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RESUMO |

Titulo: Suburbio S/A: reestruturacdo imobiliaria e reconfiguracdo do espaco urbano carioca

sob dominio do capital financeiro no século XXI

As transformagdes na producdo do espago urbano carioca a partir da primeira década do
século XXI, protagonizada pela producédo das grandes incorporadoras do setor imobiliario

sob dominio do capital financeiro, conformam o objeto de andlise desta dissertacao.

O que se observa no periodo estudado é que o urbano tem sido levado as Ultimas
consequéncias enquanto lécus privilegiado de reproducdo ampliada do capital. Portanto,
lancar olhar sobre essas transformagfes nos permite compreender como 0 imbricamento
entre o capital financeiro e o imobiliario, expandindo suas fronteiras de acumulacéo,
engendrou uma verdadeira “explosao” de novos empreendimentos de mercado,
reconfigurando o espaco das metrépoles a partir da atuacao privilegiada do setor. O resultado
desse processo, como mostraremos, foi 0 encarecimento insano do preco das propriedades

imobiliarias e, com isso, a intensificacdo dos processos de espoliagéo.

Pretende-se analisar como o Estado atua nessas transformac@es articulado as fragdes
financeira e imobiliaria do capital, seja pela alteracdo de marcos regulatorios, na promocao
de politicas publicas ou na construcéo de grandes infraestruturas, desempenhando a funcgéo

de viabilizar as condicdes gerais de producéo e garantir aampliacdo da acumulacgéo do setor.

Neste cenario, 0 suburbio da Zona Norte carioca despontou como foco de todos esses
investimentos que reforcam as transformagdes em curso, onde a producdo de seu espaco

torna-se a manifestacdo mais acabada desse processo.

Palavras-chaves: producdo do espago; reestruturacdo imobiliaria; financeirizagdo;

capitalizacdo; subudrbio



ABSTRACT |

Title: Suburb S/A: Real Estate Restructuring and Reconfiguration of the Rio de Janeiro

Urban Space under the Domain of Financial Capital in the 21st Century

The transformations in the production of the urban space of Rio de Janeiro since the first
decade of the XXI century, led by the production of great developers of the real estate sector

under the domain of the financial capital, make up the object of analysis of this dissertation.

What has been observed in the studied period is that the urban space has been taken to
ultimate consequences as a privileged locus of expanded reproduction of capital. Therefore,
look up at these transformations allows us to understand how the imbrication between
financial capital and real estate, expanding its accumulation boundaries, engendered a real
"explosion” of new ventures for the market sector, reconfiguring the metropolitan space from
the privileged performance of the sector. The result of this process, as will be shown, was
the outrageous increase in the price of real estate properties, and with this, the reinforcement

of spoliation processes.

It is intended to analyze how the State operates in these transformations associated with
financial and real estate fractions of capital, either by changing regulatory frameworks,
promoting public policies or building large infrastructures, fulfilling the role that sets up the

general conditions of production and ensures the expansion of the sector's accumulation.

In this scenario, the suburb of the Northern Zone of Rio de Janeiro emerged as the focus of
all these investments that enhance the ongoing transformations, where the production of its

space becomes the most complete manifestation of this process.

Keywords: production of space; real estate restructuring; financialization; capitalization;

suburb
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INTRODUCAO |

“~ O sinal, de R$300 mil, foi pago logo depois da visita ao apartamento.
Mas enquanto a compradora comecava a fazer planos para o seu novo lar,
a vendedora ainda tinha dlvidas sobre o0 neg6cio. Tanto assim que adiou a
entrega da documentagcdo por cinco meses. Desconfiado, o corretor
responsavel pelo negocio foi pesquisar. O imével negociado a R$ 1,2
milhdo, estava novamente a venda numa imobili&ria concorrente. S6 que
por R$ 1,68 milh&o, ou seja, R$ 480 mil a mais! Questionada, a vendedora
sugeriu simplesmente devolver os R$ 300 mil pagos como sinal. (...) Ainda
assim, com o novo negdcio, lucrou R$ 180 mil. E, por sorte do novo
comprador, ela ndo desistiu da venda novamente.” — Extraido da
reportagem “Historias de uma Bolha”, publicada em 21/08/2011 no
caderno “Morar Bem” do jornal O Globo.

“~ Quero R$ 800 mil.

— Eu pago!

— F4cil assim? Entéo, sdo R$ 850 mil!

O diéalogo parece surreal, e é, mas até bem pouco tempo o fato se
repetia quase diariamente nas negociacBes entre comprador e
vendedor. Era tanta mudanga que os corretores acabavam perdendo
bons negdcios por conta do desejo de lucrar mais. Num caso ocorrido
recentemente na Barra, um morador do Jardim Oceénico colocou seu
apartamento a venda e pediu, a principio, R$ 800 mil. A primeira
proposta veio tdo rapidamente, que ele resolveu aumentar o preco, em
R$ 50 mil. Recebeu a segunda proposta, e de novo, subiu o valor:
pediu outros R$ 50 mil. A venda s6 se concretizou quando o
apartamento atingiu R$ 1 milhdo. Apenas quatro meses depois do
primeiro antincio.” — Extraido da reportagem “Historias de uma
Bolha”, publicada em 21/08/2011 no caderno “Morar Bem” do jornal
O Globo.

“~ Na orla do Rio, vocé ndo encontra mais imoveis de 200 a 300 m2 por
menos de R$ 7 milhdes. No Leblon, ja foi vendido apartamento com vista
para 0 mar por R$ 32 milhdes, lembra a diretora comercial da Concal,
Bianca Carvalho, acrescentando que os precos estdo surpreendendo os
estrangeiros.” — Extraido da reportagem “Os precos dos Imoveis no Rio e
de Grandes Cidades Mundo Afora”, publicada em 11/11/2011 no caderno

“Economia” do jornal O Globo.

“~ O mercado estava maluco e cresceu numa progressao que deixou
muita gente enlouquecida. Mas o Rio precisava desta valorizacéo,
pois estava com os pre¢os muito descolados dos praticados em outras
areas cobicadas do exterior. N6s somos a bola da vez, devido ndo
apenas a toda riqueza natural e histérica da cidade, como também aos
Jogos Olimpicos que estéo por vir. Agora, 0s precos tendem a sofrer
os reajustes normais. A tendéncia é de estabilizagdo” — Extraido da
reportagem “Os precos dos Imoveis no Rio e de Grandes Cidades
Mundo Afora”, publicada em 11/11/2011 no caderno “Economia” do
jornal O Globo.



s dialogos anteriores foram extraidos de reportagens de O Globo, jornal de maior

circulacio do municipio do Rio de Janeiro, realizadas no ano de 2011. A época,

0s principais meios de comunicagdo anunciavam com grande entusiasmo as
transformagdes em curso. Dentre elas, o “aquecimento” do mercado imobiliario devido aos
ares “olimpicos” que pairavam na cidade, quase sempre sustentadas na ideia de “aproveitar
as oportunidades que os Jogos estdo dando para transformar a cidade”. Assim, as primeiras
inquietacbes que deram origem a presente pesquisa Se originaram na esteira desses
processos. Chamava ainda mais atencéo o fato de toda essa pujanca acontecer pouco tempo
apo6s uma crise econdmica de grandes proporgdes que impactou diversas nagdes pelo mundo
e que ficou conhecida popularmente como crise financeira mundial (subprimes) deflagrada
no ano de 2008. Em contrapartida, como resposta a crise que inevitavelmente chegaria ao
Brasil, o governo federal langa em 2009 uma politica econémica anticiclica travestida de
politica habitacional — o Programa Minha Casa Minha Vida — que financiaria de imediato,
como de fato financiou, a construcdo de um milhdo de novas unidades habitacionais s6 na
sua primeira fase e outras milhdes nas fases seguintes. No processo dessas reflexdes, duas
questdes saltavam aos olhos: uma parte consideravel dos paises no mundo estavam
afundadas numa profunda recessdo econdomica devido a “bolha imobiliaria” que
desencadeou tal crise nos Estados Unidos e que, num efeito domind, foi “quebrando” as
economias de outros paises (principalmente na Europa). Para se ter uma ideia, no ano em
que a crise foi desencadeada, cerca de 850 mil familias norte americanas perderam suas casas
para 0s bancos devido ao ndo pagamento de suas hipotecas. Na cidade de Detroit (EUA),
casas eram colocas a venda por poucos ddlares®. De maneira inversa, as cidades brasileiras
experimentavam um expressivo aumento nos precos imobiliarios no mesmo periodo. Em
janeiro de 2012, poucos meses ap0s as reportagens citadas de O Globo, os imdveis cariocas
se “valorizaram” 255% em relacdo a janeiro de 2008, alcangando, em 2015, o patamar de
360%. Além disso, era visivel a proliferagdo de novos empreendimentos imobiliarios de
mercado pelo urbano brasileiro e que, na atualidade, tinham algo de particular: essa expansédo
imobiliaria através da forma incorporacdo que historicamente se limitava a promocdo de
empreendimentos de “médio” e “alto” padrdes nas areas mais nobres das cidades, passa a

diversificar sua producéo para expandir as fronteiras de acumulacdo em direcdo as chamadas

1 "Em Detroit, casas vendidas a US$1”. Publicada em 08/03/2010 no caderno Geral do Estadio:
https://www.estadao.com.br/noticias/geral,em-detroit-casas-vendidas-a-us-1,520972



periferias urbanas. Foram a partir dessas observagdes que se iniciou nossa investigacao

teorica.

Objeto

A partir disso, o presente trabalho propde enquanto objeto de analise, as transformacdes
ocorridas na producdo do espaco do suburbio da cidade do Rio de Janeiro a partir de meados
da primeira década do seculo XXI em decorréncia da intensificacao da producdo imobiliaria
realizada, em sua maior parte, pelas grandes incorporadoras nacionais de capital aberto,
buscando compreender como o imbricamento entre parte do setor imobiliario e mercado
financeiro reconfiguraram o espaco da metropole carioca e transformaram o espaco

suburbano num lugar privilegiado para reproducdo ampliada do capital.

Na contemporaneidade, a producdo social do espaco adquire novos contornos e
especificidades a medida que as relacdes sociais capitalistas se desenvolvem. Nessa logica,
a producdo imobiliaria de mercado ganha relevancia enquanto forma de producdo mais
avancada do ponto de vista da acumulagdo capitalista se sobrepondo a precariedades
histéricas sem, no entanto, supera-las. Antes o contrario: as intensifica pela fragmentacao
que esse processo impde. De imediato, é necessario compreender a transformacao sistémica
pela qual o modo de producdo capitalista vem atravessando desde a década de 1970, quando
as finangas passam a ser centrais na conducdo do sistema e, consequentemente, passam a
impactar todos os niveis das relagdes sociais e cotidianas, inclusive o urbano. Este fenémeno
que emerge desta transformacdo do proprio modo de acumulacdo é conhecido como
financeirizagdo, um conceito em disputa pelos mais diversos estudos das mais variadas
correntes tedricas, mas que aqui é compreendida como um fenémeno social; uma
transformacao sistémica do capitalismo, ainda que mantenha seu fundamento; um continuum
evolutivo do modo de acumulagdo. Para Chesnais (2005), “o mundo contemporaneo
apresenta uma configuracao especifica do capitalismo, na qual o capital portador de juros
esta localizado no centro das relagdes econdmicas e sociais”2. Dessa forma, o autor também
adverte que o capital financeiro sempre teve um papel importante para o funcionamento do
sistema capitalista enquanto credor ao adiantar capital na forma de empréstimo para o setor

produtivo. O que muda na atualidade € que esse capital se autonomiza e se desloca para o

2 CHESNAIS, 2005, p. 35



quadro acionario e conselho das empresas onde investe seu capital, influenciando
diretamente na organizacdo, estratégias e rumos das mesmas, ainda que se mantenha uma

posicao de exterioridade ao processo produtivo.

Nesse contexto, todo o espaco social passa a ser mobilizado lucrativamente sob dominio das
finangas. Esse imbricamento entre imobilidrio (dimensdo socioespacial) e financeiro
(dimensdo socioeconémica) intensificou a producdo do espaco das cidades brasileiras a
partir de meados da primeira década do século XXI, no momento em que as grandes
incorporadoras nacionais se vincularam ao capital financeiro mundial decorrente da abertura
de capital na bolsa de valores. Esse movimento culminou numa acelerada expanséo de novos
empreendimentos imobiliarios em varias cidades brasileiras — sobretudo nas metropoles —
para espacos menos valorizados, ndo raro precarios, onde historicamente esse mercado ndo
atuava. Lefebvre ([1972] 1999) aponta como a partir da década de 1970, a mobilizacdo do

espaco pelo capital deu sobrevida a acumulagdo. Segundo o autor,

o0 setor imobilirio se torna tardiamente, mas de maneira cada vez mais
nitida, um setor subordinado ao grande capitalismo, ocupado por suas
empresas (industriais, comerciais, bancérias), com uma rentabilidade
cuidadosamente organizada sob a cobertura da organizacao do territério. O
processo que subordina as forcas produtivas ao capitalismo se reproduz
aqui, visando a subordinacdo do espago que entra no mercado para
investimento dos capitais. (LEFEBVRE, [1972] 1999, pp. 163-164)

Contudo, esse processo no contexto brasileiro possui especificidades que remetem a atuacao
do Estado na criacdo de uma série de mecanismos para garantir a reproducdo ampliada do
capital a partir do imobiliario, desde a criacdo de novos marcos regulatérios que garantam a
intensificagdo da propriedade imobiliaria enquanto mercadoria ficticia e a seguranca juridica
para os investidores no ambito nacional e até mesmo politicas urbanas locais e provisdo de

infraestruturas, como ocorreu no Rio de Janeiro nos Ultimos 12 anos.

Devido a seu papel de destague na economia nacional, o Rio de Janeiro emerge como
referéncia concreta de tais processos de transformacdes ocorridas na producao do espaco das
metrdpoles brasileiras no periodo, com especial destaque a expanséo da producao imobiliaria
para sublrbio da Zona Norte da cidade. Essa regido da cidade tornou-se entdo lugar
privilegiado para atuacdo dessas grandes incorporadoras de capital aberto, consolidando-se

como nova fronteira de acumulagdo de capital.

Vale mencionar que o titulo da dissertacdo — SUBURBIO S/A: reestruturagéo imobiliaria e

reconfiguracdo da metrépole carioca sob dominio do capital financeiro no século XXI —faz



meng&o a um tipo de sociedade empresarial constituida a partir de capital dividido em a¢es
conhecida como Sociedade Anénima de capital aberto. O titulo ganhou forca no decorrer das
analises realizadas no trabalho quando se observou que as transformacdes decorrentes do
processo de reestruturacdo imobiliéria no territorio suburbano carioca tiveram participacao,
na maior parte dos casos, das empresas incorporadoras de capital aberto no langamento de
novos empreendimentos imobiliarios, conforme serd mostrado no terceiro capitulo e em

dados que podem ser observados ao longo do texto e pecas graficas.

O suburbio como ideologia: uma aproximacao socioespacial

A realidade suburbana do Rio de Janeiro vem se modificando ao longo do tempo desde o
periodo colonial, passando pela acelerada urbanizacdo que tem nos ramais da ferrovia seu
principal condutor, até a atualidade, periodo no qual procuramos dedicar nossos esforgos
nesta dissertacdo. Assim, o conceito carioca da categoria espacial suburbio “sobrevive nos
mais diferentes discursos, sejam eles criticos ou nao, seja ciéncia ou poesia”3. Cabe
inicialmente fazer uma aproximacao desse objeto espacial que perpassa todo este trabalho,
conferindo-lhe alguma especificidade através das pistas deixadas pela propria evolucéo
urbana da cidade. Para isso, nos aprofundaremos na obra O Rapto Ideoldgico da Categoria
Suburbio do gedgrafo Nelson Fernandes, que dedicou boa parte de suas pesquisas a
compreender todos 0s aspectos sociais e ideoldgicos que permeiam esse espago no contexto

da metropole carioca.

Destarte, Fernandes (2011) argumenta que o conceito carioca da categoria socioespacial
“subtirbio” sofreu, ao longo da historia da cidade, um rapto ideoldgico®. O marco desta
mudanga abrupta de significado origina-se, segundo o autor, nas reformas urbanisticas
empreendidas por pelo entdo prefeito Pereira Passos a partir de 1903 inspiradas na reforma

de Paris lideradas pelo Bardo de Haussmann®. N&o por acaso, as reformas inauguraram um

3 FERNANDES, 2011, p. 160

4 Segundo o autor, a nogdo de rapto ideoldgico de categorias sociais e espaciais foi exposta por Lefebvre.
Nesse sentido, Fernandes ressalta que “podemos entender o rapto ideolégico como uma mudanga brusca e
dréstica do significado de categorias e conceitos, quando entdo os atributos mais originais e essenciais que o
definiam sdo expurgados de seu contetdo e substituidos por significados novos e completamente estranhos a
sua extragdo mais genuina” (FERNANDES, 2011, p. 16)

5> Em sua obra intitulada Paris, Capital da Modernidade (2015), David Harvey aponta que as reformas de Paris
dirigidas por Haussmann no século XIX vao muito além de uma nova configuragdo espacial — arquitetonica e
urbanistica — para a cidade. As reformas marcam um processo de ruptura que engendra a modernidade
industrial, transformando profundamente as relagdes socioespaciais, a cultura e costumes na cidade.



processo de producdo desigual do espago urbano carioca a feicdo das relagfes sociais
capitalistas. “O Estado, visto aqui em sua instdncia municipal, deu inicio a um novo processo
de exploracédo da forca de trabalho, comandado agora diretamente por ele e de natureza
estritamente espacial”®. Até este momento, 0 conceito de subdrbio utilizado no Rio de
Janeiro representava seu sentido original, a saber, os espacos fora da cidade, ainda que
subordinados a ela, com urbanizagéo bastante incipiente e caracterizado pelas habitacGes de
carater hedénico das classes médias e altas do periodo. Com a Reforma Passos, a area passou
ser caracterizada de forma pejorativa nos mais variados discursos, uma vez que o suburbio

carioca se expandiu enquanto espaco de moraria proletaria.

A partir de um regate acerca do conceito de subdrbio na historia da sociedade, Fernandes
(2011) tem por objetivo compreender como, desde a antiguidade até a cidade moderna, o
suburbio tem varias interpretacGes diferentes, revelando a polissemia desses lugares, bem
como seus aspectos invariantes. No contexto urbano-industrial do seculo XX, o autor recorre
a obra O Direito a Cidade ([1968] 2010) de Henri Lefebvre, para compreender a ocupagédo
socioespacial de Paris no século XIX, especialmente no que tange ao conceito de ideologia
do habitat. O autor francés aponta que a ideologia do habitat foi uma estratégia bem-sucedida
para conquista parisiense no seculo XIX e reconhece que tal estratégia tinha como

caracteristica a moralizacdo da classe proletaria enquanto proprietarios imobiliarios.

No entanto, é necessario entender como, no Rio de Janeiro, a categoria subdrbio ganha novo
significado a partir do inicio do século XX. Foi a partir da obra da gedgrafa Maria Segada
Soares que, j& na década de 1950, observou a existéncia de um significado particular do
conceito de suburbio no cotidiano carioca. A autora notou que havia uma discrepancia entre
o significado historico e geografico da palavra com aquele praticado no Rio de Janeiro.
Posteriormente, outros pesquisadores cariocas que se debrugcaram sobre o estudo desse
espago, “sempre tiveram a preocupagdo em explicar que ndo estavam se referindo a periferia
da cidade, mas aos bairros populares e ferroviarios situados dentro do territério municipal e
da 4rea urbana da cidade”’. Além disso, ressaltavam a particularidade do emprego da palavra
no caso do Rio, diferenciando-a da forma como é aplicada nos Estados Unidos e Europa,

normalmente associada as classes médias e altas.

6 ABREU, 1987, p. 17
" Ibid., p. 34



Fernandes (2011) aponta duas caracteristicas importantes que diferencia 0 modo como o
suburbio € retratado no Rio de Janeiro pois, diferentemente do sentido original do termo que
tem como aspecto invariante a sua posi¢éo periférica ao longo do tempo, h4, no caso do Rio,
a “perda no sentido locacional e espacial”®. O outro aspecto que caracteriza o conceito no
Rio de Janeiro é a associagdo instantnea que se faz entre os ramais ferroviarios e bairros
populares. Essa relacdo entre ferrovia e suburbio é tdo forte que ndo se denomina suburbio
as areas onde o trem ndo possui influéncia. Além disso, ha que se constatar a ndo utilizacao
do conceito para designar os espacos ocupados pelas classes médias e altas, ainda que

geograficamente ocupem areas “afastadas” do nticleo central. E o caso da Barra da Tijuca.

Figura 1. Localizacdo das linhas férreas na Area Metropolitana do Rio de Janeiro
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E importante ressaltar que até o inicio do século XX quando o conceito de subtrbio guardava
seu significado original, os bairros da Zona Sul eram enquadrados na categoria suburbio.
Copacabana, Ipanema e Leblon sdo os exemplos mais notaveis. Essa situagdo muda quando
a marcha urbanizadora promovida pela elite carioca em alianga com o Estado ocupa essas
areas com seus palacetes e, posteriormente, com seus edificios multifamiliares. A prépria
Barra da Tijuca, a partir da sua massiva ocupacdo na década de 1980 promovida pela

incorporacdo imobiliaria e pelo Estado para abrigar as classes média e alta em grandes

8 Ibid., p. 34



condominios fechados, rapidamente foi incorporada ao nicleo metropolitano, apesar da sua

posicdo periférica na cidade. Segundo Fernandes,

“tal juizo nos leva a conclusdo que, de fato, ha uma espécie de veto a
imaginacdo no que tange a existéncia de subdrbios de classes abastardas no
Rio de Janeiro. E a classe social que determina o que é sublrbio, a
geografia ndo importa, a tal ponto de a posi¢do excéntrica e francamente
suburbana da Barra da Tijuca ser vista como um acidente, algo fora dos
nossos padrdes e dificil de ser admitido” (FERNANDES, 2011, p.36, grifo
N0sso).

