamento em Sdo Bernardo do Campo nos da a oportunidade de observar esse
tendbmeno. A hipétese que gostarfamos de levantar, para responder a essa pergunta,
fundamenta-se em achado de Goicoechea e Mejica (2025 - no prelo).

Analisando a desindustrializagdio na Regido Metropolitana de Buenos Aires
(RMBA), as autoras identificam que os servigos que passam a ocupar as regides que
perderam plantas industriais sdo antes aqueles vinculados ao mercado imobiliario, que,
segundo elas, ¢ a verdadeira atividade economica dinamizadora desses territérios,
trazendo consigo o que chamam de “servicos simples e banais”, orientados ao
consumidor, com baixo nivel de qualificagdo e pouco capital orgéanico. O oposto,
portanto, do que tem sido evidenciado pela literatura que desencadeou a ideia de cidade
global focada especialmente em metrépoles do Hemistério Norte e situadas nas
economias centrais. Como as préprias autoras dizem, “observamos que nossos espagos do
tercidrio ndo se enquadram nos modos dindmicos da economia globalizada”, ndo sé6 pela
natureza das atividades ali existentes, como pelos atores econdmicos que as desenvolvem
(Goicoechea e Mejica, 2025 - no prelo). Por isso é que concluem que esses territérios
deixam de ser voltados a produgdo, como eram os servigos atrelados a cadeia produtiva
da atividade industrial, e se tornam espagos da reprodug¢io, em duplo sentido: servigos
“simples e banais” voltados ao consumidor final e consumo da renda urbana,
representado pelo avango do mercado imobilidrio sobre o territério desindustrializado.

Nessa dire¢do as autoras se encontram com a agenda de pesquisa sugerida por
Carvalho (2000:181-187) e Abdal e Madio (2025 - no prelo): a importancia de pensar a
pressdo do capital urbano e a consequente captura da renda urbana dos espagos
abandonados pelas plantas industriais, tornando o capital urbano parceiro preferencial
para a dinamizagdo economica desses municipios.

A migragdo de plantas industriais para outras cidades abandona ambientes
construidos sem uso ou subutilizados, bem localizados sobre extensas 4reas de terra,
tavorecidas por investimentos publicos em infraestrutura urbana - uma sobreposi¢do de
atratividades que lhes confere alto valor fundiario. Esses terrenos estio em disputa por
diferentes atores, como o capital urbano (construtoras, incorporadoras e imobilidrias),
Estado (regulador e facilitador da ocupagdo do solo urbano, por meio de politicas de
planejamento urbano, legislagdo, incentivos fiscais e infraestrutura urbana), movimentos

sociais (reivindicam o direito a moradia e a cidade, exigindo politicas habitacionais e
infraestrutura urbana que atendam as suas necessidades), investidores financeiros
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(buscam retornos a partir da valorizagio futura ou pela especulagdo imobilidria) e outras
empresas (como as de servicos e, mais recentemente, os galpdes logisticos, que se
relacionam com a reestruturagdo produtiva para exportagdo de bens primarios e
importagdo de bens manufaturados).

Tomando como objeto central dessa pesquisa o capital urbano, mais
especificamente as incorporadoras imobilidrias, pretendemos demonstrar que hid uma
correlagio direta entre o momento da desindustrializagio de SBC e o boom imobiliario,
ocorrido sobretudo entre 2008 e 2013.

Embora ainda nido tenhamos condi¢des de demonstrar, pois a pesquisa ainda estd
em andamento, aventamos a hipétese de que esse capital urbano esta direcionado ao
mercado oriundo da cidade de Sdo Paulo, que, exatamente por abrigar servigos
produtivos especializados, demanda méio de obra também especializada, que, no entanto,
ndo tem condigdes de arcar com os custos de uma “cidade global”, procurando os
municipios do entorno. Em entrevista realizada com um corretor de iméveis, ouvimos:
“SBC esta se transformando em uma cidade dormitério”. Ainda que possa haver algum
exagero, ndo deixa de ser observagdo sintomdtica, sugerindo um novo tipo de
expropriagdo territorial, portanto (Carvalho, 2020:1027).