A palavra suburbio transformou-se entdo em sinbnimo de desprestigio social e de bairros
proletariados assistidos pela linha ferroviaria. Diferente do exposto por Lefebvre acerca da
ideologia do habitat no contexto parisiense, a ocupagao dos espagos “periféricos” da cidade
do Rio de Janeiro ndo teve um sentido moralizante para a classe trabalhadora. Além disso,
essa ocupacdo se deu, na maioria dos casos, a propria sorte dos trabalhadores a partir da
producdo doméstica ou através da provisdo habitacional via Estado. Esse fato, inclusive é o
que consolidou a expansdo das favelas e loteamentos privados, com precaria infraestrutura,
em todo territdrio da cidade, extrapolando seus limites e formando o que se compreende hoje
como Regido Metropolitana do Rio de Janeiro (RMRJ). Por fim, entende-se que o
significado da categoria subdrbio no Rio de Janeiro, como explicitado por Fernandes (2011),
envolve diretamente as relacGes entre espaco e ideologia, representando uma forma de

consciéncia do espaco de uma determinada época e cultura.

Sob essa perspectiva, € recorrente a dificuldade em se definir e limitar o que é suburbio nos
estudos sobre a cidade do Rio de Janeiro. Isso ocorre pelo carater essencialmente simbolico
do conceito. Seus limites sdo imprecisos, varidveis ao longo do tempo de acordo com a
evolugdo urbana da cidade e ndo se baseia no tradicional e nem no legal, mas na difusa

consciéncia social, como resume o geografo suburbano.

Na atualidade, a apreensdo dos limites do suburbio no Rio de Janeiro se mostra ainda mais
dificil. O Plano Diretor de Desenvolvimento Sustentavel do Municipio do Rio de Janeiro
lancado em 2011, por exemplo, constitui uma nova delimitacao interna do municipio a partir
de Macrozonas de Ocupacéo e também de Areas de Planejamento. Essas duas demarcagdes,
embora guardem semelhancgas em alguns espagos, ndo se compatibilizam totalmente. Ha,
ainda, a divisao tradicional da cidade por Zonas — Centro, Sul, Norte e Oeste — que, embora
se mantenha viva no linguajar cotidiano dos moradores da cidade como forma de
localizacéo, caiu em certo desuso pelo poder municipal, aparecendo de maneira genérica no

texto legal do ultimo Plano. Para aumentar a complexidade da questdo, soma-se a isso 0

8



imaginario popular acerca da categoria suburbio enquanto pertencimento, costumes e cultura
especifica: neste caso, o subdrbio extrapola os limites politico-administrativos do municipio
do Rio de Janeiro. E habitual encontrar pessoas residentes em municipios da Baixada
Fluminense ou até mesmo de outros que compdem a RMRJ, como S&o Gongalo e Itaguai,
que se identificam enquanto moradores do subdrbio ou, simplesmente, suburbanos. Quem

vai dizer que nao sdo?

Para fins puramente didaticos visando facilitar a interlocucdo e a compreenséo do recorte
espacial que aqui se estabelece, ainda que esta dissertacdo compartilhe da visdo postulada
por Nelson Fernandes acerca da categoria suburbio enquanto ideologia, compreendendo a
categoria subdrbio como processo e com nenhuma pretenséo de delimitar definitivamente o
que € o subdrbio no Rio de Janeiro, nos atreveremos a fazer uma delimitacdo virtual. Quando
houver mencéo ao suburbio, estaremos nos referindo tdo somente aos bairros da Zona Norte
e Oeste da cidade, com excec&o aos bairros que compdem a Baixada de Jacarepagua®. Para
ser ainda mais especifico, valendo-se das divisdes postas no Gltimo Plano Diretor, referem-
se aos bairros da AP 3 e AP 5, ainda que o objeto espacial deste trabalho esteja nos limites
da AP 3 que, por sua vez, também serda denominada Zona Norte Suburbana. O mapa a seguir

ilustra bem essa divisao.

9 Segundo dados da Secretaria Municipal de Urbanismo da Prefeitura do Municipio do Rio de Janeiro (SMU),
compdem a Baixada de Jacarepagua os seguintes bairros:; Jacarepagua, Anil, Gardénia Azul, Cidade de Deus,
Curicica, Freguesia, Pechincha, Taquara, Praca Seca, Tanque, Jo4, Barra da Tijuca, Itanhang4, Camorim,
Vargem Grande, Vargem Pequena, Recreio dos Bandeirantes e Grumari



Mapa 1. Diviséo territorial por Areas de Planejamento (APs) do municipio do Rio de Janeiro

Areas de Plancjamento do municipio do Rio de Janeiro
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Fonte: elaboracéo do autor a partir de dados do PDDUS/2011

Objetivos
O objetivo geral da pesquisa é:

e Compreender o impacto das transformacdes ocorridas a partir de meados da década de
2000 na producédo do espaco metropolitano do Rio de Janeiro decorrentes do processo
de reestruturacdo imobilidria conduzido pelas grandes incorporadoras nacionais
associadas ao capital financeiro, tendo como recorte espacial a Zona Norte do suburbio

carioca.
Os objetivos especificos da pesquisa sdo:

e Analisar do ponto de vista tedrico como, no atual regime de acumulacdo capitalista
financeiro, a propriedade imobiliaria intensifica-se enquanto capital ficticio;

e Explorar a ideia de superacdo do padrdo de estruturacdo urbana centro x periferia,
bastante consolidada nos estudos urbanos sobre o Rio de Janeiro, a partir do conceito de

formas de producéo do espaco, buscando analisar o espa¢o urbano enquanto totalidade;
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e Compreender as novas caracteristicas da producdo do espaco na contemporaneidade a
partir da chave de analise que conecta o imobiliario (dimensdo socioespacial) com o
financeiro (dimensao socioecondmica) tendo em vista as especificidades do contexto
brasileiro;

e Apreender como se estabelece a coalizacdo entre mercado financeiro, o imobiliério e o
Estado na conformacdo de um novo patamar de acumulacdo a partir da producédo do
espaco no contexto brasileiro e, mais especificamente, na metrépole carioca;

e Compreender como o Estado, em seus diferentes niveis, viabiliza as condi¢Ges gerais de
producdo e da garantias para reproducdo ampliada do capital a partir de mecanismos de
capitalizacdo, como a instituicdo de novos marcos regulatorios financeiros e
financiamento de politicas habitacionais no ambito global e de politicas publicas de
seguranga, provisao de novas infraestruturas e flexibilizacao de pardmetros urbanisticos,
no ambito local.

e Analisar a integracdo das incorporadoras brasileiras a dindmica do capital financeiro,
compreendendo que a financeirizacdo do imobiliario no Brasil tem particularidades
fundamentais que rementem a atuacdo do Estado e a propria especificidade das relagdes
capitalistas na sociedade brasileira, bem como 0s movimentos estratégicos na producéo
imediata (insercdo, escala, relacdo com infraestruturas, tipologias) das grandes

incorporadoras de capital aberto estudadas que atuam na Zona Norte suburbana;

Metodologia

A pesquisa divide-se em dois grandes grupos que se relacionam durante o decorrer do
trabalho, a saber, o de investigacao teodrica de carater abstrato associado ao levantamento,
sistematizacdo e andlise critica de dados concretos sobre o objeto e o problema de pesquisa.
Dentro do primeiro grupo, se propds o aprofundamento em bibliografias que dédo aporte
tedrico e contextualizacdo historica necessarios para a compreensao do objeto num contexto
global, ou seja, a partir das questdes fundamentais que conformam as rela¢Ges sociais
capitalistas, ndo perdendo de vista as mediagcdes necessarias com as especificidades da
formacéo social latino-americana e, particularmente, a brasileira. S&o textos que fornecem
0s conceitos-base da pesquisa e chaves de andlise critica dentro do tema da producdo do
espaco na sociedade capitalista, como as questdes formuladas por Marx ([1865] 2013; [1894]

2017) acerca da teoria do valor, da distribuicdo global do mais-valor e moderna propriedade
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da terra enquanto capital ficticio e que foram retomadas e atualizadas por Lefebvre ([1970]
1999; [1972] 1999; e [1972] 2008) e Harvey (2013). Recorremos também a obra de Martins
(1979) para compreender as especificidades da formacao da moderna propriedade privada
da terra no Brasil a partir da Lei de Terras de 1850. As obras de Pereira (1988) e de Tone
(2015), apoiadas também nas obras de Marx, contribuem para uma melhor compreensdo da
intensificacdo da relacdo fetichizada entre preco e valor no atual regime de acumulagéo
financeiro, bem como a compreensdo da formacdo dos precos no imobiliario que tem na

capitalizacdo da renda o seu fundamento.

Apropria-se da obra de Chesnais (2005) para compreender o dominio das financas em todas
as esferas das relagGes sociais na atualidade. Nesse sentido, a obra de Amaral (2012) e
Paulani (2012), nos ajuda a compreender os desdobramentos do dominio das finangas num
contexto de uma economia capitalista dependente, como € o caso brasileiro, cuja inser¢ao
econdmica no mundo atual se estabelece enquanto uma plataforma de valorizacéo financeira.
Ainda sobre as obras ja citadas de Lefebvre, é a partir delas que sdo lancadas as bases para
a compreensdo de como 0 espago passa a ser mobilizado lucrativamente pelo capital para a
reproducdo ampliada do capital. Os trabalhos de Rufino (2012), Lencioni (2017) e de Pereira
(2017) ajudam a compreender o imbricamento do imobiliario e o financeiro na atualidade,
onde a propriedade da terra se intensifica enquanto capital ficticio, tornando os precos das
propriedades imobiliarias e dos aluguéis cada vez mais insanos e, com isso, reforcando

processos de espoliacao.

Dentro de nossa investigacao tedrica utilizou-se também um conjunto de bibliografias mais
recentes que abordam a forma incorporacdo no contexto brasileiro do século XXI, onde
grandes as grandes incorporadoras se articulam ao mercado financeiro e também ao Estado
em suas diferentes esferas para garantir a expansdo da producdo imobiliaria em larga escala
Brasil afora. As pesquisas de Royer (2009), Fix (2011), Shimbo (2012), Rufino (2012) e
Sanfelici (2013) ajudam a esclarecer o tema. Ainda dentro do mesmo tema, mas destacando
as transformacdes ocorridas nas periferias metropolitanas, recorremos as pesquisas de
Volochko (2015).

A Aproximacao do territorio carioca e feita por diferentes entradas. O trabalho de Fernandes
(2011) contribuiu para compreender como se constituiu o conceito de suburbio na cidade do
Rio de Janeiro ao longo do século XX. A contribuicdo tedrica de Ribeiro (1997) discute a

formagéo, expansao e consolidagdo da forma incorporacao na cidade do Rio de Janeiro, bem
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como o0 avango das fronteiras imobiliarias. Recentemente, o trabalho de Faulhaber (2016)
avanca esse debate no contexto do capital financeiro no século XXI no Rio de Janeiro,
compreendendo também a estratégias das grandes incorporadoras e sua coalizao politica com

o Estado.

Ja no segundo grupo, realizou-se uma aproximacdo com toda a producdo imobiliaria de
mercado da cidade do Rio de Janeiro, dando enfoque & producéo das grandes incorporadoras
nacionais de capital aberto, que captaram um grande montante recursos via mercado
financeiro e também tiveram uma atuacdo expressiva na cidade, ndo s6 pela grande
quantidade de empreendimentos langados, Valores Gerais de Vendas (VGVs), mas também
pelos seus portes e impacto nos distintos espacos da cidade. Levando em conta a producéo,
as estratégias de atuacdo no Rio de Janeiro, trajetdria e estrutura acionaria, optou-se por
aprofundar os estudos sobre as seguintes incorporadoras: PDG, Cyrella e MRV. Estas
incorporadoras destacaram-se, segundo nossas analises, no hall das maiores incorporadoras
nacionais, e passaram a concentrar a maior parte de sua producdo na metrépole carioca

justamente no espaco da Zona Norte suburbana, onde historicamente ndo atuavam.

A pesquisa empirica apoiou-se fundamentalmente nos dados levantados pela ADEMI Rio
(Associacdo de Dirigentes de Empresas do Mercado Imobiliario) e SMU (Secretaria
Municipal de Urbanismo) sobre a analise da producdo imobiliaria no municipio do Rio de
Janeiro entre os anos de 2000-2006 e 2007-2015 a partir de informacdes sobre a localizagédo
dos empreendimentos, porte (nimero de unidades), pre¢co médio por unidade, incorporadora
promotora e tipos de financiamento, dando énfase a uma analise mais minuciosa na area
estudada. Esses dados foram correlacionados considerando o estabelecimento de relacdes
dessa produgdo com as infraestruturas ja existentes (Metr6 Linha 2, ramais ferroviarios da
Supervia e principais vias expressas) e as criadas recentemente (corredores BRTs e obras de
infraestrutura), bem como a relacdo com as Unidades de Policia Pacificadora (UPPs),
visando a compreensdo do impacto desse conjunto de empreendimentos no espaco
suburbano. Outros dados complementares sobre o tema foram levantados em outras
associacdes patronais vinculadas ao mercado imobiliario como a ABRAINC, CBIC,
SECOVI e 0 SINDUSCON e na imprensa especializada a partir de entrevistas com agentes
do setor. Para realizacdo dessas andlises, foi utilizado uma ferramenta digital de
georreferenciamento — 0 QGIS, software livre de sistema de informacdo geografica (SIG)

que permite a visualizacao, edicdo e analise de dados georreferenciados — com o intuito de
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espacializar e dar clareza através dos diversos mapas produzidos ao movimento de expansao
da producdo imobiliaria, facilitando as correlagdes com outros dados importantes como
infraestrutura, espacializacdo das politicas publicas e instrumentos urbanisticos que
compdem a legislacéo local. Outras ferramentas de analise como tabelas e graficos, alem de
fotografias reforcam e ddo sustentacdo aos argumentos apresentados nesta dissertagéo.

O processo de andlise dos resultados se consolidou a partir do levantamento, organizagéo,
sistematizacdo e correlacdo dos dados e outros materiais levantados, abordados a luz dos
conceitos e aportes tedricos relacionados na bibliografia base desta pesquisa, através de uma
analise critica das multiplas escalas socioespaciais que medeia a totalidade dos processos
globais, ou seja, 0s aspectos que sdo comuns e essenciais ao fendmeno, a0 mesmo tempo em
que se explicita suas particularidades numa escala de analise mais imediata. Em seguida,
fazendo o caminho inverso, dialeticamente, tenta-se analisar as especificidades a luz dos
processos globais. Esta forma de anélise se da de maneira continua durante toda a elaboracao
da pesquisa, correlacionando os aspectos tedricos e abstratos aos empiricos e mais concretos,
buscando apreender a dindmica do movimento real do objeto de pesquisa e captar sua

esséncia.

Estrutura da dissertacéo

A dissertacdo divide-se em trés capitulos. O primeiro é dedicado a discutir as caracteristicas
fundamentais do modo de producdo capitalista e sua relacdo com a producéo do espaco,
atentando para as particularidades do imobiliario. Nesse sentido, € importante compreender
como a instituicdo da moderna propriedade da terra faz com que a este elemento natural
funcione como capital ficticio a partir da relacdo dialética entre os processos de valorizagdo
e capitalizacdo. Na contemporaneidade, esses processos se tornam mais fetichizados e se
intensificam a medida que a terra passa a ser mobilizada também enguanto patriménio

rentista a partir das financas.

No capitulo dois, daremos destaque as articulacdes entre capital financeiro, imobiliario e
Estado em suas mais variadas escalas (do global ao local) e arranjos entre si, buscando
compreender o papel de cada agente na criacdo de mecanismos que intensificam a

capitalizacdo da propriedade imobiliaria na producdo do espago do subdrbio do Rio de
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Janeiro a partir do processo de reestruturacdo ocorrido a partir da segunda metade da década
de 2000.

No terceiro e dltimo capitulo, abordaremos as transformacdes socioespaciais
(homogeneizacdo, fragmentacdo e hierarquizacdo) decorrentes do processo de
reestruturacdo imobiliaria no territorio suburbano carioca a partir das estratégias de atuacao
das grandes incorporadoras de capital aberto. Esta reestruturacdo tem no dominio do capital
financeiro, na metropolizacdo do espago e na centralizacdo do capital no imobiliario suas

caracteristicas fundamentais.
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CAPITULO 01 |
A producdo do espaco como estratégia de reproducédo do capital:

a propriedade da terra, formas de producéo e financeirizagéo
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Este capitulo inicial tem por objetivo discutir os fundamentos estruturantes do modo de
producéo capitalista e sua relagdo com o espago enquanto condi¢do, meio e produto apoiados
na relacdo que se estabelece entre os processos de valorizacdo e capitalizacdo. O setor
imobiliario possui caracteristicas particulares frente a outros ramos produtivos, uma vez que
0 produto imobiliario se encrava a terra, um bem natural que ndo possui valor, mas que,
enquanto mercadoria, adquire um prego. Na contemporaneidade, quando a emergéncia do
imobilidrio se imbrica com a esfera financeira mundializada, esses processos se intensificam
e se tornam mais fetichizados a medida que a terra também passa a ser mobilizada como

propriedade mobiliaria.

1.1. A propriedade da terra como capital ficticio: a relacdo entre valorizacéo e

capitalizacio na producéo do espago

As investigacOes tedricas empreendidas neste item comegam por compreender como a
instituicdo da moderna propriedade da terra e sua introdugdo no circuito de trocas no seio
das relagdes sociais capitalistas como uma mercadoria especial, monopolizavel, aliendvel e
inerente a qualquer atividade humana — seja para exploracao e extracao ou até mesmo como
espaco onde se desenvolve a producdo —, passa a ser mobilizada como capital ficticio.
Interessa saber também como esta caracteristica da terra enquanto propriedade, ou seja,
inserida no modo de producéo capitalista, torna-se mais patente na contemporaneidade, onde
a atual forma de acumulacdo predominantemente financeira incide e se imbrica com a

producéo do imobiliario.

Para tanto, recorreremos as ideias de Marx a partir da obra O Capital e as contribuigdes de
outros autores filiados a corrente marxista como Lefebvre ([1972] 1999; [1972] 2008),
Harvey (2013), Pereira (1988; 2017) e Tone (2015), sobre a questdo da moderna propriedade
da terra & luz da relagdo dialética entre valor e prego. O resgate da teoria do valor e sua
atualizacdo se revela, portanto, central para a compreensao de tal relacdo na producdo do
espaco contemporanea sob hegemonia da acumulacdo financeira, onde 0s processos de

exploracdo e espoliagdo para sua reproducédo sdo cada vez mais acentuados.
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Segundo Marx ([1867] 2013), toda a riqueza origina-se da terra e do trabalhador. Desde 0s
primeiros indicios da vida humana no planeta, 0 homem interagiu com a natureza
modificando-a teleologicamente, ou seja, a natureza sempre foi objeto do trabalho humano
para seus devidos fins e condi¢édo primeira para toda a producéo de infinitos valores de uso
visando a satisfagdo de suas necessidades. Isso é, portanto, uma relagdo a-historica. Porém,
na sociedade de relacdes capitalistas, onde a riqueza é representada pela forma-mercadoria,
os valores de uso, além de se constituirem como “contetido material da riqueza, (...) [se]
constituem, ao mesmo tempo, os suportes materiais do valor de troca”?. Para Harvey, essa
concepe¢do universal da relagdo entre 0 homem e a terra “so € 1til na medida em que indica
as condicdes que o capital deve enfrentar ou modificar. O valor de uso da terra e de seus

pertences tem de ser considerado em relagdo a0 modo de producio capitalista”!?.

Para se compreender como a terra passa a ser precificada na sociedade capitalista e a
construcdo de uma teoria a respeito, deve-se, antes de tudo, se compreender uma categoria
central do pensamento marxiano: o valor. Marx reconstitui a critica desta categoria,
examinando seu desenvolvimento a partir das ideias dos tedricos da Economia Politica
classica, de inspiracdo burguesa, desde o século XVII. As interpretacGes dessa categoria
continuam sendo debatidas e disputadas por diversas correntes do pensamento ainda nos dias
de hoje. Tragaremos aqui, de forma concisa, a trajetdria desse pensamento®? até a forma mais

acabada da teoria do valor em Marx.

Diferentemente da fragmentacdo das ciéncias na contemporaneidade, a Economia Politica
classica se pretendeu enquanto ciéncia voltada para uma anélise globalizante da sociedade
de sua época, preocupada com a totalidade da vida econémica e social, incentivada a
solucionar os problemas para um novo e complexo sistema de relagcdes sociais (capitalista)
e formular uma teoria cientifica nova que fornecesse respostas aos anseios da nova classe
social em ascensdo: a burguesia. Nesse sentido, Lefebvre (2008) aponta que a Economia

Politica se apresentava enquanto ciéncia da producéo.

10 MARX, [1867] 2013, p. 114

1 HARVEY, 2013, p. 431

12 A trajetdria do pensamento da Economia Politica classica descritas neste trabalho, levando em consideragéo
as contribuicGes da escola mercantilista, dos fisiocratas franceses, de Adam Smith e David Ricardo, se
basearam nos escritos de Marx em sua obra “Teorias da Mais-Valia”. Pretende-se aqui apenas dar um breve
panorama dos pontos que foram fundamentais para as formulacfes tedricas de Marx acerca do valor. Para
maiores esclarecimentos, consultar a obra supracitada.
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Marx reconhecia a validade cientifica elaborada pelos principais expoentes da Economia
Politica classica e seus avancos, inclusive partindo delas para consolidar uma teoria nova.
Contudo, ndo deixou de apontar as inconsisténcias tedricas e seus respectivos contetdos
ideoldgicos em cada autor, que nem sempre encararam de frente a questdo da origem do
valor, pois precisavam justificar ideologicamente a necessidade de um modo de producdo
centrado na explora¢do do trabalho ¢ na apropriagdo privada dos lucros. “Explica-la,
significava, em Ultima instancia, captar a esséncia do modo como a riqueza era produzida e

transformada em excedente para acumulagio”?. Nas palavras de Marx:

A economia vulgar, com efeito, ndo faz mais que interpretar, sistematizar
e louvar doutrinariamente as concepcbes dos agentes presos dentro das
relacbes burguesas de producdo. Nao nos deve surpreender, portanto, que
ela, precisamente na forma de manifestacdo alienada das rela¢fes
econbmicas, nas quais essas aparecem, prima facie, como contradicfes
totais e absurdas — e toda a ciéncia seria supérflua se a forma de
manifestacdo e a esséncia das coisas coincidissem imediatamente —, se sinta
aqui perfeitamente a vontade e que essas relagfes Ihe aparecam tanto mais
naturais quanto mais escondida se encontrar nela a correlacdo interna, ao
mesmo tempo em que sdo correntes para a concep¢do comum. (MARX,
[1894] 2017, p. 880)

Com o aumento da producéo na sociedade mercantil no século XVI1, a categoria do trabalho
toma um protagonismo cada vez maior nos debates. Dentre os pensadores da chamada
Escola Mercantilista, o inglés William Petty (1623-1687) é quem d& um passo a frente na
contribuicdo para os primeiros apontamentos para uma teoria do valor baseada no trabalho,
ainda que de forma imprecisa (neste momento, os pensadores mercantilistas estavam
preocupados com a defesa de um comeércio internacional e o entesouramento de metais
preciosos — em especial o ouro —, pois entendiam serem estas as bases de toda riqueza). Em
linhas gerais, o autor diz haver uma distingdo “entre preco natural, preco politico e
verdadeiro preco de mercado. Por preco natural entende na realidade o valor, (...) uma vez
que da determinagcao do valor depende a determinagdo da mais-valia*”'4, Em sua obra, Petty
determina, de fato, o valor das mercadorias pela quantidade de trabalho nelas contida, sem
distinguir, porém, a espécie de trabalho, importando apenas o tempo de trabalho. Isso fica

explicito nessa passagem de sua obra:

"Se uma pessoa para levar a Londres uma onca de prata extraida do Peru
precisar do mesmo tempo que empregaria para produzir um bushel de trigo,

13 COSTA e MORAES, 1984, p. 94

14 MARX, Vol. 1, 1980, p. 343, grifos do autor

* No decorrer do texto, sera adotada a expressao “mais-valor”. Sera mantida a expressdo “mais-valia” apenas
nos casos onde as citagdes a tragam desta forma, mantendo sua integridade. A expressdes “mais-valor e “mais-
valia” possuem o mesmo significado, variando de acordo com a tradugé&o.
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entdo uma mercadoria é o preco natural da outra; se a mesma pessoa, com
a exploracéo de novas e mais ricas minas, obtiver duas oncas de ouro, com
mesmo esfor¢o empregado anteriormente para obter uma, 0 preco do trigo
de 10 xelins por bushel sera tdo barato, agora, quanto antes o preco de 5
xelins, desde que ndo variem as demais condi¢Bes" (p. 31). ‘Admitamos
exija a produgdo de um bushel de trigo tanto trabalho quanto a de uma
onga de prata’ (p. 66)” (PETTY, W., apud MARX, Vol. 1, 1980, p. 343,
grifos do autor)

Diferente dos fisiocratas franceses, Petty ndo compactuava com a ideia de que a renda
fundidria era um “dom natural”. Trabalhava essa ideia associada ao valor-trabalho e a
producdo agricola, levando em consideragdo a localiza¢do das terras e o trabalho aplicado a
terras com mesma fertilidade. A partir de suas ideias que, mais a frente, David Ricardo vai
consolidar uma teoria sobre a renda diferencial. Porém, como Marx mesmo observa, seu
pensamento se aproximava dos fisiocratas quando dizia que ha duas formas de excedente
(lucro): “a renda da terra ou a renda em dinheiro (juro). Deriva a segunda da primeira. Para

ele, e mais tarde para os fisiocratas, a primeira é a forma genuina da mais-valia”*®.

Na segunda metade do século XVII, consolidam-se algumas concepc@es tedricas onde a
producdo agricola se torna uma questdo central. A chamada escola fisiocrata nasce no bojo
dos trabalhos de orientacdo naturalistica. Passam, entdo, a analisar a economia ndo mais pela
Otica da circulagdo, mas da producdo. Interessava-lhes a analise empirica dos elementos
constitutivos do funcionamento econémico, a fisiologia da economia, independentemente de
consideracdes acerca do papel do Estado ou da vontade dos individuos. Tratava-se de
descobrir ¢ enunciar as “leis naturais” de uma ordem econémica capaz de regular a si propria.
Com certa simplicidade, os fisiocratas estabeleceram uma teoria onde o valor de uso e a
geracdo natural de excedentes sdo centrais. Porém, Marx adverte que os fisiocratas apenas

reproduziam a visdo de seu contexto histérico. Segundo ele:

“Ndo se pode censurar os fisiocratas por terem, como todos 0s seus
sucessores, considerado como capital estes modos materiais de existéncia,
instrumentos, matérias-primas etc., separados das condi¢des sociais em que
aparecem na producdo capitalista, ou seja, na forma em que genericamente
sdo elementos do processo de trabalho, dissociados da forma social,
erigindo assim o modo de producéo capitalista em modo eterno e natural
de produgdo. (...) tiveram eles 0 mérito de considera-las formas fisiol6gicas
da sociedade: formas oriundas da necessidade natural da propria produgéo,
independentemente da vontade, da politica, etc. S&o leis materiais; o erro
estava apenas em ver na lei material de determinado estadio social
histérico, uma lei abstrata que rege por igual todas as formas sociais”
(MARX, Vol. 1, 1980, p. 19)

15 |bid., p. 344
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Os fisiocratas defendiam a ideia de que s6 a agricultura cria um novo valor, sendo o0 Unico
setor produtivo de fato e de onde se cria excedente. Para eles, a indUstria e 0 comércio séo
atividades onde ocorrem apenas uma transferéncia ao produto do valor das matérias-primas
e do trabalho, ndo havendo criacdo de novo valor, apenas modificacdo da matéria. A
“produtividade, esse nivel de produtividade donde se parte como condi¢do prévia, tem de
existir, antes de tudo, no trabalho agricola, (...) e assim aparece como dom, como forca

produtiva da natureza”'®

Apesar de serem o0s responsaveis pela virada que se tem da concepc¢éo do valor tirando-a da
circulacdo e levando-a para producdo, Marx expde os limites e contradi¢cdes dos estudos
produzidos pelos mercantilistas e fisiocratas, sem deixar de reconhecer suas respectivas
contribuic@es. A critica estd centrada em suas concepg¢oes limitadas de que o valor esta nas
propriedades fisicas ou naturais do bem, no apego ao valor de uso e a ideia de que existe
apenas trabalho concreto. Além disso, Marx critica o que chama de concep¢do metafisica do
valor contida nessas andlises, pois entendem que a mais-valia € sempre resultado de uma

“ordem natural” do sistema econdmico.

Os estudos de Economia Politica sobre a origem do valor mudam de patamar com a obra do
escocés Adam Smith (1723-1790), pensador bastante recorrido, ainda hoje, pelas suas ideias
acerca da livre-concorréncia determinada pelas forcas do mercado e pela variacao dos precos
em funcgdo da lei da oferta e da procura. Smith defendia que o trabalho é a medida real do
valor de troca de todas as mercadorias. Segundo o autor, “o trabalho, por nunca variar seu
préprio valor, é a Unica medida real e definitiva que, em todos os tempos e lugares, pode ser
utilizada para estimar e comparar o valor de todas as mercadorias"!’. Acreditava, ainda, na
existéncia de um prego natural, definido pela “soma das taxas naturais dos salarios, lucro e
renda”®. Foi um dos primeiros a observar que “o grande desenvolvimento real das forcas
produtivas s6 comega quando este se transforma em trabalho assalariado”’®. Dizia também
que os saldrios, lucro e renda sdo determinados pelas taxas comuns ou médias, influenciada

pela oferta e procura de trabalho, capital e terra.

Quanto a origem do mais-valor, Smith diz que, no capitalismo, o fato de alguns individuos

conseguirem realizar uma certa acumulagdo de capital, torna-os aptos a adquirir meios

16 Ibid., p. 24
Y SMITH, A. apud lbid., p. 55
18 |bid., p. 74
19 Ibid., p. 48
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materiais para a produg@o e a contratar trabalho alheio, pago em salario “com o fim de obter
lucro mediante a venda do produto resultante ou com o que o trabalho delas tiver
acrescentado ao valor daquelas matérias-primas”?°. Nesse caso, o trabalho total
incorporado ao produto divide-se, ao final da producédo, em duas partes: uma que representa
o salario e outra que constitui o lucro. Para Smith, o lucro é apenas uma deduc¢ao natural do
produto do trabalho. De qualquer modo, serd sempre o trabalho a verdadeira medida do
valor, onde o capitalista, por sua vez, se apropria de uma quantidade a mais trabalho
realizado e ndo pago (mais-valor). O lucro, portanto, sera o equivalente a parcela de trabalho
ndo pago. Para Marx, nesse ponto, Smith revela a verdadeira origem da mais-valor.

Contudo, o mais-valor, para Smith, ndo se d& apenas na forma de lucro, mas também como
renda fundiaria. Os proprietarios de terras aparecem em seus escritos como um contraponto
do trabalho. Representam um papel de total passividade na producdo, “cuja atividade
consiste unicamente em explorar o progresso do desenvolvimento social, para o qual nada
contribui e no qual nada arrisca”? e que, por ser proprietario de direito de uma parcela do
globo terrestre, aparece no mercado “exigindo” parte da produgdo sem nada ter produzido.
O trabalhador, entdo, transfere uma parcela do seu trabalho excedente ao proprietario da terra

na forma de “renda do solo”. Segundo Smith:

“Logo que a terra toda de um pais se torna propriedade privada, querem 0s
proprietarios, como todas as demais pessoas, colher onde ndo semearam, e
exigem renda fundiaria até para os produtos naturais do solo ..." O
trabalhador "tem de entregar ao dono da terra parte do que colheu ou
produziu com o trabalho. Essa parte ou, 0 que da no mesmo, seu preco
constitui a renda fundiaria” (SMITH, A. apud MARX, Vol. 1, 1980, p.
60, grifos do autor)

Para Marx, Smith representa um consideravel avango em relagdo aos fisiocratas, quando
reconhece 0 mais-valor como apropriacdo do sobretrabalho, tanto na indUstria quanto na

agricultura, ainda que ndo a concebesse como categoria especifica.

Ja no inicio do século XIX, com o desenvolvimento da grande industria, outro importante
expoente da Economia Politica classica ganha notoriedade: trata-se do inglés David Ricardo
(1772-1823). Com ele surge uma teoria integrada do valor, do lucro e da renda. Ricardo se
debruca com grande rigor sobre as obras de seus antecessores, sobretudo Adam Smith, e

revoluciona 0 modo como até entdo se explicava a origem do valor. Ricardo defende a ideia

20 SMITH, A. apud MARX, Vol.1, 1980, p. 57
2L MARX, [1894] 2017, p. 833
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de que a origem e o fundamento do valor na producdo capitalista sdo o tempo de trabalho.
A ideia de que o tempo de trabalho determina o valor das mercadorias, deve ser aplicada ndo
apenas ao trabalho investido na producéo de mercadorias, mas igualmente naquele ja contido
previamente nas matérias-primas e nas maquinas e equipamentos (trabalho morto). Segundo

Marx, Ricardo explica em sua obra que:

“a proposi¢do de ser o valor da mercadoria determinado pelo tempo de
trabalho tanto se estende ao trabalho que se aplicou de imediato a
mercadoria no Gltimo processo de trabalho, quanto ao tempo de trabalho
contido na matéria. prima e nos meios de trabalho necessarios a producéo
da mercadoria” (MARX, Vol. 2, 1980, p. 605)

O tempo de trabalho e 0 mais-valor passam a ser vistos como a génese de toda acumulagéo
capitalista. Como diz Marx, com isso ele distingue e aponta a contradi¢cdo entre o
funcionamento real e o funcionamento aparente do sistema. Ao contrario de Smith, para
Ricardo ndo existe um equivalente invariavel de valor pois todos os elementos que compdem
o valor possuem quantidades varidveis de trabalho. O preco de mercado das mercadorias,
segundo Ricardo, ndo € determinado pela lei da oferta e da procura como afirmava Smith,

mas pelos precos de producéo.

Em seus estudos sobre a renda na terra, Ricardo nega a existéncia de uma renda absoluta??.
Por outro lado, revoluciona 0 modo como se discutia a questdo da renda na terra ao atentar
para um outro tipo de renda (para Ricardo, a de Unico tipo que se pode existir), a chamada
renda diferencial, ou seja, “a diferenca de magnitude da renda — a renda maior ou menor,
decorrente da fertilidade diversa dos tipos de terra. Dada igual fertilidade, a renda
diferencial s6 pode originar-se da magnitude diversa do capital aplicado”?®. Em outras
palavras, o autor concebe a renda diferencial de acordo com a fertilidade, onde se gera maior
produtividade com a aplicacdo da mesma quantidade de trabalho (I) e como a diferenca de
produtividade obtida pela aplicacdo sucessiva de capital numa mesma terra (II). Com
Ricardo encerra-se um periodo da Economia Politica, que representa a “fase heroica” do
pensamento burgués. Superar suas ideias implicaria, segundo o proprio Marx, ultrapassar a
concepcao burguesa de mundo. Tomemos agora o pensamento mais acabado de Marx sobre

a origem do valor e sua relacdo com a formacao dos pregos da terra.

Ja no capitulo primeiro d’O Capital, onde se toma a forma-mercadoria, Marx desvenda os

fatores que a constituem, a saber, sua substancia e sua grandeza. A esséncia e aparéncia da

22 |bid., p. 674
2 Ibid., 671, grifos do autor
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mercadoria € constituida dialeticamente pelo seu valor de uso (substancia) e seu valor
(grandeza; expressado pelo valor de troca). J& de inicio, € importante esclarecer a ideia de
que, para Marx, o valor ¢, antes de tudo, uma categoria social?*. O valor de uso de uma
mercadoria diz respeito a sua utilidade, ou seja, em como uma dada mercadoria satisfaz a
necessidade humana e serve a sua conveniéncia através de suas propriedades. Ela “ndo existe
sem um corpo. Por isso, o proprio corpo da mercadoria é um valor de uso ou um bem”?. A
categoria valor é o ponto de apoio fundamental da relacao capital-trabalho. E uma forma de
mediagdo social generalizada no capitalismo determinada “pelo quantum de trabalho
materializado em seu valor de uso, pelo tempo de trabalho socialmente necessario”?® &
produ¢do de uma mercadoria. Segundo Duayer e Aratjo (2015): “O valor ¢ a forma
especifica que a riqueza assume no capitalismo e, simultaneamente, uma forma de mediacao
social singular”?’. O valor de troca aparece, entdo, como a forma de manifestagdo do valor,
uma “relagcdo quantitativa, a propor¢ao na qual valores de uso de um tipo sdo trocados por

valores de uso de outro tipo”?®, a expressdo de algo igual em mercadorias diferentes.

No momento critico do capitalismo contemporaneo, Pereira (2017) ressalta a importancia da
historicidade do valor e reitera, a partir de Marx, que a sua objetividade “néo é algo natural
ou a-histérico. (...) A objetividade do valor é um fato social préprio das relacGes capitalistas
de producdo, sendo reposto na circulagcdo por meio das relacGes de troca que estruturam a

emergéncia do valor como trabalho abstrato?

A categoria trabalho na obra de Marx é central na formacéo do valor. Um valor de uso ou
um bem s6 possui valor porque h4, objetivado nele, trabalho humano. E a grandeza desse
valor é medida pela “quantidade de substancia formadora de valor, isto €, da quantidade de
trabalho nele contida”®. Porém, surge da propria forma-mercadoria, um carater enigmatico
dos produtos do trabalho, onde estes sdo abstraidos e passam a ter vida propria no ato da

troca e “as relagdes entre os produtores, nas quais se efetivam [as] determinagdes sociais de

2 Em sua obra intitulada “Introduc¢fio ao Estudo do Método de Marx”, José Paulo Netto, recorrendo & obra de
Marx, diz que “as categorias ‘exprimem formas de modo de ser, determinag@es de existéncia, frequentemente
aspectos isolados de [uma] sociedade determinada’ (...) Por isso mesmo, tanto real quanto teoricamente, as
categorias sdo historicas e transitorias: as categorias proprias da sociedade burguesa s6 tem validez plena no
seu marco” (NETTO, 2011, p. 46, grifos do autor)

% MARX, [1867] 2013, p. 114

% |bid., 263-264

2T DUAYER e ARAUJO, 2015, p. 23

28 MARX, [1867] 2013, p. 114-115

2 PEREIRA, 2017, p. 181

30 MARX, [1867] 2013, p. 116
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seu trabalho, assumem a forma de uma relagio social entre os produtos do trabalho”3!. Marx

prossegue analisando o carater misterioso forma-mercadoria que, segundo ele:

consiste, portanto, simplesmente no fato de que ela reflete aos homens os
caracteres sociais de seu préprio trabalho como caracteres objetivos
dos préprios produtos do trabalho, como propriedades sociais que sdo
naturais a essas coisas e, por isso, reflete também a relacdo social dos
produtores com o trabalho total como uma relacéo social entre os objetos,
existente & margem dos produtores. E por meio desse quiproqué que os
produtos do trabalho se tornam mercadorias, coisas sensiveis-
suprassensiveis ou sociais. (MARX, [1867] 2013, p. 147, grifos nossos)

Em outras palavras, surge um tipo de relacdo social entre os objetos do trabalho,
independente da vontade dos produtores. Essa relagdo objetivada na forma-mercadoria, “¢é
apenas uma relagdo social determinada entre os proprios homens que aqui assume, para eles,
a forma fantasmagorica de uma relagao entre coisas”. A essa relagio entre “coisas”, Marx
chama de fetichismo da mercadoria “que se cola aos produtos do trabalho tdo logo eles sdo

produzidos™3,

E necessario discorrer acerca dessas categorias centrais do pensamento marxiano pois 0
objeto central de analise nesta etapa, a terra — um bem natural ndo produzido, sem trabalho
objetivado para sua formagdo, portanto ndo dotado de valor —, serd analisada a luz da
producdo do espaco urbano pela chave analise do imobiliario, ou seja, da producdo da
mercadoria edificacdo constituida de valor que esta a ela imbricada, tornando mais complexa
a analise e a distincdo da natureza dos ganhos que atuam na formacdo do preco dessa
mercadoria, a saber, o lucro (na producdo imediata da construcéo), a renda (advinda da
captura de um mais-valor global a partir da propriedade) e o juro (através do adiantamento
de capital para financiamento da compra do terreno, da producdo e do consumo). Pereira
(2017), ao analisar a relacéo dialética entre valor e preco, a partir de Marx, reforca essa ideia
quando diz que o “valor nao € pre¢o, mas contraditoriamente aquele se expressa por meio
deste”®, Em trabalho anterior, quando foca na propriedade imobiliaria enquanto mercadoria
especial e o descolamento entre o preco de producdo do produto imobiliario e seu valor de

venda, o autor reforca que:

“no mercado imobiliario, a propriedade da terra ¢ a do edificio se
sobrepem como privatizacdo de espagos enquanto propriedades
imobiliarias, imbricando-se como mercadorias imoveis e equivalentes
através dos pregos de mercado. Embora sejam, do ponto de vista do valor,

3L Ibid., p. 147
%2 Ibid., p. 147
3 Ibid., p. 148
3 PEREIRA, 2017, p. 177
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mercadorias absolutamente desiguais, encontram no valor representado no
mercado a regulacdo de seus precos. O preco, medida e representacdo
monetaria do valor, parece representar a si mesmo. A existéncia do
representante (prego) permite pressupor a existéncia do representado
(valor)” (PEREIRA, 1988, pp. 8-9)

Como dito anteriormente, a moderna propriedade da terra passa a ser mobilizada como uma
mercadoria constituida de preco. Como se da a formacao desse preco é o que buscaremos

discorrer a seguir partindo de estudos acerca da renda auferida na terra.

E preciso avaliar que Marx, mesmo de forma incompleta, construiu sua teoria sobre a
propriedade da terra e seus diferentes tipos de renda a partir da producédo agricola. No Livro
I11 d’O Capital ele expde sua tese sobre o tema por 11 longos capitulos. Em apenas um deles
ele se ateve a questdo da renda na construcdo, que € o que nos interessa aqui. Porém, seja
na agricultura, na mineracdo ou na construcdo, o agente proprietario da terra é central para
compreensdo da renda. Harvey (2013), de maneira sintética, diz que a renda ¢ “simplesmente
um pagamento feito aos proprietarios pelo direito de usar a terra e seus pertences”>°. Em
outras palavras, o proprietario da terra é a figura que possui um titulo por direito sobre uma
parcela do globo terrestre e, como proprietario da mesma e de todas as riquezas ali presentes,
extrai um sobrelucro, sob a forma de renda, do capital que usufrui daquele espago. No
contexto da producdo imobiliaria, onde a propriedade da terra e a construcao se sobrepdem,
essa renda se da a partir da disputa da reparticdo do valor excedente frente ao capitalista

construtor.

Segundo Harvey, o pagamento desse sobrelucro feito aos proprietarios ndo seria possivel
“sem a troca geral de mercadorias, a plena monetiza¢do da economia e todas as armadilhas
legais e juridicas da propriedade privada na terra”*®. Contudo, esse aparato legal que garante
o direito a propriedade da terra e 0 pagamento pelo seu uso, ndo tem relevancia sem haja a
exploragdo de mais-valor do trabalho na terra. O setor da construgdo carrega, como
composicdo da extragdo do mais-valor, o juro, o lucro e a renda. A parcela da renda entdo e
o0 extraordinario, ou seja, aquilo que ultrapassa a garantia do lucro. Resgatando o que Marx
escrevera no capitulo d’A Formula Trinitaria acerca da formagéo dos rendimentos das trés
classes, a saber, o lucro do capitalista, a renda do proprietario da terra e o salario do

trabalhador, temos que

% HARVEY, 2013, p. 428
% 1bid., 2013, p. 428
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assim como o capitalista ativo extrai do trabalhador o mais-trabalho e, com
isso, sob a forma de lucro, o mais-valor e 0 mais-produto, também o
proprietario fundiario extrai do capitalista uma parte desse mais-valor, ou
mais-produto, sob a forma de renda fundidria. Para o capitalista, o capital é
uma perpéetua maquina de sugar mais-trabalho; o solo, um iméa inesgotavel
que atrai para o proprietario fundiario uma parte do mais-valor sugada pelo
capital; e, por dltimo, o trabalho é a condicdo que sempre se renova e 0
meio para obter, sob a forma de salario, uma parcela do valor produzido
pelo trabalhador e, por conseguinte, uma parte do produto social
proporcional a essa parte do valor, 0s meios de subsisténcia necessarios.
Entdo, além do lucro (lucros empresariais mais juros) esse mais-valor
compreende também a renda ou, em suma, todo o mais-valor indiviso.
Aqui, pelo contrario, como fonte de rendimento, tal expressdo s6 se
relaciona com a parte que recai sobre o capitalista. (MARX, [1894] 2017,
pp. 883-886)

Em resumo, é a partir do trabalho vivo que o proprietario de terras aufere sua remuneracao,
ou seja, sua parte na distribuicdo do mais-valor global na forma de renda. Ele o faz
diretamente ou por intermédio de outrem. Lefebvre aponta que os elementos supracitados, a
saber, o lucro, a renda e o salério, “sdo representados como separados, e sua separacdo tem
um sentido objetivo, pois cada grupo parece receber uma parte determinada do ‘rendimento’
global. H4, portanto, uma aparéncia alienada das relacées sociais. E a ilusido da separagio

numa unidade, a da dominagdo do poder econdmico e politico da burguesia”®’

O pagamento de uma renda ao proprietario pelo uso da terra € uma relacéo social. Portanto,
ndo é a terra, em si, que gera renda, mas o fato de no capitalismo existir uma forma juridica
que garante 0 monopolio de porcdes do globo terrestre, transformando-a em propriedade
privada. Assegurada por um conjunto de leis que a garante como tal, ela passa a ser

comercializada, arrendada ou vendida como uma mercadoria.