Concordando com Ranieri (2019), trata-se de observar se haveria (ou ndo) um sub-
mercado de habitagdo em SBC, desafio que, segundo ele, demandaria “verificar empirica e
minuciosamente (a partir do cruzamento de dados de antigas zonas e plantas industriais e
atual uso residencial) o quanto das antigas zonas industriais vem sendo de fato
aproveitadas pelas incorporadoras imobilidrias residenciais” (2019:104). No nosso caso,
nio se trata de observar pontualmente cada terreno e sua refuncionaliza¢do, mas antes
compreender como o municipio age no sentido de revitalizar sua economia, por meio da
atracdo do capital urbano, e quais consequéncias para a cidade.

Mioto sugere que estd “em curso uma nova rodada de reestruturagio do imobilidrio
que cobra atengfio e mostra a necessidade de novas investigagdes” (Mioto, 2022:27). E o
desafio que essa pesquisa pretende enfrentar.

Lancamentos de unidades residenciais

O mercado imobilidrio é “o espago geografico e/ou de relagdes em que se operam
negociagdes relacionadas a terrenos e/ou edificagdes, tanto novas quanto usadas”,
compreendendo “o conjunto integrado por varios agentes (individuos, empresas,
governos, instituigdes), légicas, principios e normas que regulam a atuagdo, os
comportamentos e as relagdes entre os agentes”, dependente da, mas nio limitado, a
discussdo da renda fundidria (Lacerda & Tourinho, 2022:4). As autoras identificaram
cinco universalidades inerentes ao mercado imobilidrio: 1) bem imobilidrio como ativo
real, dotado de longa vida econémica; 2) feigdes simbdlicas, que conferem status social e
poder ao proprietério; 3) dependéncia de um capital circulante (crédito); 4) necessidade de
geracdo de sobre lucro, “a ser distribuido entre o proprietario do terreno, o promotor
imobilidrio e o detentor do capital financeiro”; e 5) atuagdo do Estado a fim de reforcar a
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coordenagdo entre o capital financeiro e o setor imobilidrio, por meio de politicas
publicas, regulagio do mercado de crédito imobilidrio, estabelecimento do “aparato
institucional que lhe confere operacionalidade e seguranga” e da criagdo “de condigdes de
valoriza¢do imobilidria mediante a implanta¢do de infraestruturas, servigos urbanos e
normativas urbanisticas delineadoras dos parametros de uso e ocupagio do solo”
(Lacerda & Tourinho, 2022:11).

Para SBC, vamos considerar a analise do mercado de novas unidades imobilidrias
(os chamados “langamentos™) com o objetivo de medir o avango do capital urbano sobre o
territério da cidade, visando articula-lo, por aproximagio, ao fendémeno da
desindustrializagdo. Ressalte-se que os langamentos e vendas sdo apenas algumas das
possibilidades de movimentagdo no mercado imobilidrio. Seus compradores podem ter
como finalidade a moradia prépria ou familiar, bem como o investimento. Esse
investimento pode representar, para o proprietdrio, desde mera reserva de valor, renda
principal ou extra com locagdo de longa temporada (aluguel tradicional), locagdo de curta
temporada em plataformas digitais, como o AirBnB, passando pela especulagdo, com
projecdo de ganhos com a valorizagdo futura do bem, até a transformacgio do ativo
imobilidrio em ativo financeiro, alcangando o que poderiamos reconhecer como ultimo
estagio do processo de financeirizagdo do ambiente construido (Fix e Paulani, 2019:64:5-
646). Mas para o fim desse artigo, vamos nos ater apenas aos dados de lan¢amento e
vendas.

Grafico 2. Numero de unidades imobilidrias langadas e vendidas de
2000 a 2024 em SBC

== |angamentos Vendas
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Fontes: Embraesp, ACIGABC, Secovi-SP, CEM. Elaboragio prépria.

Conforme os dados apresentados, é possivel identificar trés momentos de boom
imobilidrio em Sdo Bernardo do Campo: em 2008, foram 4.848 unidades langadas, um
aumento de 424% em relagdo ao ano de 2006, quando foram langadas 1.141 unidades.
Em 2011 e 2013, embora as unidades langadas ndo tenham atingido o pico de 2008, ainda
temos valores significativos, respectivamente 3.389 e 3.508.
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O que interessa notar é que o periodo de avango do capital urbano sobre o territério
de SBC ocorre no exato momento em que observamos uma queda significativa da
participac¢do do valor adicionado da industria de transtformagdo no PIB do municipio, o
que parece sugerir que essa atividade econdmica veio em socorro a perda de receitas
decorrentes da perda das plantas industriais. Essa hip6tese pode ser corroborada se
observamos como a edilidade agiu no sentido de capturar essa mais-valia urbana em
tavor do municipio.