A propriedade privada da terra ndo é uma invengdo do modo de producéo capitalista. Ela
foi pressuposta, incorporada e adequada de maneira a engendrar as condi¢Ges gerais de
acumulagdo deste modo de producdo. Em cada época da historia, nos diversos tipos de
sociedade, “a propriedade privada se desenvolveu de um modo diferente e sob um conjunto
de relagdes sociais inteiramente diferentes”. A medida que o capitalismo se desenvolvia,
as antigas relacbes econdmicas da propriedade da terra foram dissolvidas e foi se
aprimorando o que hoje se entende como a moderna propriedade da terra. Harvey, citando
Marx, escreve que a principal caracteristica da moderna propriedade da terra “¢ a dissolugao

completa da conexdo entre a posse da terra e a terra, a tal ponto que o proprietario desta

37 LEFEBVRE, [1972] 2008, p. 51, grifo nosso
% HARVEY, 2013, p. 442
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Gltima, em troca de um pagamento monetario direto, confere todos os direitos a terra como
instrumento e condi¢do da produgdo sobre o capital”3. A terra entdo passa a ser regida pelas
leis de mercado, tornando-se um “bem comercializavel, dependente do valor de troca e da

especulagio, ndo do uso e do valor de uso”.

Na atualidade, com a hegemonia financeira, foram criados e aprimorados uma série de
dispositivos legais para tornar mais aceleradas as transa¢des que envolvem a propriedade da
terra. Seguindo essa mesma linha, no Brasil, ha muito vem se desenvolvendo uma série de
marcos regulatorios que dao sustentabilidade e seguranca a essas transacdes como a cria¢do
dos Fundos de Investimento Imobiliario (FIIs) e dos Créditos de Recebiveis Imobiliarios
(CRIs), mas também das leis do Patrimdnio de Afetacdo, a Alienacdo Fiduciaria o Valor do

Incontroverso, instrumentos estes abordados mais adiante.

Tanto nas obras de Marx como na de Lefebvre, pode-se notar como o0s autores remontam
cuidadosamente como determinadas condicdes socio-histéricas desenvolveram o que se
chama de moderna propriedade da terra. Em seus escritos, essa quebra de paradigma se da
com a transicdo de um antigo modo de producéo especifico para um novo. Em suma, eles
descrevem o desenvolvimento do capitalismo a partir de seu modo de produgdo antecessor:
o feudalismo. Nada mais natural, uma vez que ambos pensadores elaboram suas ideias a
partir do contexto no qual estdo inseridos, ou seja, 0s paises de economias capitalistas
avancadas europeus. Porém, pode-se afirmar com seguranca que a histéria dos paises latino-
americanos, e particularmente o caso do Brasil, esta transicdo se d& de uma forma particular,
uma vez que estes paises ndo passaram por este tipo de transi¢do de base feudal. Harvey
(2013) aponta gue nestes paises onde propriedade fundiaria ndo era uma precondicdo, 0
capital engendra as condi¢des necessarias para a formacao da propriedade privada da terra.

Para o autor,

Quando o capital encontra situacfes em que a propriedade privada da terra
ndo existe, ela deve dar passos ativos para cria-la e desse modo garantir a
producéo do trabalho assalariado. E a necessidade de negar o acesso do
trabalhador a terra como meio de producdo ndo diminui de modo algum
com o0 avanco do capitalismo. Na verdade, isso continua sendo uma
necessidade permanente para que a reproducdo da relacdo de classe entre o
capital e o trabalho seja assegurada (HARVEY, 2013, p.462)

%9 Ibid., p. 442
% | EFEBVRE, [1972] 1999, p. 161
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Ndo é o intuito remontar aqui como se desenvolvera a economia colonial de base
escravocrata nos paises latino-americanos até o final do século XIX, tampouco adentrar nos
pormenores da correlacdo de forcas que se colocara entre os interesses das diferentes fracoes
dominantes no periodo que antecedeu tal fato. O objetivo é apenas sublinhar o ponto de
inflexdo em que a terra se transforma e a centralidade que passa a ter com a instituicdo da
moderna propriedade de base capitalista, bem como evidenciar como tal fato se desdobra no

urbano. Abordaremos o caso brasileiro.

Fruto do aperfeicoamento de um projeto que tramitava desde 1843 acerca da diviséo de terras
e colonizagéo, a Lei de Terras de 1850 “¢ um marco no processo de mercantilizacdo da terra
no Brasil*!. Apds a interrupcéo da concessio de sesmarias com a Constituicdo de 1824, como
aponta Smith (1990), “a resolucao da questao fundiéria, que impunha a iniciativa do Estado
na tarefa de legitimar a propriedade privada e a discriminacao das terras publicas ou estatais,

2942

permanece na mesma situacdo que a questdo do trafico [de escravos]”* que havia tido sua

interdigdo formal em 1831, mas ndo extinta de fato.

Neste imbroglio, muitas foram as tentativas de regulamentar a questdo da propriedade
fundiéria no pais, mas sempre esharravam em interesses das fragcdes da classe dominante
agraria da epoca. No interim deste processo, até a promulgacdo da lei de 1950, iniciou-se
um “amplo processo de apossamento de terras, que caracterizara, no pais, a formagao do

latifindio, na sua forma mais acabada’*.

Dentre os motivos mais urgentes para a regulamentacdo de uma lei que dispusesse sobre a
propriedade da terra era a chegada cada vez mais macica de trabalhadores livres imigrados
da Europa e a inevitavel aboli¢do do trabalho escravo que se daria apenas em 1888, mas que
ja se avistava num horizonte proximo, sobretudo com a promulgacéo da lei que extinguia o
trafico de escravos — a Lei Eusébio de Queiroz, sob forte pressao da Inglaterra. Smith cita
em sua obra o que seria um anteprojeto bastante esclarecedor, a respeito da promulgacéo de

uma lei que salvaguardasse os interesses dos fazendeiros e senhores de escravos:

“um dos beneficios da providéncia que a Se¢do tem a honra de propor a
Vossa Majestade Imperial é tornar mais custosa a aquisi¢éo de terras ...
Como a profusdo em datas de terras tem, mais que outras cousas,
contribuido para a dificuldade que hoje se sente de obter trabalhadores
livres é seu parecer que d’ora em diante sejam as terras vendidas sem

4 FIX, 2011, p. 57
42 MITH, 1990, p. 303-304
%3 |bid., p. 304
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excecdo alguma. Aumentando-se, assim, o valor das terras e
dificultando-se, consequentemente, a sua aquisicéo, é de esperar que 0
imigrado pobre alugue o seu trabalho efetivamente por algum tempo, antes
de obter meios de se fazer proprietario” (SMITH, 1990, p. 306, grifos
N0SS0S)

A Lei de Terras formalizou uma legislacéo territorial que garantia a negociabilidade da terra.
Seu principal ponto afirmava que toda terra devoluta ndo poderia ser adquirida por outro
titulo que ndo fosse através de sua compra e a penalizacdo de quem se delas se apossassem.
Smith elenca outros pontos importantes da lei, como a legitimacdo da propriedade das
sesmarias em comisso; a legitimacdo das posses ja ocupadas; obrigatoriedade do titulo de

posse da terra através de um registro de terras; dentre outros*:.

A aprovacgdo de uma lei que transformava a terra num bem comercializavel tem estreita
relacdo com o trabalho cativo exercido no Brasil até entdo. Martins (1979) traz uma
interessante tese, centrada na metamorfose da renda capitalizada e conexdo com as
transformagdes do trabalho. Segundo o autor, “a renda capitalizada era a principal forma de

capital tanto sob o regime do trabalho escravo quanto sob o regime do trabalho livre.”®.

Durante o periodo que predominava o trabalho escravo no Brasil, a terra era destituida de
preco. “A ocupagdo da terra obedecia a dois caminhos distintos: de um lado o pequeno
lavrador que ocupava terras presumivelmente devolutas; de outro, o grande fazendeiro que,

por via legal, obtinha cartas de sesmarias, mesmo em 4reas onde ja existiam posseiros”“®.

Nesse sentido, eram os trabalhadores cativos que possuia valor de troca no mercado. O
fazendeiro imobilizava seu capital na pessoa do escravo, como renda capitalizada, ou seja,
um “tributo antecipado ao traficante de negros com base numa probabilidade de ganho
futuro. O fazendeiro comprava a capacidade do escravo criar riqueza”*’. Em negociagdes de
empréstimos entre fazendeiros e instituicdes bancérias, 0 escravo — e ndo a terra — servia
como garantia no caso do ndo pagamento. Martins sintetiza essa inflexdo da metamorfose

da renda capitalizada ao afirmar que

“A renda capitalizada no escravo transformava-se em renda territorial
capitalizada: num regime de terras livres, o trabalho tinha que ser
cativo; num regime de trabalho livre, a terra tinha que ser cativa. No
Brasil, a renda territorial capitalizada ndo é essencialmente uma
transfigurada heranca feudal. Ela é engendrada no bojo da crise do
trabalho escravo, como meio para garantir a sujei¢do do trabalho ao capital,

4 SMITH, 1990, p. 323-325
% MARTINS, 1979, p. 23
% |bid., p. 24

“7 Ibid., p. 26
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como substituto de expropriacdo territorial do trabalhador e substituto da
acumulacéo primitiva na producédo da forga de trabalho. A renda territorial
surge da metamorfose da renda capitalizada na pessoa do escravo; surge,
portanto, como forma de capital tributéria do comércio, como aquisicao do
direito de exploracdo da forca de trabalho. A propriedade do escravo se
transfigura em propriedade da terra como meio para extorquir trabalho e
ndo para extorquir renda. A renda capitalizada ndo se constitui como
instrumento de &cio, mas como instrumento de negécio. Engendra,
portanto, um capitalista que personifica o capital produtivo subjugado pelo
comércio, a produgdo cativa da circulagdo” (MARTINS, 1979, p. 32, grifo
Nosso)

E importante registar essa “virada” onde a transformacio da terra em mercadoria passa a ser
central nas relagcfes sociais de producdo no Brasil, com suas especificidades frente a um
processo global. Outro ponto importante de ser comentado ¢ que “a Lei de Terras nao incidiu
imediatamente nas areas urbanas, mas sim por meio de uma série de medidas tomadas nas
décadas seguintes™®. O urbano passa entio a se constituir “como uma fronteira de
valorizacdo dos lucros e dos excedentes obtidos em outras atividades pelo capital agrario,

comercial e, futuramente, industrial”*°.

Ja em 1870, com a crise da economia agricola de base escravista e, pouco a pouco, com a
afirmacdo de uma economia urbana organizada com base no trabalho livre, o Rio de Janeiro,
por toda sua importancia econémica e politica como capital do pais, desponta como a
primeira grande cidade brasileira a possuir um mercado capitalista. Com isso, “expande-se
a intervencdo sobre a cidade, atraves da legislacdo urbana e dos investimentos urbanos

realizados pelo Poder Publico e pelas empresas privadas”.

Através de uma minuciosa investigacao historica acerca do mercado urbano de terras que se
estabelecia, Ribeiro (1997) destaca que, no Rio de Janeiro, entre os anos de 1870 e 1890, ha
um crescimento vertiginoso do nimero de novos logradouros na cidade, expressando uma
franca expansdo na malha urbana carioca. Além disso, as chacaras e fazendas nos arredores
do centro histérico passam a ser vendidos em grandes lotes ao mesmo tempo que ha uma
explosdo demografica, quase dobrando a populacdo da cidade no periodo. Segundo
levantamento do autor, “O crescimento populacional foi amplamente superior & domiciliar,
houve uma deterioragéo das condigOes habitacionais, o que pode ser verificado pelo aumento

da densidade domiciliar®!. Esse fendmeno pode ser explicado, por um somatério de fatores:

% F1X, 2011, p. 59
 [bid., p. 60

5 RIBEIRO, 1997, p. 165
5% Ibid., p. 169
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o afluxo de uma populagéo de trabalhadores livres — seja de imigrantes portugueses ou de
homens negros libertos — que chegavam a capital em busca de trabalho, buscavam também
um lugar para sua moradia. Isso foi a condicdo perfeita para que um grupo de pequenos
proprietarios rentistas construissem uma série de moradias coletivas, também conhecidas
como corticos, nas localidades proximas ao centro historico da cidade. Com isso, a
mercadoria-terra e a moradia passam a ter seus precos elevados, pois a renda capitalizada
tem na propriedade da terra urbana sua fonte de riqueza e antecipa a partir dela, suas
projecdes de rendas futuras. Por outro lado, o aumento das atividades comerciais nas areas
centrais resulta no encarecimento do preco da terra e dos aluguéis na regido, viabilizando a
expansdo e consolidacdo de um mercado de terras de loteamentos periféricos. Assim, esse
centro historico “perde boa parte da populacao residente, produto do processo de
especializacdo comercial desta parte da cidade, tornando elevados os precos fundiarios e
imobiliarios, em razdo das obras de reformas realizadas por Pereira Passos”2. E neste
momento, enfim, que se constitui e um do mercado de terras urbanas na cidade e seu

crescimento a partir de 1890.

A partir do exemplo do Rio de Janeiro, podemos agora iluminar uma caracteristica central
da terra enquanto propriedade privada. A chave de analise para a compreender a transi¢ao
para sua forma mais acabada, ou seja, estritamente capitalista, esta em compreender que a

terra passa a ser tratada como um ativo financeiro (capital ficticio).

Seguindo as pistas deixadas por Marx para apreender como se forma a renda nos terrenos
para construcdo, podemos dizer de maneira geral que o proprietario da terra personifica um
titulo de propriedade sobre uma parcela do globo terrestre e extrai dela seus ganhos
monetarios na forma de renda. No que diz respeito aos terrenos para construcao, esta renda
vem do predominio do preco de monopdlio®® de sua propriedade. Um dos pilares do modo
de producgdo capitalista € manter uma massa de trabalhadores sem acesso a propriedade
privada para, além de forca-las a vender sua forca de trabalho para um capitalista em troca
de um salario que satisfaca 0 minimo para sua reproducéo, deve pagar um tributo na forma
de aluguel em troca do direito de habitar a Terra ja que este trabalhador necessita de moradia.

Portanto, como aponta Marx, a necessidade cada vez maior de criar moradias, mas também

%2 Ibid., p. 174

58 O preco de monopélio, segundo Marx, é um preco ndo regulado pelo seu preco de produgdo. “o preco
determinado apenas pela ansia de comprar e pela solvéncia dos compradores, independentemente do preco
determinado pelo precgo geral de produgdo, bem como pelo valor dos produtos” (MARX, [1894] 2017, p. 835)
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de capital fixo (edificios industriais, ferrovias, etc.) que se incorporam a terra, aumentam
necessariamente a renda imobiliaria®. Neste caso, existe um duplo monopélio da terra:

enguanto matéria (fins de extracdo e reproducao), mas também como espaco:

“Em ambos os sentidos a propriedade da terra exige seu tributo. A demanda
de terrenos para construcdo eleva o valor do solo como espago e
fundamento, ao passo que, em virtude disso, aumenta simultaneamente a
demanda de elementos do corpo terrestre que servem como materiais de
construgio” (MARX, [1894] 2017, p. 834)

Harvey avanca nessa compreensdo quando afirma que a aquisicdo de terras livremente
comercializada assegura ao comprador o direito a uma renda que, por sua vez, pode ser vista

meramente como juro sobre algum capital ficticio. Nesse sentido,

o dinheiro investido é, em todos os casos, capital que rende juros. A terra
se torna uma forma de capital ficticio e o mercado imobiliario funciona
simplesmente como um ramo particular — embora com algumas
caracteristicas especiais — da circulac¢do do capital que rende juros. Nessas
condigdes, a terra é tratada como um simples bem financeiro que é
comprado e vendido segundo a renda que ele produz. Como todas essas
formas de capital ficticio, o que é negociado é um direito sobre receitas
futuras, o que significa um direito sobre os lucros futuros do uso da
terra ou, mais diretamente, um direito sobre o trabalho futuro
(HARVEY, 2013, pp.447-448, grifos nosso)

Conforme mencionado anteriormente, a terra € uma mercadoria especial por ndo possuir
trabalho objetivado na sua composicao, portanto a formacao de seu preco ndo € estabelecida
como em outras mercadorias que se constituem a partir do seu preco de producdo. Nesse
caso “o valor suposto ¢ determinado pela pressuposi¢ao de um valor de troca estabelecido
na relagdo com outras mercadorias através de um preco”®®. O preco da terra entdo nada mais
é que a expressdo da capitalizagdo da renda gerada pela mercadoria paga ao proprietério,
cuja producao nela se localiza. No contexto da producéo imobiliaria, percebe-se um estranho
descolamento entre o preco de producdo da edificacdo e seu preco de mercado, como se
neste setor os precos dos produtos ndo possuissem qualquer fundamento, com expressivas
variagdes ao longo do tempo. Esse estranhamento “resulta do encravamento do mercado de
terras e do mercado de edificios no mercado imobiliario, que funde, num Unico mercado, a
propriedade da terra e a propriedade de edificios, que se sintetizam como mercadorias

através da valorizagdo imobiliaria”®®. Portanto, ao preco de producéo da edificagio deve se

54 A renda imobiliaria advém da propriedade imobiliaria, ou seja, do monopdlio de privatizagdo do espago onde
0 seu uso por outrem da ao seu proprietario o direito a ela [renda] pela propriedade.

55 PEREIRA, 1988, p. 9
5 Ibid., p. 10
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incorporar a renda capitalizada da terra, que funciona sem um parametro claro uma vez que

tem como base o alcance futuro de precos de monopolio. Com isso,

A contradicdo qualitativa entre preco e valor torna-se central na
particularizacdo da reproducéo do capital vinculado a produgéo imobiliaria.
A medida que a producéo imobiliaria capitalista passa a ser cada vez mais
de mercado — visando, portanto, a lucratividade —, mais tera uma forma
diferenciada de realizacdo nas relacdes de competicdo intercapitalista. O
preco de producdo da construcdo nédo regulara o preco de mercado do
imovel, porque neste se sobrepde o preco da terra como renda
capitalizada (PEREIRA, 1988, p. 11, grifo nosso)

Como estratégia inexoravel de expansdo e acumulacdo capitalista, a partir das ultimas
décadas do século XX, intensifica-se a producdo do espaco visando a sobrevivéncia do
sistema. Neste momento, o financeiro (dimensdo econémica) e o imobiliario (dimensao

espacial) se imbricam, formando uma parceria extremamente eficaz para seus devidos fins.

Lefebvre aponta que a partir da década de 1970, “da producdo de coisas no espaco, passa-se
a producdo do espago como tal”®’. O autor segue afirmando que no atual estagio do
capitalismo, “o setor imobilidrio se torna tardiamente, mas de maneira cada vez mais
nitida, um setor subordinado ao grande capitalismo”°®. O capitalismo se utiliza entdo do
imobiliario para garantir sua reproducdo ampliada subordinando o espago ao mercado,

se tornando um campo aberto para o investimento de capitais dos mais variados.

0 espaco inteiro se torna o lugar da reproducédo das relages de producéo.
As contradicfes do espaco ndo advém de sua forma racional, mas do
contetido prético e social, mais especificamente o conteldo capitalista.
Com efeito, o0 espaco da sociedade capitalista pretende-se racional, quando
na pratica é comercializado, despedacado, vendido em parcelas
(LEFEBVRE, [1972] 2008, pp. 53-57).

Para avancar na compreensdo da relagdo dialética entre preco e valor na producdo
contemporanea do espago, ¢ necessario “compreender que o espago como condi¢do, meio e
resultado dessa producdo, tem na terra um elemento indissociavel, um valor de uso que
privatizado e comercializado, tem preco”°. Em outras palavras, 0 espago-mercadoria possui
um valor de mercado, mas, por ndo ser fruto do trabalho humano, seu ‘valor’ ¢ apenas uma
expressao do preco. Neste sentido é possivel afirmar que tal contradicdo se revela como uma

relacdo fetichizada, nos termos de Marx.

57 LEFEBVRE, [1972] 2008, pp.111-112
58 1d.., [1972] 1999, p. 163
59 PEREIRA, 2017, p. 186
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Essa relacdo fetichizada entre preco e valor dé a aparéncia de que estas categorias possuem
significados idénticos. Na producdo do espaco essa relacdo encontra no conceito de
especulacgao a explicacao para os processos de encarecimento do prec¢o da terra. Tal conceito
possui grande influéncia e é largamente utilizado nas bibliografias académicas sobre o tema,
sendo também fortemente apropriada pelo senso comum. Contudo, esse conceito funciona
como uma espécie de cortina de fumaca que encobre dois processos distintos e
complementares a0 mesmo tempo que, na producdo do espaco, sdo fundamentais para a
compreensao da totalidade de como o espaco € produzido. Tais processos sdo a valorizacao
e a capitalizacdo. Ambos processos representam formas de garantir rendimentos através do
espaco para o capitalista construtor e para o proprietario da terra, o que torna dificil sua
distingdo. A valorizacdo do espaco ocorre, em linhas gerais, quando o trabalho socialmente
necessario é incorporado efetivamente na producdo do espaco através das construcdes ou
melhoramentos, sejam atraves de novas edificacfes, obras de infraestrutura, etc. Neste caso,
trata-se da producéo imediata do espaco. Por sua vez, a capitalizacéo se liga a um processo
ficticio de precificacdo da terra atraves da captura de valorizacdo (mais-valor, portanto)
futura de algumas areas. Ela projeta os ganhos de uma renda futura no tempo presente, ou
seja, 0 proprietario da terra eleva o seu preco considerando que futuramente sua propriedade
sera objeto de ganhos monetarios bastante superiores ao que ela pode Ihe render no hoje. A
capitalizacdo antecipa que uma valorizacdo tende a ocorrer no futuro, realizando-se em
maior ou menor dimensdo. Atualmente, essa relacdo dialética fica mais sobressaltada com a
participagdo dos ganhos rentistas e financeiros de naturezas diversas incidindo sobre a
producéo do espago e a capitalizacdo passa a ser requerida tendo como imperativo a
insaciabilidade do capital financeiro.

Cabe aqui destacar, a partir dos conceitos de valorizacdo e capitalizacdo, a diferenca
fundamental que se impde entre renda fundiaria e renda imobiliaria, bem como a origem da
remuneracao de seus respectivos proprietarios. No caso da renda fundiaria, “é a partir da
prépria existéncia da renda no interior do processo de producdo que se forma o prego de
monopdlio, como um lucro extraordinario que paga a renda”. J4 no caso da producdo
imobiliaria, essa renda se forma a partir do preco de monopdlio aumentado pela competicédo
comercial, pelo desejo e pela capacidade de pagar dos compradores que gera a renda”®.

Pode-se dizer que, em linhas gerais, a renda fundiaria se vincula ao processo de valorizacdo

%0 1bid., 2017, p. 204
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e a renda imobiliaria, ao processo de capitalizacdo da terra. Portanto, quando h4d uma
elevacdo no preco do produto imobiliario, ha uma sobreposicdo entre esses dois tipos de
renda, pois além dele “se originar do sobrelucro (mais-valia) intra-setorial, como renda
fundiéria, também se origina da distribuicdo da mais-valia global inter-setorial, como renda
imobiliaria. Esse constitui 0 movimento particular de valorizagao-capitalizacdo através da
producio imobiliaria”®. De forma conclusiva, Tone esclarece que a definicdo do preco da

terra no imobiliario

se da menos em decorréncia do trabalho necessario a sua producao
imediata e mais na disputa pela apropriacdo do produto imobiliério
(propriedade). Essa disputa é decidida pela capacidade de pagamento
no mercado imobilidrio, em que o pre¢o se constitui e oscila
initerruptamente, conforme o desenvolvimento urbano e econémico
em geral” (TONE, 2015, p. 28, grifo nosso)

E incontestavel que parte da variacio do preco deriva do processo de valorizagio do espago
através de melhorias urbanas. Contudo, essa explicacdo € insuficiente, pois reduz a forma de
formacdo dos precos imobiliarios aos aspectos fisicos da construgdo e urbanizacdo, ou seja,
ao trabalho necessario a sua producdo imediata que, em muitos casos — vale ressaltar —
podem deteriorar seus precos como, por exemplo, a abertura do elevado Paulo de Frontin,
no Rio de Janeiro, que deteriorou o preco dos imoveis de seu entorno imediato . A formacao
do preco do produto imobiliario se da entdo “na distribuicdo da mais-valia global, pela
formacdo dos precos no mercado imobiliario em que a propriedade imobiliéria, de um lado,
e a capacidade de pagamento, de outro, sio preponderantes”®2. Ainda assim, ndo é tarefa

facil desvendar a forma como a terra € precificada, pois, como ressalta Pereira (2017),

no “imobiliario” a propriedade da terra é parte do produto, meio de
producdo e condicdo de acesso. Mas, também, porque o espaco produzido,
como produto do trabalho, é a mercadoria que contém valor e a partir do
qual uma parte da mais-valia que ela realiza expressa o0 preco da terra sob
forma de renda capitalizada. A capitalizagdo dessa renda (uma
transfiguragdo da mais-valia do produto imobiliario) constitui o “valor” da
terra. Revela-se ai uma (ir)racionalidade de producéao imobiliaria capitalista
“porque contém, nela propria, uma parte da mercadoria produzida (o
edificio, como a coisa construida) e, outra, que ndo é resultado de trabalho
(terra). (PEREIRA, 2017, p. 192)

Na producdo contemporanea do espago, o fetiche se complexifica, obscurecendo essas
relacBes pois, com a financeirizacdo atual, torna-se mais arduo desvendar a forma como a

mais-valia global é repartida entre os diferentes agentes envolvidos (bancos, agéncias

61 TONE, 2015, pp. 41-42
62 TONE, 2015, p. 29
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financeiras, gestoras de fundos de investimento), pois sua reparticdo é pulverizada em
diversos lugares e jurisdi¢cdes, na maioria das vezes, bem distante do local de extracéo dessa
mais-valia. A compressao do tempo-espaco atraves do desenvolvimento tecnologico torna
isso ndo apenas possivel, como desejavel e vantajoso. “No caso da producdo imobiliaria o
processo de distribuicdo da mais-valia global é central pelo fato de a propriedade privada

integrar o produto em questdo”®. Nessa ldgica,

0s precos monopolistas (e a renda capitalizada) no imobiliario ganham
ainda maior autonomia seguindo a légica financeira, em que se considera a
taxa de retorno pela capitalizagdo de todo o montante de capital-dinheiro
adiantado, independente de que este tenha sido investimento na producéo,
na compra da terra ou outra despesa. Dessa maneira 0 monopélio da
propriedade da terra incide na elevagdo da renda da terra ao conformar um
mecanismo de distribuicdo da mais-valia que eleva, mutuamente, a renda e
0 prego de monopolio (PEREIRA, 2017, p. 202)

A producdo imobiliaria, associada a financeirizacdo na atualidade, tende a obscurecer a
relacdo entre valorizagéo e capitalizacdo na produgdo do espaco e a tornar cada vez mais
insana a oscilacdo de pregos dos produtos imobiliarios. O segredo para elucidacdo deste
problema é a compreensdo da relacdo entre preco e valor e como este Ultimo se torna uma
categoria central para compreensao da totalidade dos processos que se recolocam no atual
regime de acumulagdo capitalista, pois é a partir da combinacdo entre a exploracdo do
trabalho e a espoliacdo imobiliéria e financeira que se conforma a génese da reproducéo

capitalista atual.

Na sequéncia, abordaremos as caracteristicas da producdo do mercado, mais especificamente
a forma incorporacdo e como este tipo de forma de producédo ganha forca e se consolida no
contexto do Rio de Janeiro, impactando a dinamica de crescimento da cidade. Por outro lado,
0s estudos sobre as formas de producdo do espaco urbano, tendo como referéncia a cidade
do Rio de Janeiro, ajuda a iluminar um debate tedrico acerca da reificacdo das analises
fragmentadas de produg@o do espaco baseada no padrdo de estruturacdo urbana dual “centro
(ricos) x periferia (pobres)”. Nossa proposta ¢ a de superacdo deste modelo fragmentado e
limitador de analise dos processos de producdo do espaco para explicar a evolucéo urbana

da cidade.

63 |bid., p. 27
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1.2. Formas de producdo do espacgo e avango da incorporacao imobiliaria: a

superacao do padréo centro x periferia

A industria da construcdo civil apresenta, de uma maneira geral, uma série de
particularidades que a diferencia de outros setores produtivos, como o longo periodo de
producéo e circulacgdo, ou seja, da rotagdo do capital, a necessidade da terra para a producao
e 0 consumo e a dependéncia de financiamentos devido a seu alto prego para ampliagdo de
uma demanda solvavel. No contexto latino-americano dependente uma face dessas
particularidades torna-se especialmente patente, a saber, a coexisténcia das formas de
produgdo mais “atrasadas” com formas mais “avancadas” do ponto de vista da acumulagio
capitalista sem que isso constitua na eliminagdo das formas menos desenvolvidas como
acontece em outros ramos produtivos. Basta lembrar um dos simbolos da Revolucao
Industrial, os teares mecanicos da industria téxtil inglesa no século XIX, que aboliram, num
curto espaco de tempo, os teares manuais devido sua alta capacidade produtiva e que na
atualidade se mostram profundamente obsoletos frente aos teares informatizados.
Retomando o ponto principal, Jaramillo (1982) aponta que no setor da construcdo,
simultaneamente com a incorporagdo, forma que “opera de acordo com as estritas leis de
acumulacdo de capital, existem outras formas transitorias e retrogradas de producdo de
‘espaco construido’, com natureza e dindmica muito particulares®*. Essas diferentes formas
de producdo que conformam o mesmo processo de urbanizacdo sdo, segundo o autor, a
producdo doméstica®®, a produgdo por encomenda, a produgdo de mercado e a producéo

estatal que se entrelacam e se combinam na “producéo do espaco em sua totalidade”®®.

Nos estudos urbanos em geral, € comum notar a associa¢do quase instantanea do conceito
“forma de produgido” a aspectos formais do produto imobiliario. Da mesma maneira, também
€ comum observar a correlacdo intuitiva que se faz das diferentes formas de producgéo a
determinados espagos urbanos como, por exemplo, a alegacéo de que a produgéo de mercado
estd no “centro (rico)” e a producdo domeéstica na “periferia (pobre)”. Ou a associacdo de
que favelas sdo inevitavelmente realizadas como producdo doméstica. Essas visoes tendem
a reificar a producdo do espaco, ressaltando aspectos da aparéncia (forma) em detrimento de

seu contetido social. Na atualidade, a coexisténcia e entrelacamento entre as formas de

64 JARAMILLO, 1982, p. 152

%5 Em muitos trabalhos académicos é comum o uso do termo “autoconstrucio”. Manteremos aqui o conceito
original trabalhado por Jaramillo (1982).

% RUFINO e PEREIRA, 2011, p. 07
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producéo se complexificam e suas distin¢es se tornam mais intricadas, vide o avango das
relacdes capitalistas a partir da producdo de mercado no interior das favelas do Rio de Janeiro
com a producéo de grandes condominios incorporados por empresas de capital aberto ou ndo
— mais sofisticadas do ponto de vista da acumulacdo capitalista. De maneira sintética, as
formas de producéo séo, antes de tudo, uma relagdo social. Para Jaramillo (1982), “trata-se
de sistemas que relacionam os homens entre si e estes com 0s meios de producdo para
produzir um bem ou uma série de bens”®’ e que sdo definidas pela conformagio entre os

agentes envolvidos no controle da producéo e na estrutura de reproducao.

Nesse sentido, seguindo 0s objetivos expostos para este trabalho, buscaremos compreender
a forma mais avancada das relacOes capitalistas na producdo do espago: a producdo de
mercado sob os imperativos da incorporagdo imobiliaria cuja estrutura de produgdo se

caracteriza pela

relacdo capital-trabalho assalariado, cujo sentido geral é a acumulagdo de
capital através da apropriacdo do mais-valor gerado pelos trabalhadores do
setor (embora 0 mecanismo de renda do solo permita atrair 0 mais-valor
gerado em outros setores). Os agentes que detém o controle econdmico
direto da producdo, embora apresente distintas variacbes, tem o
denominador comum de serem agentes capitalistas. O controle técnico,
embora existam conformagdes que se desviem dessa regra, € normalmente
exercido por agentes que também séo capitalistas ou extensdes do proprio
capital. A producéo é orientada para 0 mercado geral onde o produto circula
sob a forma de mercadoria e 0s processos produtivos tendem a ser
repetitivos e continuos (JARAMILLO, 1982, p. 186)

Rufino (2012) chama atencédo para a importancia que producdo de mercado passou a ter na
atualidade ao ponto de corriqueiramente se utilizar o termo “produgdo imobilidria” para se
referir a esta forma de producdo mais avancada do ponto de vista das relacdes capitalistas.
Nos termos da autora, “cumpre ressaltar, que embora essa utilizagdo esteja consagrada,
representa uma transposicdo inadequada, que confunde as duas nogdes, uma geral e a-
historica - a producdo imobiliaria - e, outra, particular e histérica — a producdo para

mercado”®.

Na producéo de mercado, as empresas incorporadoras sdo consideradas um ponto nodal em
todo processo da promocdo de cada empreendimento, desde sua concepcao, passando pela
escolha do terreno, publico-alvo, a producdo propriamente dita e a circulagdo. Segundo

J4

Topalov (1974), o incorporador imobiliario é “um agente social que gerencia a circulagao

7 JARAMILLO, 1982, p. 175
%8 RUFINO, 2012, p. 36
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de capital imobiliario e sua transformagio em mercadoria habitagio”®®. De maneira mais

ilustrativa, Ribeiro (1997) complementa o conceito anunciado por Topalov ao apontar que
“Ele [0 incorporador] ¢ o “chefe da orquestra”, tendo como fungdo
coordenar o processo produtivo e assumir as responsabilidades pela
comercializagdo. (...) O iniciador e organizador do processo de produgdo
da moradia. (...) E o agente que, comprando o terreno e detendo o
financiamento para a construcdo e comercializacdo, decide o processo de

produgéo, no que diz respeito as caracteristicas arquitetdnicas, econdémico-
financeiras e locacionais” (RIBEIRO, 1997, pp. 92-94)

A origem da figura do incorporador no Brasil esta ligada a mudanca no regime de
propriedades condominiais instituidas a partir do decreto 5.481 de 1928 que dispde sobre a
alienacdo parcial dos edificios com mais de cinco andares. Esse decreto possibilita o
surgimento “de uma figura que articula o proprietario original do terreno, os futuros
compradores dos imdveis, o construtor e, posteriormente, o financiador, na criacdo de um
novo bem que envolve relagbes juridicas de propriedade privada e de propriedade
coletiva”’®. Contudo, a institui¢do juridica da figura do incorporador enquanto atividade
econdmica so apareceu no ano de 1964 através da Lei n® 4.591, cujo Artigo 29 o define como

“pessoa juridica ou fisica, comerciante ou ndo, que embora ndo efetuando
a construcdo, compromissa e efetiva a venda de fracGes ideais de terreno
objetivando a vinculagdo de tais fragcbes a unidades autdbnomas, em
edificacOes a serem construidas ou em construcao sob regime condominial,
OuU que meramente aceite propostas para efetivacdo de tais transacdes,
coordenando e levando a termo a incorporagdo e responsabilizando-se,
conforme o caso, pela entrega, a certo prazo, preco e determinadas
condi¢des, das obras concluidas”

No interior do processo de incorporagdo de um empreendimento, 0 agente incorporador se
desdobra em diversas figuras a depender do estdgio da promocao e do agente com quem
interage. Ribeiro (1997) aponta essas conexdes estabelecidas entre os diversos agentes
envolvidos no processo de incorporacdo em seus estudos. Apoiando-se nestas conexdes,
buscaremos atualiza-los segundo as transformacdes ocorridas no setor na atualidade com o

imbricamento do imobiliario com o capital financeiro.

Segundo o autor, frente ao proprietério do terreno, o incorporador assume a dupla funcéo de
capitalista comercial e proprietario de terra. No primeiro caso, ele imobiliza um capital de
circulacdo na compra da propriedade imobiliaria. No segundo caso, j& como proprietario, ele

busca capitalizar a renda a partir da transformacédo do uso. Nesta disputa, a renda imobiliaria

89 «un agent social qui assure la gestion d"un capital immobilier de circulation dans sa phase de transformation
em marchandise logement” TOPALOV, 1974, p. 15
O RIBEIRO, 1997, p. 264
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ndo é transferida totalmente para o proprietario original. Parte dela — ja capitalizada — sera
auferida pelo agente incorporador e pelos investidores financeiros. Neste ultimo caso, como

rendimento financeiro.

Frente ao capitalista construtor, ha também uma dupla relacdo entre os agentes. O
incorporador contrata a empresa construtora que ficard a cargo do controle técnico da
construgdo. Contudo, esse controle é condicionado as exigéncias e comandos do
incorporador que assume uma postura ativa nesse processo, uma vez que fica sob sua
responsabilidade o planejamento e gestdo da construcdo. Essa dupla conexdo entre esses
agentes “tem como origem o fato de ele ndo se restringir a um papel passivo de revender ou
alugar o terreno adquirido, mas de promocao do empreendimento, gerindo a producéo e a

comercializagdo™™,

Como dito anteriormente, uma das particularidades do setor imobiliario frente a outros
setores produtivos, € a dependéncia de financiamento tanto para a producdo, mas
principalmente para o consumo devido ao alto preco da mercadoria habitacdo para garantir
a solvabilidade da demanda. Nesse sentido, o incorporador estabelece uma relagdo enquanto
capital comercial com o capital financiador enquanto credor. Segundo Ribeiro (1997), esse
capital € representado tanto pelas agéncias bancérias/financeiras que prové empréstimos
quanto o investidor imobiliario que garante uma boa parcela das unidades do

empreendimento para extrair delas um aluguel.

Contudo, na atualidade, essa relacao entre incorporadores e capital financeiro ganha novas
caracteristicas a partir do momento em que as grandes incorporadoras nacionais abrem seu
capital na bolsa de valores a partir de meados da primeira década do século XXI. Como
veremos mais detalhadamente no préximo subitem, esse capital ndo cumpre mais a funcao
de mero credor da producdo, mas passa a compor a propria estrutura acionaria dessas
empresas em situacdo de comando. Essa mudanca de patamar do capital financeiro frente a
producdo imobiliaria de mercado, altera decisivamente a dindmica ndo apenas dessas

empresas, mas da producao do espaco das metropoles.

No caso brasileiro, o Estado tem papel historicamente importante no financiamento
imobiliario. Segundo Ribeiro (1997), a criacdo do Sistema Financeiro da Habitacdo (SFH)

em 1964, atendendo as reivindicacdes do setor, correspondera ao momento de consolidacao

"L Ibid,, p. 100
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da incorporacdo imobiliaria no Brasil. “O SFH passou a fornecer exclusiva e diretamente ao
incorporador 80% do capital necessario a realizacdo dos empreendimentos nao apenas
desobrigando-o0 a realizar macicos investimentos, mas tornando-o “chefe da orquestra”
frente a outros agentes e aos compradores”’2. Além disso, com o decorrer do tempo, o SFH
foi se adequando as novas demandas do setor imobiliario sempre que alguma crise entravava
a producdo de novos empreendimentos. Como veremos mais adiante, no recente processo
de expansdo imobiliaria iniciado em meados da década passada, o Programa Minha Casa

Minha Vida (PMCMV) passa a cumprir esse papel.

O Rio de Janeiro foi pioneiro na instituicdo da forma incorporacao no Brasil com a invencao
do apartamento-zona sul “destinado as camadas médias de alto poder aquisitivo,
introduzindo uma importante diferenciagio nas condigdes habitacionais”’® a partir da década
de 1940, a partir do bairro de Copacabana. Como ja mencionado, esta forma se torna a mais
avancada do ponto de vista da acumulacdo capitalista e, embora ndo elimine as formas
anteriores, marginaliza a producdo realizada pelo pequeno capital imobilidrio que atuava,

sobretudo, por encomenda, nos termos de Jaramillo (1982).

Em meados da década de 1960 com a crescente expansao da incorporacdo na producgdo de
um espaco privilegiado da cidade, acirram-se também as contradi¢des espaciais na cidade
do Rio de Janeiro. A expanséo e consolidacdo dessa forma de producédo, embora relevante,
ndo representa a maior parcela do crescimento imobiliario da cidade. Segundo dados da
Light (concessionaria de distribuicdo e comercializagdo de energia elétrica do municipio do
Rio de Janeiro) trazidos nos estudos de Ribeiro, cerca de 56% das novas construcdes
residenciais da cidade ndo eram legalizadas pelo governo municipal. Tal informacao pode
causar certo espanto quando se percebe que a expansdo do numero de propriedades
imobiliarias promovida pela expansdo da forma condominio avanga concomitantemente
com a producdo doméstica de moradias — precarias na maior parte dos casos. Todavia,
quando se analisa a producdo do espago urbano em sua totalidade, nota-se que 0 processo
real engendra uma unidade contraditéria (dialética) onde “o chamado ‘moderno’ cresce e se
alimenta da existéncia do ‘atrasado’”’. Sintetizando nos termos de Trotsky, um processo
desigual e combinado.

" Ibid., pp. 300-301
73 Ibid., p. 263
74 OLIVEIRA, [1972] 2013, p. 33
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Este debate de cunho teorico acerca das coexisténcias das formas de producgéo do espago nos
instiga a lancar luz sobre uma outra questdo com a qual se relaciona estreitamente, a saber,
as analises fragmentadas de producéo do espaco baseada no padrdo de estruturacdo urbana
dual “centro (ricos) x periferia (pobres)” que ganhou bastante visibilidade e se consolidou
nos estudos urbanos na América Latina a partir da Teoria da Urbanizacdo Dependente
desenvolvida por Manuel Castells (1973) e que, no caso brasileiro, serviu para explicar o
processo de segregacdo socioespacial engendrado a partir do vertiginoso crescimento urbano
brasileiro no periodo industrial, sobretudo apds 1940, quando um grande contingente
populacional foi forgado a migrar do campo para a cidade (éxodo rural) a fim de vender sua
forca de trabalho. Sustenta-se aqui a ideia de que o estabelecimento de um padrdo dual de
estruturacdo urbana tende a reificar o processo de producao do espaco na cidade capitalista,
bem como limitar a compreenséo de totalidade espacial. Lefebvre ([1968] 2010) adverte que
“todo sistema tende a aprisionar a reflexdo, a fechar horizontes”’®. De maneira
complementar, Pereira (2017) reforca que “falar em produgdo do espaco, implica,
simultaneamente, em superar a fragmentacdo (espacial) e a setorizacdo (econdmica e

social)”’’® uma vez que

0s estudos sobre urbanizacdo muitas vezes se reduziram ao visivel da
cidade e ao segmentado da urbanizacdo. Por isso, se tende mais a
fragmentar a analise da metropole do que a compreender sua fragmentacéo
porque releva aspectos parciais e de escala desconsiderando elementos
gerais e totalizantes, que envolvem a simultaneidade e o imbricamento de
diferentes aspectos numa estrutura” (PEREIRA, 2013, p.100)

A diferenciacdo socioespacial — constituida historicamente e que nas cidades latino-
americanas se tornam ainda mais flagrantes — € um processo inexordvel da producdo
capitalista do espa¢o, como apontado por Rufino e Pereira (2011). Nesta ldgica, as diferentes
formas de producdo operam simultaneamente na producdo do mesmo espaco urbano,

negando-se umas as outras a0 mesmo tempo que se impulsionam num movimento dialético.