Em 2015, SBC aprovou a Lei da Operagdo Urbana Consorciada (Lei n° 11/2015),
instrumento urbanistico regulado pelo Estatuto da Cidade (artigos 32 a 34) que tem,
dentre outros objetivos, viabilizar recursos extraordindrios, gerando fontes alternativas
para o financiamento urbano, na medida em que estabelece limites de potencial
construtivo, para além dos quais o capital urbano deve pagar a Outorga Onerosa do
Direito de Construir. Segundo a carta que acompanhou o projeto de lei (PL) apresentado
pelo entdo prefeito Luiz Marinho (PT) a Camara dos Vereadores, o PL pretendia
“capturar parcela dos ganhos economicos proporcionados ao mercado imobilidrio pelo
desenvolvimento da regido” (Carvalho, 2020:164). Indicava, portanto, a pressdo do
capital urbano sobre o territério de SBC, também confirmada na exposi¢do de motivos do
Estudo de Impacto Ambiental (EIA) que acompanhou o PL (Carvalho, 2020:1027-1028).

A partir de 2015, portanto, o mercado imobilidrio deveria arcar com o pagamento
da outorga onerosa se quisesse construir no perimetro da OUC para além de seu
coeficiente de aproveitamento, congelado em 1. Vale dizer que o perimetro da OUC de
SBC ocupava praticamente toda a extensdo do municipio (Carvalho, 2020:1021). A partir
de 2016, com o PSDB de Orlando Morando no poder, o mercado imobilidrio inicia sua
rota ascendente, exatamente quando se instala no pafs uma recessdo econdmica,
sugerindo que o capital urbano serd o meio pelo qual a municipalidade revertera a queda
de recursos provenientes do governo federal.

Tabela 1. Ntimero de empregados por setor econdmico em SBC de 2016 a 2022

Ano pﬁglr?c a Agricultura | Comércio Conéit‘l;;iqﬁo ;:c,}l,l:::s: Servicos
2016 147788 3% 44086 8082 73449 110280
2017 14780 35 44886 7111 72911 109419
2018 14656 33 43901 7082 73542 108520
2019 14102 77 45746 7639 69676 112065
2020 13881 72 45949 7213 66229 111978
2021 13295 80 48387 8807 67706 122894
2022 13102 94 52731 105611 67894 136774
Total: 98604 425 325686 56445 491407 811930

Fonte: RAIS - Informagdes para o Sistema Publico de Emprego e Renda - Dados por Municipio.
Elaboragéo prépria.
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Se tomarmos como referéncia os setores que mais empregavam entre 2016 e 2022
em SBC, observamos tendéncias contrdrias quando comparamos as ocupagdes referentes
a construgdo civil e a industria de transformagdo. Embora os empregos na construgio
civil em SBC tenham se mantido relativamente constantes, em 2016 eram 8.082
empregos no setor, resultante, talvez, do impacto do crescimento do mercado imobilidrio
até o ano de 2015. No entanto, a crise do mercado, a partir dai, impacta na redugdo do
emprego, voltando a recuperar algum folego em 2020. E s6 em 2021 que os empregos
retomam o patamar de 2016, com um salto significativo para 10.511 postos de trabalho
no ano de 2022. Em comparagdo, os empregos da indutstria sofreram queda em 2019,
embora venham se recuperando lentamente.

A construgdo civil registrou um aumento de aproximadamente 30,05% de 2016
para 2022, evidenciando o crescimento do setor no municipio; o setor de servigos
apresenta um crescimento de aproximadamente 24,02% para o mesmo periodo, parte
deles direta ou indiretamente relacionados a construgio civil; enquanto o setor da
industria de transformagio sofreu uma queda de aproximadamente 7,56% nos empregos
industriais, se comparados os anos de 2016 e 2022.