No caso do Rio de Janeiro, a Teoria da Urbanizacdo Dependente caiu como uma luva para
reforcar o conceito carioca de suburbio ja consolidado na cidade. Tanto a teoria como 0
conceito supdem “que toda a periferia da cidade subdesenvolvida é pobre e socialmente
desprestigiada. A l6gica do modelo e o conceito se explicam, sdo coerentes entre si, ou seja,

o modelo fundamenta teoricamente o conceito e este é a demonstracdo da validade histérica

75 LEFEBVRE, [1968] 2010, p. 9
6 PEREIRA, 2017, p. 186, grifo nosso
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e empirica do modelo.”””. E, portanto, a partir da dessas duas premissas que 0s estudos
urbanos tém reificado a evolucéo urbana da cidade do Rio de Janeiro reforcando a dualidade

entre centro (ricos) x subudrbio (pobres).

Contudo, tendo em vista a forma particular com que a cidade do Rio de Janeiro se expandiu
e desenvolveu ao longo do século XX, é possivel colocar em xeque as alegacdes de que o
Rio se enquadra nos limites deste padrdo. Dois fatores tornam-se decisivos nesta
argumentacdo: apesar dos inimeros esforcos, o Estado ndo conseguiu erradicar todas as
favelas das areas nobres da cidade. O Rio de Janeiro se desenvolveu ao longo do século XX
conciliando (ndo sem conflitos) diferentes formas de producéo e diferentes estratos sociais
no mesmo espaco. A favela da Rocinha em S& Conrado, o Vidigal no Leblon e o
Cantagalo/Pavédo-Pavéozinho entre Ipanema e Copacabana s@o alguns dos exemplos mais
comuns. Além disso, como aponta Fernandes (2011), a constituicdo da Barra da Tijuca como
frente de expansdo imobiliaria na cidade a partir da década de 1980, rompe com a coeréncia
interna do padrdo dual centro x periferia. Apesar de sua posigdo “periférica” na cidade, a
Barra se consolidou enquanto “suburbio residencial de alto status na periferia urbana do Rio
de Janeiro”’®, ainda que ndo carregue este atributo. Abreu (2008) prevera que “apesar de
constituir um bairro periférico, a Barra da Tijuca esta, entretanto, sendo ocupada por classes
de alta renda, o que leva a crer que, em futuro, proximo, sera parte integrante do nucleo

metropolitano”’®.

Dentro deste pensamento, é a classe social que define a posi¢do do que é
nacleo, periferia ou suburbio. O ndo reconhecimento da posicao periférica
da Barra da Tijuca coloca em evidéncia os limites e uma certa obsessdo em
se interpretar a estrutura urbana do Rio de Janeiro através do dualistico
padrao tradicional latino-americano” (FERNANDES, 2011, p. 90)

Baseando-se na experiéncia do Rio de Janeiro, pode-se dizer que as analises do urbano
latino-americano calcadas no modelo centro x periferia limitam a compreensdo de sua
totalidade e escamoteiam as multiplas camadas que conformam a produgéo do espaco, bem
como sua diversidade de produtos imobiliarios uma vez que “justapde espagos ricos e pobres
e interpreta a cidade como se fosse um mosaico, onde se incrustam o centro vertical e a

autoconstrucao periférica”®.

7 FERNANDES, 2011, p. 89
78 |bid., p. 89

79 ABREU, 2008, p. 18

80 PEREIRA, 2005.
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Na contemporaneidade os processos de producdo dos espagos das metropoles ganham novas
caracteristicas, exigindo grandes esforcos interpretativos e a superacdo de conceitos que
davam conta de explicar outra realidade urbana que ndo a atual, pois “néo se trata mais de
realidades territoriais estanques (como historicamente procurou-se mostrar por meio do
modelo centro-periferia), mas de uma realidade dindmica, onde a diferenciacdo pode se
apresentar em espacos justapostos”®?. Isso pode ser notado a partir da expansio das fronteiras
de acumulacéo a partir do imobiliario vinculado ao capital financeiro para todo espaco das
metrdpoles, consolidando a producdo de mercado através da forma-incorporacdo. Nesse
sentido, o territorio suburbano do Rio de Janeiro e também em outras metrépoles brasileiras
despontam como a manifestacdo mais acabada desse processo. No item seguinte
demonstraremos como se da o imbricamento entre o financeiro e o imobiliario no contexto
brasileiro e como essa associagao transformou decisivamente o urbano brasileiro e o carioca,

em particular, no século XXI.

1.3. Financeirizacdo da producéo do espaco na periferia do capitalismo: notas

sobre o contexto brasileiro

A producdo do espaco adquire novas caracteristicas a medida que as relagcBes sociais
capitalistas se desenvolvem e se sofisticam. Assim, torna-se necessario compreender essas
transformacOes para avancar o conhecimento nos estudos urbanos a partir de chaves de
analise que deem conta de desvelar os processos que emergem da atualidade e que, na
perspectiva desta dissertacdo, aponta para a problematica urbana — que se intensifica a partir
do seu imbricamento com as finangas mundializadas — como central na sociedade

contemporanea.

No inicio da década de 1970, Henri Lefebvre apontava para uma hipdtese ousada que,
embora virtual, j& anunciava uma marcha acelerada para 0 que o autor denomina como
sociedade urbana, ou seja, “a sociedade que resulta da urbaniza¢do completa. Aquela que
nasce da industrializacdo e a sucede”®?. Embora ousada, Lefebvre sustenta sua tese ao longo
de toda sua obra a partir de duas dimensdes que se relacionam dialeticamente: a tedrica e a

da préxis. Por este angulo, o autor ainda ressalta que

8 RUFINO e PEREIRA, 2011, p. 10
82| EFEBVRE, [1970] 2008, pp. 15-16
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a expressao "sociedade urbana" responde a uma necessidade tedrica. Nao
se trata simplesmente de uma apresentagdo literaria ou pedagdgica, nem de
uma formalizacdo do saber adquirido, mas de uma elaboracdo, de uma
pesquisa, e mesmo de uma formacdo de conceitos. Um movimento do
pensamento em diregdo a um certo concreto e talvez para o concreto se
eshoca e se precisa. Esse movimento, caso se confirme, conduzird a uma
pratica, a pratica urbana, apreendida ou re-apreendida. (LEFEBVRE,
[1970] 2008, p. 18, grifos do autor).

Passados quase 50 anos da hip6tese virtual aventada por Lefebvre, ja se pode afirmar com
alguma seguranca que tal hipGtese — tendo em vista o acirramento da problemaética urbana
na contemporaneidade — tornou-se, em certa medida, real. No caso brasileiro, este
acirramento pode ser analisado pela perspectiva da emergéncia do imobiliario que passa a
ser mobilizado sob o predominio do capital ficticio na producéo dos espacos das metropoles
nos Ultimos anos. Nesse sentido, esse processo se manifesta de maneira mais intensa em todo
0 territério metropolitano, diferenciando-se de outros momentos onde alguns espacos se
tornavam privilegiados enquanto lécus da reproducdo ampliada do capital a partir do
imobiliario. Por sua vez, os espagos menos valorizados dessas metrépoles que, no caso do
Rio de Janeiro, é conhecido como suburbio, passam a ser mobilizados como novas fronteiras
de acumulacdo, inflexionando uma caracteristica histérica dessas areas de ser o lugar de
reproducdo e rebaixamento da reproducdo da forca de trabalho, num periodo urbano-
industrial que Maricato (2015) denomina, no contexto latino-americano, como urbanizacdo
com baixos salarios que tem como trago marcante uma urbanizacdo de padrdo extensivo,
horizontal, precario do ponto de vista das infraestruturas e tendo a producéo doméstica e a
estatal — embora ndo prescindisse da producao por encomenda e de mercado — como formas
de producéo predominantes. No caso do Rio de Janeiro, este periodo € marcado pela intensa

eclosdo das favelas nesses espacos menos valorizados da metrépole.

Também a partir dos anos 1970, como apontado por Amaral (2012), vem ocorrendo grandes
transformacg6es na forma como o sistema capitalista funciona e se organiza no mundo,
passando a ingressar numa nova fase, a saber, aquela onde o aspecto financeiro passa a ter
grande relevancia nas transformacgdes da dinamica do sistema. Percebe-se, portanto, um
outro movimento préprio do desenvolvimento das relagBes capitalistas que tem como
caracteristica a crescente autonomizacdo das financas frente aos capitais produtivos,
sobressaltando o fato de como a financeirizacdo, enquanto fenémeno social que emerge
desse processo, estd nos diversos niveis da vida cotidiana. Como ja apontado, a

financeirizacdo é aqui compreendida nos termos de Lapavitsas (2011) como uma
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transformacao sistémica do modo de acumulacdo capitalista conduzida pelas economias
capitalistas avancadas. Em sua tese, Amaral (2012) traz dados empiricos que demonstram a
poténcia desse fendbmeno global como o fato de que entre 1980 e 2006, o crescimento da
riqueza ficticia no mundo, baseado no estoque de ativos financeiros mundial, foi muito
superior ao crescimento do PIB em todo mundo. Enquanto o PIB cresceu 314% no periodo,

a riqueza financeira aumentou 1292%.

Chesnais (2005), assinala que o capital financeiro sempre teve um papel importante para o
funcionamento do sistema capitalista, contudo seu papel estava muito mais condicionado a
figura de credor, ou seja, ao empréstimo de um dinheiro que lhe serd devolvido no tempo
acrescido de juros. O que muda na atualidade é que esse capital sai de uma figura mais
“passiva” e desloca-se para o quadro acionario das empresas onde aplica seu capital e, com
isso, influenciando diretamente na organizagdo e rumos das mesmas, ainda que se mantenha
numa posicdo externa ao processo produtivo. De acordo com o autor, “0 mundo
contemporaneo apresenta uma configuracdo especifica do capitalismo, na qual o capital

portador de juros esta localizado no centro das relagdes econdmicas e sociais”®.

Nesse cenério, as instituigdes financeiras, fundos de investimentos, fundos de pensdo e até
mesmo as instituicdes bancarias passam a ter protagonismo na aplicagdo mais rentavel dos
capitais nelas investidos, sobretudo fortunas familiares e lucros auferidos no setor produtivo
e que ndo foram reaplicados produtivamente, mas também de fundos de previdéncia privada
de trabalhadores. A “nova cara” do capitalismo passa a ser qualificada ndo mais pelo
arquétipo do capitalista enquanto individuo proprietario dos meios de producdo tal como
conhecido no periodo industrial, mas justamente pelo investidor anénimo que se associa a
outros montantes de capital advindos de diversos lugares do planeta tendo como finalidade
““fazer’ dinheiro sem sair da esfera financeira, sob a forma de juros de empréstimos, de
dividendos e outros pagamentos recebidos a titulo de posse de acGes e, enfim, de lucros
nascidos de especulacdo bem-sucedida®*. Por se tratar de um comando externo ao processo
de producao, esse capital tem como aspecto determinante uma obcecada “insaciabilidade”,
onde as maiores rentabilidades somada a uma rapida liquidez sdo imperativas. Acerca desse
aspecto, Chesnais (2005) pontua que

a pressdo “impessoal” dos “mercados”, exercida sobre os grupos industriais
pelo viés do nivel comparado da taxa de juros sobre os titulos da divida e

83 CHESNAIS, 2005, p. 35
8 Ibid., p. 35
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dos lucros industriais, se multiplica em formas de controle muito mais
diretas, que beneficiam construcdes tedricas feitas sob medida. Impdem-se
novas normas de rentabilidade, que geram pressfes bastante acentuadas
sobre os saldrios, tanto em termos de produtividade e de flexibilidade do
trabalho, como de mudangas nas formas de determinag¢do dos salarios”
(CHESNAIS, 2005, p.42).

Fazendo um resgate histérico a fim de contextualizar as transformagGes que caracterizam as
especificidades atuais do sistema capitalista, pode-se dizer que esse processo é desencadeado
com a crise no interior regime de acumulacao fordista-keynesiano — os “anos dourados” do
capitalismo —, marcado pela forte industrializagdo, consumo em massa, reconstrucdao das
infraestruturas arruinadas (no caso europeu) e pelo Estado de bem-estar social nos paises
capitalistas centrais consolidados ap0s a Segunda Guerra Mundial. A crise desse modelo —
ja no inicio da década de 1970 devido a dificuldade cada vez maior de sustentacdo do
crescimento econdmico — foi determinada, segundo Amaral (2012), pelo inchaco do setor
manufatureiro internacional combinado com a vertiginosa queda dos lucros das empresas
dos setores da industria e servi¢os. Além disso, a capacidade de manter em progresso a
ampliacdo de mercados de consumo dava claros sinais de esgotamento. Esses fatores foram

fundamentais para entravar a retomada de crescimento. Segundo Gorender (1997),

as deficiéncias e insuficiéncias do fordismo salientaram-se, particularmente
no quadro do primeiro choque do petroleo (1973) e da recessao ciclica de
1973-1975. Simultaneamente, acentuavam-se as dificuldades fiscais do
intervencionismo estatal keynesiano e do Estado do Bem-Estar Social. A
aceleracdo do processo inflacionério evidenciava os tropecos do regime
fordista-keynesiano, no momento em que a acumulacdo de capital e o
crescimento das forgas produtivas tocavam os limites ciclicos da economia
capitalista. (GORENDER, 1997, p. 314)

O que se Vé a partir disso é a ascensdo de ideias neoliberais que ja vinham se mostrando
potentes desde o final da década de 1960, abrindo caminho para uma reestruturacdo que
buscava alternativas mais rentaveis de aplicacdo de capitais excedentes que ndo podiam ser
reinvestidos de maneira lucrativa na produgéo. “O cenario que se desenhava no momento
era, entdo, caracterizado por crescimento dos investimentos, elevacdo dos precos das agcdes

e queda da lucratividade”®.

Em outra obra, Chesnais (1998) aponta que é a partir de 1986 — apds um periodo preliminar
de internacionalizacdo financeira entre 1960 a 1979 e, posteriormente, com um ciclo de
consolidacdo das financas de mercado sem a intermediacéo bancéria a partir de um processo

de desregulamentacdo e liberalizacdo financeira entre 1979 e 1985 — que as financas se

8 AMARAL, 2012, p. 74
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consolidam em todo mundo, incorporando mercados em desenvolvimento e generalizando a
especulacdo. Na esteira desse processo, 0s Estados passam a atuar na consolidacdo das
condicbes de implementacdo da mundializacdo financeira através do tripé
desregulamentacéo—descompartimentalizagdo—desintermediagcdo, conforme apontado por
Chesnais (2005). De maneira mais elucidativa, “A desregulamentagdo ou liberalizagdo
monetaria e financeira, a descompartimentalizacdo dos mercados financeiros nacionais e a
desintermediacdo, a saber, a abertura das operacfes de empréstimos, antes reservadas aos

bancos, a todo tipo de investidos institucional”®.

Alguns momentos no decorrer da década de 1970 foram bastante representativos de como
esse processo marca também uma politica de Estado dos paises centrais e conduzida pelos
Estados Unidos. A recessdo da economia estadunidense levou, em 1971, a saida do pais do
acordo de Bretton Woods, encerrando o padréo de paridade dolar-ouro e marcando o inicio
de um padréo com caracteristicas puramente financeiras baseado na flutuacéo do dolar. Em
1974, através do entdo subsecretario do tesouro Paul VVolcker, os Estados Unidos passam a
praticar uma politica conhecida como Ddlar Forte, através da manutencédo de altas taxas de
juros e alta do cambio. Ja em 1979, hd uma intensificacdo dessas politicas iniciadas poucos
anos antes e que ficou conhecido como o “Golpe de 1979” ou “Choque de Juros” onde os
Estados Unidos, por meio de elevacao excessiva das taxas de juros “da noite para o dia”,
aceleraram as medidas de liberalizacéo e desregulamentacéo de sua economia, bem como de
uma politica de aprofundamento do endividamento de paises devedores e de si proprio.
Como consequéncia desse choque, pode-se citar o desencadeamento da crise da divida dos
paises subdesenvolvidos no inicio da década de 1980, que atingiu em cheio a economia dos
paises da América Latina. Segundo Amaral (2012) este momento tornou-se emblematico,
pois € a partir dele que se configura um novo patamar de acumulacao na periferia do sistema.

Como assinala Fiori (1997),

Iniciou-se ali um vasto processo de desregulamentacdo monetaria e
financeira que permitiu o surgimento dos mercados de obrigacfes
interconectados internacionalmente onde 0s governos passam a financiar
os seus déficits colocando titulos da divida publica nos mercados
financeiros globais e transformando-se em reféns da “ditadura dos
credores” (FIORI, 1997, p. 91)

Para Chesnais (2005), o poderoso crescimento das finangas contemporaneas, bem como a

sua consolidac@o podem ser explicados pela coexisténcia de trés fatores:

8 CHESNAIS, 2005, p. 46
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A primeira concerne a0 movimento de autonomia relativa da esfera
financeira em relagéo a producgao, mas sobretudo em face da capacidade
de intervencdo das autoridades monetérias. A segunda relaciona-se ao
carater fetiche, perfeitamente mistificador, dos “valores” criados pelos
mercados financeiros. A terceira remete ao fato de que séo os operadores
gue delimitam os contornos da mundializacdo financeira e decidem
guais agentes econdmicos, pertencentes a quais paises e em quais tipos
de transagdes, participardao. (CHESNAIS, 2005, p.45, grifos nossos).

Vale lembrar, contudo, que o debate sobre o capital portador de juros e o importante papel
que as finangas possuem na economia ndo € um assunto novo. Engels chegou a esbogar um
pequeno artigo sobre o tema intitulado A Bolsa, onde, no final do século XIX, ja demonstrava
indicios do eminente protagonismo financeiro no interior da propria producdo capitalista.
Segundo Pereira, “Engels ainda menciona uma transformacdo gradual da industria em
empresas por a¢des”®’. Além de Engels, Marx também dedicou esforgos sobre o tema ao
analisar criticamente essa exteriorizacdo da relacdo capitalista sobre a forma de capital
portador de juros no decorrer de toda a Se¢do V no volume terceiro d’O Capital. Para o
autor, esse capital passa a assumir sua forma mais fetichizada, onde dinheiro aparentemente

“cria” mais dinheiro (D-D’). De forma bastante elucidativa, o pensador alemao escreve que

a relacdo social é consumada como relagdo de uma coisa, o dinheiro,
consigo mesma. Em vez da transformac&o real do dinheiro em capital, aqui
se mostra apenas a sua forma vazia de conteildo. Assim como na forga de
trabalho, o valor de uso do dinheiro transforma-se em fonte de criacdo de
valor, de um valor maior que esta contido nele mesmo. Como tal, o dinheiro
é potencialmente um valor que se valoriza a si mesmo e que é emprestado,
0 que constitui a forma de venda para essa mercadoria peculiar. Assim,
criar valor torna-se uma qualidade do dinheiro tanto quanto dar peras € uma
qualidade da pereira (MARX, [1894] 2017, p.442).

A partir das ideias langadas por Marx, pode-se compreender como este capital —representado
na figura do crédito, ou seja, externo as relagdes capitalistas descritas — se situa numa posicao
de emprestador de uma quantia de dinheiro que lhe seria devolvido, no tempo, acrescido de
juros. Conforme descrito por Chesnais (2005), na atualidade, o capital portador de juros
funciona como uma propriedade patrimonial que tem na figura do proprietéario-acionista
detentor de titulos de empresas o seu principal representante. Por este ponto de vista, € nesse
agente capitalista que se concentra “os meios de influir na repartigdo da renda em duas
dimensdes essenciais: a da distribuicdo da riqueza produzida entre salarios, lucros e renda
financeira, e a da reparticdo entre a parte atribuida ao investimento e a parte distribuida como

dividendos e juros”®. Portanto,

87 PEREIRA, 2017, p. 174
8 CHESNAIS, 2005, p. 48
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os detentores das a¢Bes e de volumes importantes de titulos da divida
publica devem ser definidos como proprietarios situados em posicao de
exterioridade a producdo, e ndao como ‘“credores”. O regime de
acumulagéo contemporaneo (...) foi caracterizado como “patrimonial”. A
palavra remete a relagdes econdmicas e sociais das quais o termo ‘credor’
ndo da conta. Um patriménio designa uma propriedade mobiliaria e
imobilidaria que foi acumulada e dirigida para o “rendimento”
(CHESNAIS, 2005, pp.48-49, grifos nossos)

Com base no fragmento anterior exposto pelo autor francés, pode-se fazer uma primeira
aproximacéo do tema com a producéo do espago que, a rigor, perpetua-se enquanto producéo
de propriedades imobiliarias, pois essa propriedade (patrimonial) no contexto
contemporaneo “cria direito a rendas sob a forma de aluguéis, de rendas do solo. (...) A
finalidade dela ndo é nem o consumo nem a criagao de riquezas que aumentem a capacidade
de producdo, mas o ‘rendimento”’®. O que se forma a partir disso ¢ uma relagéo intricada
entre os ganhos advindos do capital que, na atualidade assume também uma forma financeira
e da renda de monopdlio sobre uma parcela do globo terrestre, pois “é em torno da captura
de parte da mais-valia, sob a forma de juro e de renda, que emerge uma nova coalizdo das
financas mundializadas, que abarca o financeiro e a producio imobiliaria”®. Uma outra
aproximacéo com a producéo do espacgo pode ser feita a partir das ideias de Chesnais quando
0 autor aponta, como consequéncia do avango das financas, duas situacGes relevantes: a
primeira diz respeito ao processo de centralizacdo do capital como processo que resulta das
fusGes e aquisicOes de empresas estruturadas pelos investidores financeiros. A outra tem a
ver com a maneira pela qual a finanga conseguiu consolidar a ‘exterioridade da produgao’
no coracdo das relacdes capitalistas atuais. O processo da reestruturacdo imobiliaria
despontado em meados da uUltima década nas metropoles brasileiras, expde esses pontos
elencados pelo autor de forma bastante clara. A abertura de capital das grandes
incorporadoras nacionais foi um marco no avango das relagdes capitalistas no setor
imobiliario. O que se notou a partir desse momento, foi a aquisi¢do de empresas médias e
pequenas, de atuacdo local, para expansdo territorial e diversificagdo dos produtos
imobiliarios das “grandes”, impactando decisivamente a organizacao espacial do urbano.

Este tema sera abordado minuciosamente nos proximos capitulos.

Seguindo desses apontamentos gerais acerca da financeirizagcdo enquanto fenémeno social

que desenvolveu as relacdes capitalistas globalmente, torna-se necessario compreender a

8 |bid., p. 50
% PEREIRA, 2017, p. 185
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insercdo da economia dependente brasileira no interior desse sistema que, por sua vez,
engendra “um novo fator determinante e condicionador da capacidade de crescer (e se
desenvolver) das economias periféricas”®. A partir das pressdes externas, o Estado brasileiro
se torna o principal agente condutor desse processo, transformando sua economia numa
plataforma de valorizacgdo financeira internacional que tem no neoliberalismo, seu alicerce
de sustentacdo ideoldgica e politica. Segundo Amaral (2012), as relacdes econémicas
internacionais se intensificam na atualidade “pautadas pela acdo imperialista®? empreendida
por determinadas estruturas capitalistas através da intensificacdo do movimento de capitais,
sustentando a necessidade de que estas estruturas definam o plano mundial como sua esfera

de atuacio™®,

Para compreender o papel que o Brasil tem hoje frente ao capitalismo financeiro, Paulani
(2012), faz uma retrospectiva histdrica do processo de inser¢do da economia brasileira no
movimento de acumulacdo capitalista em nivel mundial. A autora elenca cinco fases ao
longo da historia brasileira na qual a economia brasileira foi importante de diferentes formas

dentro do sistema econdmico mundial.

De forma sintética, o Brasil teve, nos seus primoérdios, um importante papel como reserva
patrimonial no periodo chamado de acumulacdo primitiva no capitalismo, fornecendo
metais preciosos e matéria-prima (commodities) aos paises centrais do capitalismo,
sobretudo os da Europa. Passada essa fase e indo até o inicio do século XX, o Brasil
desempenha um importante papel como “alavanca da acumulagdo” dos paises do Centro,
fornecendo bens primarios de baixo valor agregado. Paulani (2012) assinala que, somadas,

essas duas primeiras fases representam cerca de quatro séculos da histdria do Brasil.

Na terceira fase que se inicia a partir de 1930, o Brasil tem a possibilidade de comandar

internamente seu processo de acumulagédo favorecido por uma conjuntura de crise econdmica

1 AMARAL, 2012, p. 03

92 Tal como propde Lenin ao dizer que “o imperialismo ¢, pela sua esséncia econdmica, o capitalismo
monopolista. Isto j& determina o lugar do imperialismo na histdria, pois 0 monopdlio, que nasce solo da livre
concorréncia e precisamente a partir dela, é a transicdo do capitalismo para uma ordem econémica e social
superior” (LENIN, [1917] 2012, p. 165)”. Contudo, na etapa atual do capitalismo o imperialismo tal como
proposto por Lenin ganha novos contornos ainda que mantenha seu fundamento inicial. Além disso, é
necessario pontuar que as ideias de Lenin sdo bastante generalistas e tem como objetivo a apreensdo das bases
que formam essa fase superior. Nesse sentido, é mister compreender como o imperialismo se manifesta de
diferentes formas nos diferentes contextos.

% Ibid., pp. 03-04
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de escala mundial em decorréncia da sobreacumulacdo de produtos que atingiu os paises do

centro do capitalismo na crise de 1929. Segundo a autora,

o0 capital do Centro do sistema vai encontrar na economia brasileira, nos
anos 1950, o mercado que comegava a escassear no mundo desenvolvido.
O pais torna-se assim objeto do deslocamento espacial do capital do Centro,
fazendo com que o processo de acumulagdo “determinado desde dentro”
fosse comandado, nos setores mais dindmicos da economia, pelas
necessidades e imperativos do capital de fora (PAULANI, 2012, p.90)

Ja na quarta fase iniciada na década de 1970, num contexto de consolidacéo das finangas nas
relacGes capitalistas em que se altera consideravelmente as caracteristicas de acumulacdo em
todo mundo, a autora aponta que € nesse contexto que “comeca a se constituir aquilo que
viria a ser chamado de ‘financeirizagdo’, indicando um processo em que a acumulacédo se da
sob os imperativos e a légica da valorizacdo financeira”®. Segundo Paulani, esse novo
regime de acumulagao “vai encontrar no Brasil a demanda por empréstimos que faltava a
um capital financeiro robusto e &vido por aplicagdes no contexto de uma crise de
sobreacumulacdo irresolvida no Centro”®®. E nesse contexto, como ja mencionado
anteriormente, que desenrola a crise da divida dos paises da América Latina, ocasionando
um longo periodo durante a década de 1980 de estagnacédo da economia brasileira. Ela ainda
defende a ideia de que nesta etapa, a economia brasileira “ingressou” nesse processo de

financeirizacdo de forma passiva, uma vez que

A explosdo do endividamento na economia brasileira e sua entrada na
ciranda financeira foi algo determinado de fora para dentro, foi resultado
das decisdes politicas das economias centrais, em especial da economia
norte-americana, que, diante da necessidade de reafirmar o dolar como
dinheiro mundial, decretou a quadruplicacdo de suas taxas de juros
internas, produzindo com isso um desmesurado salto nas despesas com
juros que os ativos financeiros de emissdo brasileira decorrentes dos
empréstimos efetuados nos anos 1970 deveriam honrar (AMARAL, 2012,
p. 117)

No inicio dos anos 1990, com a consolidacdo do processo de financeirizagdo em todo mundo
como periodizado por Chesnais (1998), a economia brasileira se transforma no que Paulani
denomina como “plataforma internacional de valorizac&o financeira”®. Nesse sentido, o
Brasil passa a adotar “uma opgao politica conscientemente definida na agenda daqueles que
assumiram a conducdo do pais respaldados ideologica e politicamente pelos principios

neoliberais”®’. Chama atenc&o o fato de que esse conjunto de agdes foi

% PAULANI, 2012, p. 91
% Ibid., p. 91

% |bid., p. 91

9 AMARAL, 2012, p. 117
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a forma encontrada pelo pais para escapar da armadilha constituida pelo
bindmio “crise da divida-alta inflagdo”, que marcou a fase anterior, foi a
completa submisséo de sua politica econémica as exigéncias dos credores,
em outras palavras a adogdo do discurso e da préatica neoliberais. O
desdobramento desse processo vai colocar 0 pais como uma permanente
fonte de oferta de ganhos financeiros ao capital cigano que gira 0 mundo
buscando as aplicagdes mais lucrativas (PAULANI, 2012, p.91)

No decorrer da mesma década, surfando no receituério neoliberal consolidado no mundo, o
Estado brasileiro tomou as providéncias necessarias para 0 ingresso do pais na era da
financeirizacdo. Foi a partir do entdo governo de Collor de Mello que tais medidas foram
implementadas e ganharam forca nos governos seguintes com Itamar Franco, Fernando
Henrique Cardoso e Luiz In4cio Lula da Silva. Como caracteristica das politicas austeras
que se iniciaram no periodo, estdo a “privatizagdo de empresas estatais, reducdo das
instituicbes do Estado, controle dos gastos publicos, emissdo de titulos da divida publica,
desregulamentacdo do mercado financeiro nacional, pratica de altas taxas de juros, inicio da
privatizacdo do sistema previdenciario e precarizacdo nas relagdes de trabalho”%. Até o
primeiro mandato de Lula, pode-se dizer que as estratégias adotadas no pais foram as de
acumulagdo de déficit, ou seja, de atracdo de capital estrangeiro para garantir as regras do
Fundo Monetério Internacional (FMI) e a estabilidade monetéria. Ja a partir deste mesmo
mandato presidencial, adota-se a estratégia de acumulacao de reservas internacionais, com a
atracdo de capitais estrangeiros e intensificacdo do langamento de titulos da divida pablica,
aumentando o endividamento interno e consolidando o Brasil enquanto plataforma de

valorizacdo com a transferéncia de excedentes a partir das financas.

Mesmo que tenha se consolidado historicamente como uma forga progressista no campo da
esquerda, no governo Lula a politica econdmica ndo muda. “A liquidez ¢é rigidamente
controlada, os juros permanecem em patamares extremamente altos e 0s superavits primarios
elevam-se para além dos niveis exigidos pelo proprio FMI”%. Ademais, outras medidas
como a reforma da previdéncia do funcionalismo publico e a reformulacao da lei de faléncias
no sentido de priorizar os credores financeiros foram tomadas para aumentar o grau de
confianca do pais e completar o processo de inser¢do nos circuitos mundiais de acumulagao

financeira.

Diante de um cenario macroeconémico internacional favoravel, o Brasil conseguiu reduzir

as taxas de juros, estabilizar a inflagdo e 0 cadmbio e diminuir o risco-pais neste periodo,

% TONE, 2010, p. 16 apud RUFINO, 2012, p. 49
% Ibid., p. 93
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ajudando assim a elevar o montante de crédito imobiliario transacionados pelas institui¢cdes

financeiras.

Na atualidade, Paulani (2012) assevera que “a economia brasileira € hoje uma economia
financeirizada, com um acelerado processo de centralizacdo de capitais e completamente
integrada ao capitalismo rentista dominante”'%, concentrando no Estado a principal fonte
de acumulacdo rentista, praticando uma das taxas de juros mais altas do mundo e
comprometendo uma parte consideravel do orgamento com o pagamento dos rentistas.
Concluindo, pode-se dizer que a inser¢ao da economia brasileira se insere na atualidade “no
cenario mundial como emergente plataforma de valorizacao financeira, garantindo ganhos

inigualdveis num mundo em que as taxas de juros reais sdo nulas ou negativas”%,

Todo esse cenario brasileiro acima descrito vem transformando também a producdo do
espaco no Brasil desde a década de 1990. Porém, é a partir de meados da primeira década
do seculo XXI que esses processos se intensificam, tendo como principais agentes dessas
transformacGes em curso as grandes incorporadoras e construtoras nacionais que se vinculam
ao capital financeiro mundial a partir da abertura de capital na Bolsa. Esse movimento
culminou numa acelerada expansdo de novos empreendimentos imobilidrios em varias
cidades brasileiras — sobretudo nas metropoles — para espa¢os menos valorizados, nao raro
precarios, onde historicamente esse mercado ndo atuava, desencadeando um intenso
processo de capitalizacdo das propriedades imobiliarias, elevando freneticamente seus

precos.

Na esteira desses processos onde as relacdes capitalistas de carater financeiro passam a ser
hegemonicas, ha, “um reconhecimento, cada vez maior, de que os fendmenos atinentes as
finangas ndo se limitariam as altas esferas de especulacdo internacional com moedas e
papéis, possuindo também importantes ramificacdes na pratica cotidiana das sociedades”%,
Sanfelici (2013a) ainda ressalta também que os estudos sobre o impacto da financeirizacao
na sociedade ndo podem ser simplificados e reduzidos a uma mera dominacdo das financas
sobre o setor produtivo, pois, sendo ela um fendmeno social e uma transformagéo sistémica
do proprio modo de acumulagdo, possui como caracteristica a penetragdo em todas as

relacdes da vida cotidiana, seja econdmica ou social. Nessa ldgica, “a urbanizacdo pode,

100 pAULANI, 2012, p. 97
101 pid., p. 98
102 SANFELICI, 20134, p. 28

55



entdo, ser compreendida como um fendmeno que se encontra, crescentemente, sob

influéncia do capital portador de juros”%,

Nesse duplo movimento que tem, de um lado, a emergéncia do imobiliario (dimensao
socioespacial) e de outro, a hegemonia das financas (dimensdo socioecondmica) como
centrais para as relacOes sociais capitalistas atuais, Lefebvre ressalta a importancia do espago

para o sistema afirmando que

0 capitalismo se estendeu subordinando a si o que lhe preexistia:
agricultura, solo e subsolo, dominio edificado e realidades urbanas de
origem histérica. Do mesmo modo ele se estendeu constituindo setores
novos, comercializados, industrializados: os lazeres, a cultura e a arte dita
‘moderna’, a urbanizagao. (...) 0 capitalismo s6 se manteve estendendo-
se ao espaco inteiro” (LEFEBVRE, [1972] 2008, p.117, grifo do autor)

Nessa l6gica onde o espaco passa a ser central para a acumulacdo capitalista, pode-se dizer
que ele, assim como qualquer outra mercadoria produzida, contém e dissimula relacfes
sociais capitalistas. Em outra obra, o autor francés assinala que a partir das crises do setor
produtivo do periodo fordista-keynesiano, o espacgo passa a ser central para a sobrevida do

modo de producdo capitalista:

a producdo do espaco, em si, ndo é nova. Os grupos dominantes sempre
produziram este ou aquele espaco particular, o das antigas cidades, o dos
campos (ai incluidas as paisagens que em seguida parecem “naturais”). O
novo é a producao global e total do espaco social. Essa extensdo enorme
da atividade produtiva realiza-se em fungdo dos interesses dos que a
inventam, dos que a gerem, dos que dela se beneficiam. (...) Ele [o
capitalismo] encontrou um novo alento na conquista do espago, em
termos triviais, na especulacdo imobiliaria, nas grandes obras (dentro
e fora das cidades), na compra e na venda do espaco. E isso a escala
mundial. (LEFEBVRE, [1970] 1999, p.142-143, grifos nossos)

No mundo contemporaneo, intensificam-se as contradi¢fes e conflitos da producédo social
do espaco quando ele é capturado pelo capital financeiro e rentista para atuar como I6cus
privilegiado de acumulacdo direta de capital. Nesse sentido, o espagco mobilizado como
riqueza imobiliaria e financeira passa a ter seu prego elevado, fato que pode ser notado a
partir de 2007 nas cidades brasileiras. O imbricamento dessas duas dimensdes, segundo
Pereira (2017), “cria liquidez e manipula a raridade do espaco, favorecendo a producéo do

espaco e do valor a tal ponto que ela alcanca o nivel da economia mundial. A propriedade

103 Ibid., p. 28, grifo nosso
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da terra e propriedade do dinheiro se ativam mutuamente na mobiliza¢cdo do espaco pelo

capital”®. Nessa combinacio,

A financeirizagdo da producdo expande-se mobilizando a riqueza
imobiliaria e mobiliaria, como patrimdnios rentistas. A capitalizacdo desses
direitos de propriedade expressos em um enorme conjunto de titulos
imobilirios, hipotecérios, divida publica, agdes, etc. se ajusta em favor de
uma ldgica rentista, criando mais do que uma complexidade econémica
nova. Pela fusdo desses direitos patrimoniais, conectam-se o imobiliario e
as extensdes do capital financeiro globalizado. Cria-se uma forca politica
inédita formada pela coaliz8o de fraces proprietarias da classe dominante
capaz de restaurar a dominacdo capitalista a nivel mundial. (PEREIRA,
2017, pp.195-196).

Na atualidade, a producdo desigual e diferencial do espaco no urbano se intensifica com a
associacao entre imobiliério e financeiro. Rufino (2017) aponta que dentre as especificidades
da acumulacdo capitalista a partir do imobiliario estdo a “dependéncia estrutural dos
financiamentos (dimensdo econémica) e relevancia da renda imobiliaria (dimenséo
espacial)”1®. Nesse contexto, o sistema de crédito torna-se ferramenta fundamental, uma
vez que “ao adiantar recursos ociosos aqueles que ndo dispdem desses recursos em
determinado ponto do tempo, o sistema de crédito permite uma compatibilizacdo entre
diferentes temporalidades do processo de acumulac¢do®. No Brasil, a abertura de capital
fez com que as incorporadoras sofressem pressdes de toda ordem de seus investidores para
intensificar a expansdo da producdo. Por outro lado, o que garantiu essa expansdo sem
precedentes foi a disponibilizacdo e facilitagdo de crédito imobiliario habitacional para
segmentos de renda mais populares que, no contexto brasileiro, s6 foi possivel gracas a acdo
do Estado devido a conjuntura macroeconémica favoravel, com a moderniza¢do nos marcos
regulatorios e de politica de subsidios com o Programa Minha Casa Minha Vida (PMCMV),
fatos estes que serdo largamente abordados no capitulo dois. Esse conjunto de fatores foram
fundamentais para que as grandes incorporadoras de capital aberto expandissem seus leques
de atuacdo ao mesmo tempo que deram seguranca de retorno financeiro aos investidores.

Rufino (2017) ainda aponta que

a dependéncia estrutural de financiamentos facilitou a forte e rapida
penetracdo do capital financeiro, favorecendo processos de centralizacdo
de capital no setor. Nesse processo, o capital financeiro, além de capital de
empréstimo, aparecera na forma de a¢des e em uma diversidade de titulos
imobiliarios, passando a interferir de maneira direta na gestdo das

104 PEREIRA, 2017, p.187, grifo nosso
105 RUFINO, 2017, p. 216
106 SANFELICI, 2013a, p. 29
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empresas, impondo a racionalidade das financas de um crescimento
continuo no setor (RUFINO, 2017, p. 216)

Decorre desse processo uma forte tenséo, onde, de um lado, esta a necessidade de expansdo
desenfreada em que se reivindica mais do que a economia pode dar para satisfazer a
crescente margem de rendimento dos investidores acionistas em situacdo de exterioridade a
producéo e, de outro lado, a gestdo dos riscos que decorrem do crescimento exponencial num
curto espago de tempo, o que demanda uma rapida expansdo geografica da producdo nao
apenas para as areas mais valorizadas de outras metropoles e cidades médias brasileiras onde
ndo atuavam, o que poderia ser compensada de alguma forma pela expertise de se atuar
tradicionalmente para os segmentos de médio e alto padrdo. Essa expansdo geogréafica
deveria vir necessariamente acompanhada da expansao para outros segmentos econdémicos

mais populares, na maioria dos casos fora do know-how dessas empresas.

Como consequéncia desse processo 0 que se nota no nivel mais imediato e até mesmo na
observacao da paisagem contemporanea das metropoles brasileiras € uma eclosao de grandes
empreendimentos imobiliarios de mercado com centenas de unidades em todos 0s espagos
das metropoles, porém com maior incidéncia e impacto nas areas menos valorizadas,
sobretudo porque ocupam antigas glebas ociosas oriundas dos processos de
desindustrializagdo. Segundo Volochko, “As diferencas entre ‘produtos imobiliarios’ em
termos da rentabilidade, das caracteristicas dos projetos e da escolha dos terrenos giram em
torno da necessidade de se aumentar o volume das unidades habitacionais lancadas quanto
mais ‘popular’ for o imovel”1%”. Nesse sentido, a generalizagio da forma-condominio que, a
rigor, é a generalizagdo da propriedade imobiliaria fragmentada em multiplas parcelas para
todo territorio das metrdpoles, desencadeia um insano processo de capitalizacdo da
propriedade, onde a captura dos ganhos advindos do conjunto desses empreendimentos serdo
auferidos na forma de renda imobiliaria e financeira (mobiliaria), na esfera de distribuicédo
da mais-valia global, mas também no plano imediato a partir dos lucros advindos da
valorizagdo do espaco. Como indica Rufino (2017), “os ganhos advindos da renda
imobiliaria serdo exacerbados e capturados em parte pelos proprietarios de acdes e titulos
imobiliarios. Assim, a projecao de ganhos financeiros (capital ficticio) impulsiona a elevacao

da renda imobiliaria e amplia sua historica relevancia no setor’1%,

107 \VOLOCHKO, 2015b, p.105
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Cabe aqui ressaltar alguns aspectos desses mecanismos de capitalizagcdo na atualidade: o
primeiro, relacionado a propriedade mobiliaria, diz respeito a capitalizacdo auferida pelas
incorporadoras através da captura de recursos via mercado financeiro mundial e que devera
gerar rendimentos sob a forma de renda financeira. O segundo, relacionado a propriedade
imobiliaria, diz respeito a capitalizagdo auferida pelos altos precos que 0s imdveis passam a
alcancar. Esses precos relacionam-se fortemente com a disponibilidade e prazos de
financiamentos, consolidado em politicas publicas como o Programa Minha casa Minha
Vida. Sdo, portanto, derivados da reorganizagdo das finangas e dos financiamentos,
coordenados principalmente por esforgos na esfera nacional, onde sdo definidas as condigfes
de maior atracdo do capital financeiro internacional em forte medida determinada pela
captura de fundos paraestatais. Esses mecanismos de capitalizacdo engendrados na esfera
nacional, precisam se articular a reproducdo imediata do capital no canteiro. Aqui as
estratégias de ampliacdo dos ganhos se associam fortemente as politicas pablicas municipais,
que vao permitir a realizacao de pre¢os elevados em areas antes ndo exploradas pelo mercado
imobiliario.

Os altos precos inicialmente associados aos imdveis e, na sequéncia, a terra, Sdo a expressao
méaxima do funcionamento da propriedade imobiliaria como capital ficticio, que transfere
rendimentos que poderdo (ou ndo) ser auferidos no futuro para o tempo presente.
“Atualmente, ¢ em torno da captura de parte da mais-valia, sob a forma de juro e de renda,
que emerge uma nova coalizdo das financas mundializadas, que abarca o financeiro e a
producdo imobiliaria”'®. Nesta l6gica, ambos rendimentos sdo mobilizados enquanto

patrimonio rentista.

No capitulo seguinte, abordaremos como se estabeleceu de forma mais concreta no contexto
brasileiro as articulagdes entre as financas, as grandes incorporadoras nacionais e o Estado
em suas varias esferas, dando destaque a articulacdo entre as incorporadoras e o mercado
financeiro a partir da abertura de capital na bolsa em meados da primeira década do século
XXI, mas também os processos que se vem se desencadeando desde a década de 1990 no
ambito nacional a partir da criacdo de novos marcos regulatorios para o setor, fornecendo
toda a seguranca juridica para que os investimentos financeiros possam atingir 0s
rendimentos esperados. Abordaremos também as articulag@es realizadas na esfera local entre

as grandes incorporadoras e 0 governo municipal carioca que proveu uma serie de

109 PEREIRA, 2017, p. 185
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mecanismos legais — desde a criacdo de novas normas urbanisticas e edilicias, até a
flexibilizacdo da legislacédo local —, politicas publicas de seguranca, a construcdo de grandes
novas infraestrutura e reapropriacdo das antigas, promovendo as condi¢Bes gerais para a

formacéo de novas fronteiras de acumulacdo a partir da producéo do espaco.