A andlise sugere que, enquanto a industria se recupera lentamente, a construgio
civil e os setores de servigos continuam a se expandir, refletindo as mudangas na
economia local.

Os langamentos imobilidrios e o aumento de empregos no setor da construgio civil
evidenciam uma mudanga significativa no perfil da atividade econémica em Sdo Bernardo
do Campo. Em que pese a oscilagido dos langamentos, seja em fungdo dos estoques ainda
nio vendidos, decorrente do papel regulador do Estado ou da recessdo econdémica, os
dados confirmam a pressdo do capital urbano sobre o territério em desindustrializagio de
SBC, disputando a captura da mais-valia urbana legada pela sociedade industrial.

Doacoes de campanhas eleitorais

Para compreender as disputas econdmicas e politicas nas cidades, é preciso
reconhecer que a construgdo e a aquisi¢do de imdveis sdo uma questdo politica, e ndo
apenas economica ou técnica, ou mesmo de legislagio (Lahorgue, Soares & Campos,
2022:754). A expressdo “méaquina de crescimento” foi utilizada por Molotch (1976) ao
perceber a dominagdo das cidades por pequenas elites, “cujos membros tém interesses
profissionais e de negécios diretamente ligados ao crescimento e desenvolvimento local”,
articulados a propriedade da terra:

[..] como a terra e as benfeitorias urbanas (construgdes) podem ser compradas e
vendidas como mercadoria, o espaco urbano torna-se uma arena em que essa elite de
empreendedores procura usar o governo local e outras instituigdes civis para
maximizar o retorno de seus investimentos. De fato, o autor é extremamente
assertivo ao afirmar que esse crescimento é a esséncia do governo local; ndo somente
uma das fungdes desempenhadas pelo poder municipal, mas a fungdo principal

(Molotch, 1976:313).
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Assim, segundo Lahorgue, Soares e Campos (2022:754), o conceito de maquina de
crescimento foi forjado para indicar que “as cidades sdo desenhadas para maximizar
lucros dessa elite ligada ao setor imobilidrio”, por uma coalizdo de poder local que inclui
empreendedores imobilidrios, instituigdes financeiras, midia local e todos que, de alguma
forma, obtém ganhos com a captura da mais-valia urbana.

Essas coalizdes também foram citadas por Voos (2016:38-40): esses agentes
reprodutores operam em coalizées para influenciar as politicas urbanas, buscando
maximizar o valor de troca do solo e garantir a rentabilidade de seus investimentos. Eles
incluem usudrios de moradia, proprietarios, incorporadoras imobilidrias, inddstria da
construgdo civil, corretores, bancos, empresas, integrantes de partidos politicos, Estado,
grupos de comunicagdo, entre outros. O espago urbano é produzido e reproduzido por
essa série de agentes que moldam a organizagido e o uso do solo de acordo com seus
interesses especificos, tornando-o uma expressdo das dinamicas de poder e acumulagdo de
capital, refletindo os interesses daqueles que detém o controle sobre sua produgéo.

Os integrantes de partidos politicos sdo um dos agentes (re)produtores desse
espaco urbano (Voos, 2016:48). Por sua vez, a doagdo para a viabilizagdo de campanhas
politicas, no Brasil, “tem sistematicamente demonstrado que o financiamento de
candidaturas para cargos executivos e legislativos, em geral, funciona como eficiente
instrumento de intervengdo capitalista sobre a elaboragdo de politicas publicas (Mancuso,
2015 apud Melo, 2021:48). Por isso, realizamos um levantamento das doagdes de
campanhas eleitorais municipais, no periodo de 2012 a 2020, a fim de verificar se haveria
essa relacdo em SBC.

As fontes utilizadas foram os dados disponibilizados no site do Tribunal Superior
Eleitoral (TSE). Os dados, no entanto, sofrem um problema de seriagdo histérica, pois,
em 2015, a lei eleitoral proibiu a doagdo de pessoas juridicas para campanhas politicas,
exatamente na passagem da gestdo de Luiz Marinho para Orlando Morando (Reforma
Eleitoral - Lei n° 13.165/2015). Em fun¢io disso, vamos analisar apenas as doacdes de
campanha de Luiz Marinho.

Vamos considerar as doagdes do setor da construgdo civil no periodo
correspondente aos dados dos langamentos do mercado imobilidrio (2011-2021). Segundo
Melo (2021:51) hd “inequivoca sobreposi¢do da construgdo perante a contribuigdo
combinada dos outros dois ‘gigantes nacionais’ das doagdes, isto é, o comércio e as
industrias de transformacgido”.

Tabela 2. Linha do tempo dos prefeitos de SBC de 2009 a 2024

2009 2013 2017 2021
Luiz Marinho Luiz Marinho Orlando Morando | Orlando Morando | Atual
(PT) (PT) (PSDB) (PSDB)

Fonte: elaboragio proépria.

Em 2012, o candidato a prefeito com mais doagdes oriundas do setor da construgio
civil foi Luiz Marinho (PT), reeleito no 1° turno. A soma dos valores encontrados é de
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aproximadamente R$ 725.000,00, ocupando o terceiro lugar no ranking, atrds das
doagdes do proéprio partido, em primeiro lugar, no total de aproximadamente RS$
2.977.195,18, e das doagdes de todas as outras empresas de outros setores juntas,
somando aproximadamente R$ 762.319,08. Em quarto lugar ficaram as doagdes de
pessoas fisicas, somando aproximadamente R$ 372.854,94, e em quinto, as doagdes de
bancos, somando aproximadamente R$ 75.000,00.

O gréfico abaixo demonstra a proporcdo das doagdes por setor no total da
campanha, em que a construgio civil representa 14,8% das doag¢des. Pode parecer pouco,
mas é um nimero quase equivalente a soma das doagdes de outras empresas de diferentes
setores, que representam 15,5% das doacgdes.

Gréfico 3. Doagdes da campanha do entdo candidato a prefeito Luiz Marinho em 2012

Bancos @ Pessoas fisicas Setor da construgdo civii @) Outras empresas @ Partido

Fonte: TSE. Elaboragio prépria.

Nao ha registro, nos dados disponibilizados pelo TSE e TRE, de doagdes de
campanha advindas de empresas do setor da construgdo civil para as campanhas eleitorais
do atual prefeito, Orlando Morando (PSDB), eleito no 2° turno, em 2016, e reeleito, no 1°
turno, em 2020. No ano de 2012, o entdo candidato do PSDB recebeu doagio de uma
empresa imobiliaria, no valor de R$ 7.580,54. Nessa elei¢do, saiu vitorioso das urnas Luiz
Marinho (PT), em primeiro turno.

Em 2016, quando a reforma eleitoral j4 estava em vigor, houve doagdes simbélicas
de pessoas pertencentes ao setor da construgio civil para o candidato do PT, totalizando
R$ 1.000,00, e para a diregdo do PDT, R$ 3.500,00.

Embora os dados sejam inconclusos e a série histérica esteja prejudicada, nio
parece haver distingdo politico-partiddria quando se trata do setor da construgéo civil. O
tato de Luiz Marinho ser um candidato do espectro mais a esquerda niao impediu que ele
se beneficiasse da doagdo do setor. E como veremos adiante, essas doagdes mudaram os
investimentos da edilidade de uma gestdo para outra.
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Arrecadacio fiscal do municipio

7

Esta Gltima sec¢do é resultado da reestrutura¢io do banco de dados fiscal dos
municipios paulistas, produzido no ambito do GT Fiscal da Rede INCT-Observatério
das Metrépoles-Nucleo Natal, a partir do banco de dados Finbra/Siconfi disponivel na
pagina virtual da Secretaria do Tesouro Nacional (STN). Para nossa andlise, utilizaremos
os dados de IPTU e ISS, bem como as despesas do municipio com urbanismo e habitagdo
(gasto urbano). O objetivo é observar se o avango do capital urbano sobre o territério de
SBC resultou em receitas correspondentes, com impacto para maior ou menor gasto
urbano.

Desde a Constituigdo de 1988, cabe aos municipios tributar a propriedade
imobilidria urbana (IPTU) e sua transmissdo (I'TBI) e arrecadar Imposto Sobre Servigos
(ISS), podendo também oferecer isengdes fiscais. Em geral, os “servigos” respondem por
aproximadamente duas vezes a receita proveniente da propriedade territorial urbana na
arrecadacdo tributaria municipal (Marenco, Strohschoen, Joner, 2017:7), mas em SBC,
como podemos observar no gréfico abaixo, as duas receitas seguem lado a lado.

Grafico 4. Contas da receita corrente liquida do municipio de SBC de
2004 a 2024, por ano. (Ano base: 7/2024)
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Fonte: Finbra/Siconfi. Elaborag¢io prépria.

Se compararmos a dinamica do mercado imobiliario, o pico de langamentos em 2013
val se traduzir em uma maior arrecadagdo do IPTU a partir de 2015, momento em que
também se inicia a recuperagdo dos langcamentos, ainda que ndo no mesmo patamar de
2008 a 2013, periodo de maior boom imobilidrio no municipio. O fato de a linha do ISS
acompanhar a do IPTU sugere o fendmeno observado por Goicoechea e Mejica (2025 -
no prelo): pode ser que sejam servicos “simples e banais”, atraidos pelo mercado
imobilidrio e voltados ao consumidor final, embora ndo tenhamos, neste artigo, espago
para desenvolver mais detalhadamente esse argumento.

Simbibética. Revista Eletronica, v. 11, n. 3, pp. 42-61



“Maquina de crescimento em tempos de desindustrializagdo em Sido Bernardo do Campo (SP)”

Marenco, Strohschoen, Joner (2017:12) aventam a hip6tese de que municipios com
uma carga fiscal “mais elevada, com maior taxagdo sobre patriménio imobilidrio”, optam
pela elei¢do de prefeitos mais liberais ou conservadores, ansiando por uma redugdo na
pressido fiscal sobre a propriedade. J4 nas cidades com impostos patrimoniais menores, a
pressdo mais baixa sobre a propriedade e a menor intensidade dos conflitos
redistributivos criam uma margem de tolerancia maior para “experimentagdo com
administragdes teoricamente mais radicais”. A considera¢io da variagio no
comportamento do IPTU durante as diferentes administra¢cdes municipais das legendas
partiddrias “permite captar as preferéncias partiddrias implementadas em suas
respectivas administragdes, em termos de incremento ou redugdo fiscal”, sua escala
variando conforme as inclinagdes politicas das principais legendas partidérias a frente de
governos municipais. “A distribui¢do desta varia¢do parece consistente com uma escala
direita-esquerda, correspondendo a preferéncia por menor ou maior taxagdo” (Marenco,
Strohschoen, Joner, 2017:12).

Gréfico 5. Contas da receita corrente liquida do municipio de SBC de
2009 a 2024, por gestdo municipal. (Ano base: 7/2024)
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Fonte: Finbra/Siconfi. Elaboragio prépria.

Em SBC, ndo identificamos muita disparidade entre a arrecadagdo de IPTU e ISS,
quando consideradas as gestdes de Luiz Marinho (PT) e Orlando Morando (PSDB),
embora haja um aumento tendencial da receita dos dois tributos. S6 na primeira gestdo
de Luiz Marinho (2009-2012) é que o IPTU ¢ maior do que o ISS, havendo reversdo
dessa relagdo j4 no mandato seguinte. A hip6tese é que nesse momento a arrecadagio
fiscal ja sente os efeitos do boom imobilidrio entre 2008 e 2013.

Quando olhamos para o gasto urbano, comegam a aparecer algumas diferengas. Na
primeira gestdo de Luiz Marinho (2009-2012) houve um crescimento do gasto urbano de
7,48%, em 2009, para 19,13%, em 2011, conforme o gréfico abaixo. Esses ntimeros podem
traduzir a pressdo do capital urbano por investimento em infraestrutura urbana, servigos
urbanos e transporte (sob a rubrica de “urbanismo”), como fica patente no grafico
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seguinte. O investimento em habitagdo, por sua vez, percorre trajetéria inversa, um
pouco maior no primeiro mandato de Luiz Marinho e com queda mais significativa em
seu segundo mandato (2013-2016).

Gréfico 6. Gasto urbano do municipio de SBC de 2009 a 2022, por ano
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Fonte: Finbra/Siconfi. Meméria de célculo: Sol Garson. Elaboragdo proépria.

Grifico 7. Despesas de gasto urbano do municipio de SBC de 2009 a
2022, por gestdo municipal
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Fonte: Finbra/Siconfi. Elaboragéo prépria2.

J4 na primeira gestdo de Orlando Morando (2017-2020), o gasto urbano é menor,
decorrente da queda de investimento tanto em urbanismo como em habitagio. No
entanto, foi na sua gestdo que houve um aumento de arrecadagdo de IPTU e ISS.

2 Observagio: os valores da segunda gestdo Orlando Morando (PSDB) estdo inferiores porque se trata da
gestdo atual, e os dados disponiveis se referem apenas aos seus dois primeiros anos (2021 e 2022).
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Em suma: por meio dos dados de gestdo fiscal, parece que a pressdo do capital
urbano sobre o municipio de Sdo Bernardo do Campo lhe garantiu maior arrecadagio de
IPTU e ISS, com tendéncia de aumento mais significativo exatamente no perfodo
imediatamente posterior ao boom imobilidrio (2008-2013), sugerindo que o municipio
obteve ganhos arrecadatérios decorrente dos investimentos do capital urbano. No
entanto, a aproximacdo dos valores referentes a arrecadacdo dos dois tributos pode
significar que o ISS seja referente aos “servigos simples e banais” destinados ao
consumidor final dos empreendimentos imobilidrios, agenda de pesquisa a ser
desenvolvida.

No entanto, apesar do aumento na arrecadagdo, ndo vemos a mesma tendéncia em
relagdo ao gasto urbano. Quando observamos alguma altera¢do nessa direcdo, estd
diretamente associada ao maior investimento em urbanismo e ndo em habitagido. O tnico
momento em que o investimento em habitagdo estd relativamente préximo do urbanismo
¢ na primeira gestdo de Luiz Marinho (PT). Do seu segundo mandato em diante, esse
investimento cai, enquanto aumenta o investimento em urbanismo. Na gestdo de Orlando
Morando, o investimento em urbanismo é menor, podendo refletir também o menor
ntmero de lancamentos imobilidrios na sua gestao.

Consideracdes finais

O objetivo desse artigo foi demonstrar que as receitas do municipio de Sio
Bernardo do Campo, prejudicadas pela fuga das plantas industriais de seus territorios,
estdio sendo recompostas pela produgdo e apropriagio da mais-valia urbana
(sobrevalorizagdo da terra urbana decorrente dos investimentos publicos e privados
historicamente aportados na producdo do espago urbano). A hipétese pode ser
demonstrada por meio dos dados de langamentos imobilidrios, que comprovam o boom
entre os anos de 2008 e 2013 e, implicitamente, o avango do capital urbano (cuja
valorizagdo esta associada diretamente a cidade) sobre seu territério.

Da mesma forma, os dados sobre doagio de campanha para as elei¢des municipais
durante o periodo do boom imobilidrio podem indicar uma pressio por parte do setor da
construgdo civil sobre a gestdo do prefeito Luiz Marinho (PT), que explicaria em parte a
mudanga de orientagdo da gestdo, quando analisado o indicador de gasto urbano, por
exemplo, de um mandato para outro, priorizando investimentos em urbanismo e ndo em
habitacdo. Esse padrio de queda acentuada de investimentos em habitagdo manteve-se no
primeiro mandato de Orlando Morando (PSDB), prefeito que mais obteve arrecadagio de
IPTU e ISS, mas que ndo garantiu sua tradu¢do em gasto urbano, que caiu
significativamente em relacdo ao da gestdo anterior. Ironia: a cidade que mais
langamentos teve no ano de 2013 foi a que menos investiu em habitagio para a populagio
de baixa renda. Uma evidente situag¢do de desigualdade social na produgdo do espaco
urbano.
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Por tim, o crescimento do ISS indica a possibilidade de crescimento das atividades
de servigos de baixa complexidade, voltados ao consumidor final, que acompanha o
capital urbano, embora os dados utilizados ndo comprovem diretamente essa hipétese.

Agenda de pesquisa futura poderd confirmar se, ao que tudo indica, a cidade de Sao
Bernardo do Campo esté indo na diregio da substitui¢do das receitas advindas do capital
produtivo pelas advindas do capital rentista, e da mudanca da paisagem urbana
industrial/operaria pela paisagem urbana residencial/dormitério.
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