A maioria desses grandes empreendimentos necessitam que a figura do Estado, em suas
diferentes esferas federativas, reforce a regulamentacéo da propriedade, tanto do ponto de
vista urbano, quanto do ponto de vista juridico e financeiro para que esses se realizem com
sucesso, ou seja, viabilizem que os precos de mercado alcancem sua maxima rentabilidade.
Abordaremos em seguida como a convergéncia entre capital imobiliario e Estado torna ndo
apenas possivel, mas intensos 0os mecanismos de valorizacdo e capitalizacdo da terra. No
caso particular do Rio de Janeiro, também abordaremos, ainda que de passagem, o impacto

dos megaeventos esportivos internacionais nesse processo.
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CAPITULO 02|
A confluéncia entre mercado financeiro, imobiliario e Estado na formacao

de novas fronteiras imobiliarias: mecanismos de capitalizacéo
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A primeira década dos anos 2000 é marcada por uma profunda reestruturacdo no setor
imobiliario brasileiro. Como ja apontado, este setor expandiu-se com extrema pujanca,
elevando a novos patamares jamais presenciados o volume de langcamentos e de lucros e
rendimentos auferidos. Como se pode observar em diversas cidades brasileiras — e de
maneira mais intensa nas areas metropolitanas —, esse boom engendrou de maneira acelerada
profundas transformacdes em todos esses espacos. A maneira como se desencadeou a
magnitude dessas transformacdes ndo seria possivel sem uma poderosa articulacéo entre 0s
principais agentes da producdo do espaco contemporanea, a saber, o mercado financeiro
mundial, as principais incorporadoras nacionais e o Estado, onde cada um passa a ter um
papel crucial nessas transformacoes, ainda que as incorporadoras aparecam como a face mais
visivel desse processo. Essas articulacBes sao decorrentes dos arranjos em diferentes escalas
—do global ao local —tendo como finalidade a acumulacéo de capital a partir dos rendimentos
obtidos na produgdo do espaco a partir da capitalizacdo das propriedades mobiliaria e
imobiliaria. Nesse sentido, este capitulo dara destaque a essas articulacdes, buscando
compreender o papel de cada agente na producdo do espaco na atualidade, tendo como

perspectiva as transformagdes ocorridas na cidade do Rio de Janeiro no periodo estudado.

2.1. Abertura de capital das grandes incorporadoras e estratégias gerais do setor
imobiliario

De inicio, é necessario dizer que o periodo compreendido entre os anos de 2005 e 2007 é
chave em todo esse processo. O que se presenciou neste interim foi a abertura de capital na
bolsa de valores das maiores e mais importantes incorporadoras do setor imobiliario
brasileiro, bem como a adesdo ao Novo Mercado**® pelas mesmas. Incorporadoras como
PDG, Cyrela e MRV, s6 para citar alguns exemplos, fizeram suas ofertas publicas iniciais
(IPO™), a partir do lancamento de papéis no mercado financeiro, tendo por objetivo a

captura de recursos. Conforme apontado por Miele (2007), esse processo de captagdo a um

110 Segundo dados da Bovespa, 0 Novo Mercado é um padréo internacional de governanca corporativa e de
transparéncia cujo receituario deve ser implementado pelas empresas que abrem capital na Bolsa. Tal padrao
é exigido pelos investidores e é recomendado a empresas que pretendam realizar ofertas grandes e direcionadas
a qualquer tipo de investidor. Dentre as regras principais do Novo Mercado podemos citar a composicdo do
capital exclusivamente por a¢des ordinarias com direito a voto, auditorias internas, divulgac@es periddicas com
resultados, fatos relevantes, negociacoes, etc.

1 Jnitial Public Offering ou Oferta Pdblica Inicial é uma sigla que designa a abertura de capital feita por uma
empresa na Bolsa de Valores, ou seja, indica a primeira oferta de a¢des no mercado financeiro de uma
determinada companhia.
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custo baixo pelas incorporadoras tem por prioridade “a realizagdo de incorporag@o, compra
de terrenos e langamentos imobiliarios bem como aquisicao de outras empresas deste ramo
que sejam proprietarias de terrenos e que detenham empreendimentos ja lancados no
mercado que interessem a esses grandes empreendedores”!2 . Além disso, o autor ainda faz

um importante destaque, onde

0s montantes de capital absorvido por essas empresas ndo sao utilizados
para a construcao de novos empreendimentos. A construcdo ainda continua
sendo financiada pelo Sistema Financeiro da Habitacdo (SFH). A captacdo
de recursos através de vendas de a¢Ges em bolsa aumenta o patriménio da
empresa e permite também que seu crescimento e lucro crescam
consideravelmente, o que permite que ela consiga mais dinheiro junto ao
SFH para realizar a construgdo dos empreendimentos imobiliarios. Assim,
a grande aplicacdo desses recursos € em compra de terrenos e incorporagdes
imobiliarias” (MIELE, 2007, p. 121)

E importante apontar, no entanto, que 0 momento encontrado pelas grandes incorporadoras
como ideal para abertura de capital na bolsa de valores ndo é fortuito ou fruto do acaso.
Como ja discutido e detalhado a partir das ideias de Paulani (2012) no item 1.3 deste
trabalho, desde a decada de 1980, é notavel o crescimento do movimento de financeirizagdo
no Brasil, que transformou o pais no que a autora denomina como plataforma internacional

de valorizacéo financeira dentro de um contexto mundial de acumulacdo capitalista.

Como efeito desse cenario macroecondmico que caracteriza a década de 1990, pode-se
elencar algumas medidas tomadas nesse sentido em prol do setor imobiliario com 0 mesmo
propdsito. A partir da década de 1990, como aponta Faulhaber (2015), o Estado brasileiro
cria uma série de instrumentos financeiros e arcabouco juridico especificos para dar maior
seguranga juridica e liquidez as transac6es imobiliarias. Porém, como aponta Shimbo (2012),
a aproximac&o entre o capital financeiro e o setor imobiliario, neste periodo, se deu de forma
truncada (abordaremos esses pontos com mais detalhe no capitulo 3). Dessa forma, a partir

de meados da década de 2000, o setor passa a crescer consideravelmente.

o0 setor imobiliario, por meio de suas organizacdes de classe, participou da
elaboracédo do SFI e da criagdo dos Fundos de Investimentos Imobiliarios,
como alternativas ao financiamento e atracdo de recursos ao mercado
brasileiro. Nesse mesmo contexto, complementando ao SFI, sdo criadas
uma série de outros instrumentos legais, que segundo 0s empresarios,
visam estabelecer uma maior seguranga juridica a atuagdo do setor, como
a institui¢do do Valor Incontroverso, a Aliena¢do Fiduciaria e as SPE’s. As
legislagbes complementares ao SFI criaram além destes pardmetros de
regulacdo da atividade da construgdo civil e incorporagdo, um repertorio
amplo de dispositivos que visavam dar mais liquidez ao ativo imobiliario,
para a consequente entrada no mercado de capitais, como as Cédulas de

12 MIELE, 2007, p. 121
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Crédito Imobiliario, as Letras de Crédito Imobiliario e os Certificados de
Recebiveis Imobiliarios” (FAULHABER, 2015, pp. 41-42)

O “conjunto de transformagdes institucionais e regulatorias que permitiram ndo apenas
impulsionar o crédito habitacional, mas também tornar o circuito imobiliario (compreendido
de forma ampla, incluindo aqui o crédito ao comprador final dos imdveis) mais atrativo aos
investidores financeiros”'® é, para Sanfelici (2013b), o aspecto fundamental para

compreensdo das transformacgfes ocorridas nos negdcios imobiliérios brasileiros.

Tavares (2008) aponta que outros fatores, além de melhores condic6es de crédito, também
favoreceram o processo de abertura de capital e captura de novos investidores: “o momento
favoravel do mercado de acles; a adesdo ao Novo Mercado; a entrada de investidores
estrangeiros”!*. Todo cenario favorecia para que o proximo passo — a abertura de capital na

bolsa de valores — pudesse ser dado pelas grandes incorporadoras.

Embora algumas companhias do setor imobiliario ja tivessem iniciado suas transacfes na
Bolsa anteriormente, € a partir de 2006 que ha um grande movimento de abertura de capital
por parte das grandes incorporadoras para aumentar significativamente o volume de capital,
expandindo, assim, o poder de investimento dessas empresas. Um fator importante para o
desenvolvimento das operagdes foi, segundo pesquisa exploratoria de Tavares (2008), “a
adesdo das empresas emissoras a0 Novo Mercado, comprometendo-se a adotar melhor
padréo de procedimentos de governanga corporativa e melhorar a qualidade de informacdes
disponibilizada aos investidores'®, como ja mencionado. Na realidade, as reformulagdes
internas e a rapida e volumosa injecdo de capital que essas empresas sofrem sdo de tal ordem,
que elas acabam por se configurar numa nova empresa, guardando apenas “a razio social e

o curriculo da original”*1®,

Shimbo (2012) aponta que, influenciadas pelo “case” norte-americano de negocios
imobiliarios — o real estate —, as incorporadoras brasileiras passam a recorrer a uma série de
instrumentos financeiros para angariar recursos. Nesse sentido, segundo Royer (2009),
contaminado pelas multiplas acepgdes de “real estate”, o negdcio imobiliario “passou a
configurar um novo modo de ser da reproducdo do capital imobiliario, demandando a

estruturacdo de um sistema de crédito a servico da valorizacdo imobiliaria e da acumulacgao

13 SANFELICI, 2013b, p. 04
114 TAVARES, 2008, p. 67
15 [pid., p. 67

16 |IMA JR., 2007, p. 12
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financeira do capital”!'’. Shimbo alerta que no caso brasileiro desenvolveu-se apenas um
aspecto do modelo norte-americano: a adesdo ao mercado de capitais via captacédo direta de
recursos para a incorporadora, ou seja, 0s capitais que entravam financiavam a estrutura da
empresa.

No caso das empresas construtoras e incorporadoras com atuagdo no setor
residencial, diferentemente do caso norte-americano, a unidade
habitacional ndo passou a ser transacionada, ela mesma, no mercado
financeiro, mas sim as a¢des de determinada empresa que atua na producao
e incorporacgdo de empreendimentos residenciais. Ou seja, configurou-se
aqui um real estate a moda brasileira (SHIMBO, 2012, p. 68)

O setor imobiliario sempre teve como caracteristica o predominio de empresas pequenas e
médias, de atuacdo local ou regional e de gestdo familiar. Tal caracteristica se torna mais
evidente no contexto dos paises latino-americanos, como o Brasil. Porém, o que se vé a partir
desse momento € a intensificacao das relacGes capitalistas no setor — sobretudo a partir das
empresas que tinham atuacdo privilegiada nas metrépoles de Sdo Paulo e Rio de Janeiro —e
a busca por um grande volume de recursos no mercado financeiro, onde se orbitam capitais
de todo o mundo, para realizar suas operagdes. Essa articulacdo entre o imobiliéario e o
financeiro entre os anos de 2005 e 2007 produziu um “rearranjo dos vinculos escalares como
consequéncia do adensamento e intensificacdo das relagdes econémicas travadas entre
agentes que privilegiam diferentes escalas geograficas de operagdo”!®., A entrada de
investidores estrangeiros no controle aciondrio dessas empresas aponta “para uma
articulacdo diferenciada entre as escalas local, nacional e global na producdo dos espacos

metropolitanos™**®,

A partir do momento que as incorporadoras abrem capital na bolsa, os numeros do setor
imobiliario e da construcdo civil mudam de patamar. Segundo reportagem do jornal Folha
de Sdo Paulo em 28 de marco de 2007, intitulada “Imdveis e construgao lideram abertura de
capital neste ano”, os setores de construcdo civil e imobiliario concentraram 50% do
montante de R$ 8,83 bilhdes ja emitidos em acdes em 2007. Das 17 emissdes (entre abertura
de capital e emissdes secundarias) até o momento examinado, 11 ficaram com as companhias
dos setores. Em 2006, o segmento respondeu por 18,9% das ofertas de agdes realizadas,
concentrando a maior fatia dos R$ 31,3 bilhdes captados'®®. Segundo Sanfelici,

17 ROYER, 2009, p. 41

118 SANFELICI, 2013b, p. 03

119 |hid., p. 03

120 https://acervo.folha.com.br/leitor.do?numero=17124&anchor=5229898&origem=busca&pd=3d1ec0db261
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0 volume de capital levantado por incorporadoras e construtoras no biénio
2006/7 mediante a emissdo de acdes e debéntures foi surpreendente: mais
de R$ 15 bilhes em agdes e quase R$ 2 bilhdes em debéntures, a maior
parte (em torno de 70% segundo entrevistas e matérias de jornais) adquirida
por grandes investidores institucionais estrangeiros3. O uso desses recursos
se materializou nos dados de unidades lancadas e valor geral de vendas
(VGV) lancado entre 2005 e 2010, periodo que corresponde as
transformacdes de maior profundidade no setor (SAFELICI, 2013b, p. 05)

Tabela 1. Incorporadoras brasileiras listadas na BOVESPA

Valor de Valor de Patriménio  Patrimdnio

Empresa Cadigo Ano I.I?.O~ mercado mercado Liquido Liquido Atuano

Bowespa (R$ milhdes) (R$ MM): (R$ MM): (R$ MM): (R$ MM): RJ?

2010 2015 2010 2015

Brookfield (Brascan) BISA3 2006 940 4.041,6 2.116,0 2.605,1 1.908,0 S
CCDI CCDI3 2007 556,8 1.039,5 N/I 765,9 N/ N
CR2 CRDE3 2007 3537 3044 87,1 3951 236,0 S
Cyrela/Living CYRE3 2005 511 9.608,5 4.045,0 4.201,7 5.887,0 S
Direcional DIRR3 2009 N/1 1.852,1 874,3 782,8 1.646,0 S
Even EVEN3 2007 460 2.304,9 870,7 1.303,1 2.159,0 S
Eztec EZTC3 2007 542,1 1.770,9 2.591,0 1.093,6 2.702,0 N
Gafisa/Tenda GFSA3 2006 4944 6.341,1 763,6 3.5454 3.095,0 S
Helbor HBOR3 2007 267,3 1.337,7 355,6 647,2 1.382,0 S
JHSF JHSF3 2007 4324 1.432,0 572,2 960,2 2.645,0 N
Jodo Fortes JFEN3 2007 N/1 1.275,0 758,2 316,8 970,9 S
MRV MRVE3 2007 1.071,1 8.277,9 4.886,0 2.663,3 4.776,0 S
PDG PDGR3 2007 483 12.458,0 126,9 5.613,1 1.934,0 S
Rodobens RDNI3 2007 4485 893,2 3024 668,4 818,4 N
Rossi RSID3 2006 612,5 4.550,6 53,8 24557 1.226,0 S
Tecnisa TCSA3 2007 649,9 N/I 411,1 N/I 1.667,0 N
Trisul TRIS3 2007 318,8 638,0 182,6 509,8 510,0 N
Viver (InPar) VIVR3 2007 756 998,5 59 1.072,3 184,7 N

Fonte: elaboracdo do autor a partir de dados da BOVESPA, Tavares (2008), Fix (2011) e Faulhaber (2015)

Ap0s a captacdo desses recursos financeiros, os sinais de crescimento foram percebidos em
pouco tempo. Em 2005, apenas a Cyrela tinha rompido a barreira de R$ 1bi em VGV/ano.
Curiosamente, uma das primeiras a negociar suas a¢cdes na bolsa a partir do mesmo ano. Até
entdo, as marcas mais expressivas em termos de alcance de VGV era da Gafisa (R$ 682
milhdes) e PDG (R$ 592 milhdes). Em relacdo ao numero de unidades lancadas, a média
figurava entre 2000 e 3000 unidades/ano, nimero que oscilava moderadamente dentro desse
intervalo. A partir de 2006, no entanto, esses nimeros explodem e as empresas dao saltos
cada vez maiores de produtividade e vendas. Em 2011, a PDG atinge a marca de R$ 11,374
bi em VGV e mais de 40mil unidades lancadas. No ano anterior, a MRV bate o recorde de

lancamento no setor alcancando a marca de mais de 50 mil unidades. Essa alta performance

9f4f872a2404d4187c801
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que se nota a partir de 2009 esta atrelada ao lancamento do Programa Minha Casa Minha
Vida. No entanto, a partir de 2012 as incorporadoras passam a ter problemas para cumprir
0s prazos de suas obras e, com isso, passam também a ndo performar de acordo com a
expectativa de seus investidores. Um dos motivos que explica esse quadro é que o
crescimento vertiginoso e a expansao para outros mercados acarretaram problemas logisticos
de fornecimento de materiais de construcao, conflitos com legislacdo locais e até mesmo
dificuldades em se estabelecer nas concorréncias locais de mercado de terras. No caso da
PDG, influenciou também os escandalos de corrupcao dentro da empresa, o que afugentou
seus investidores, comprometendo seriamente a salde financeira da empresa. O desempenho
global de trés das principais incorporadoras no periodo de 2005 e 2015 pode ser

compreendido com mais clareza a partir dos graficos abaixo:

Gréafico 1. Numero de unidades lancadas no Brasil por incorporadora (2005-2015)
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Fonte: elaboracédo do autor a partir de dados dos relatorios disponibilizados pelas empresas em seus sites
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Grafico 2. VGV (R$MM) por incorporadora (2005-2015)
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Fonte: elaboracdo do autor a partir de dados dos relatérios disponibilizados pelas empresas em seus sites

Analisando ainda os graficos acima, tanto no que diz respeito as unidades langadas quanto
ao valor de vendas alcancadas, € notavel a forte flutuacdo e nédo regularidade tanto de
producéo quanto de ganhos ano apds ano. Em parte, isso poderia ser explicado pelo fato de
muitas empresas de capital aberto terem expandido sua producdo para outros estados
brasileiros, o que pode ter feito as empresas, em determinados momentos, privilegiar esta ou
aquela regido especifica de atuacdo, mediante suas estratégias particulares. Contudo, tal
fendmeno é observado na analise da producéo global dessas empresas em todo territorio
nacional e ndo apenas em cidades ou metropoles especificas. 1sso nos leva a uma discussdo
de cunho mais tedrico que reforca a tese de que a industria imobiliaria guarda uma
caracteristica particular de producéo frente a outros tipos de producdo de mercadorias. A
questdo da propriedade da terra — ora como obstaculo, ora como impulso - e,
consequentemente, da renda capitalizada, é central neste ramo producéo, bem como o tempo
de realizacdo desse capital, conferindo a ela uma caracteristica particular. A partir dessa
visdo, discorda-se da visdo classica imputada por alguns pesquisadores dessa area do
conhecimento de que a inddstria da construcdo € uma industria atrasada. Essa forma
particular de valorizacdo do capital a partir do imobiliario ocorre combinando dois processos
de captura de mais-valor, seja “pelo trabalho diretamente incorporado na producdo imediata

da construcdo [valorizagao], como pelo desenvolvimento de condigdes gerais que resulta em
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elevacéo do preco do imével no mercado [capitalizagio]*?'”. Pela combinag3o dessas formas
de captura de mais-valor, pode-se superar a aparente ideia de que a construcdo é uma

industria atrasada. Neste sentido, pode-se dizer que:

“decorre dai uma “associa¢do” entre proprietarios e capitalistas na
producdo imobiliaria, que ddo pouca importdncia ao aumento da
produtividade (aumento da quantidade produzida com redu¢do do valor
individual) do trabalho na constru¢cdo, mas abusam da exploracéo
extensiva do trabalho (aumento da quantidade produzida sem reducdo do
valor individual) pela utilizacdo de um nimero cada vez maior de
trabalhadores com reduzida qualificagdo. A consequéncia é que 0 processo
de trabalho na construgdo se particulariza no processo de valorizagéo, por
ser potenciado pela valorizacdo imobiliaria e ndo concorrer para a redugéo
do tempo de trabalho social” (PEREIRA, 1988, p. 15)

E importante pontuar, no entanto, que a abertura de capital ndo homogeneiza essas empresas
apesar de terem que cumprir determinados requisitos estabelecidos pelo Novo Mercado e de
proporcionar retornos financeiros maiores e mais rapidos para seus acionistas. Ha, no interior
de cada empresa, diferentes estruturas acionérias que podem interferir nas estratégias de
atuacdo, tanto do ponto de vista da expansao territorial, quanto da forma de associagéo a

outras empresas e até mesmo dos segmentos econdmicos que a empresa ira abranger.

Dentro desse grupo de empresas de capital aberto, pode-se observar a existéncia de pelo
menos dois subgrupos distintos no que diz respeito a estrutura acionaria: um primeiro grupo
de empresas que, apesar de possuir um controlador acionario, tem suas agdes “pulverizadas”
no mercado com pequenas participa¢des sob controle de diversos proprietarios. O caso mais
emblematico é o da PDG que, até a data de consulta para esta pesquisa'??, possuia cerca de
34% (22,38% + 11,66%) de suas acdes sob controle acionario de duas subsidiarias do mesmo
Fundo de Investimento —a Vinci Partners — e o restante das aces fragmentadas no mercado.
Ao passo que, de outro lado, existem as empresas que mesmo com capital aberto, possuem
o controle na figura do “dono” original e de sua familia sobre a maior parte das agdes. Neste
caso, essas empresas veem na abertura de capital uma possibilidade de aumentar o capital
da empresa para expansdo dos investimentos sem que se perca o controle de todo o processo
decisorio. Como exemplo, pode-se citar a MRV, dirigida pelo seu sécio fundador Rubens
Menin, que detém, sozinho, 33,6% das a¢des da empresa. No periodo estudado, algumas
empresas retiraram suas a¢Ges do mercado e voltaram a ter o controle restrito, como a
canadense Brookfield (em 2017 passou a se chamar Tegra) que encerrou suas ofertas de

acGes no Novo Mercado em 2014. Outra caracteristica importante a ser ressaltada € a

121 PEREIRA, 1988, pp.15-16
122 Fm 19/11/2018
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diversidade de investidores dessas empresas, que vdo desde pessoas fisicas e juridicas
diversas, bancos nacionais e estrangeiros, fundos de pensdo, private equity, etc., como
apontado por Shimbo (2012). Para Fix (2011),

o setor ¢ dificil de ser inteiramente capturado por capital internacional, ao
menos em um primeiro momento. Os conhecimentos locais, a presséo sobre
0 poder publico (executivo, legislativo e judiciario), a falta de articulacdo
com a economia mundial, a pouca proximidade entre os mercados de
capitais e o mercado imobiliario sdo alguns dos fatores que dificultam a
metamorfose completa (FIX, 2011, p. 150)

E importante deixar aqui registrado que essas informagdes sobre estruturas acionarias das
empresas incorporadoras sao de dificil precisdo. Algumas informacgdes lancadas nos
relatorios das empresas, na pagina da Bovespa (BM&F Bovespa) ou até mesmo em sites
especializados no mercado de acdes, como a Econolnfo, trazem informacdes conflitantes.
No caso de empresas que encerram sua participacdo na bolsa, fecham-se também a maioria
das informacGes sobre as mesmas. Outro fato interessante de notar nos relatérios de
resultados é que, no momento de forte expansdo do setor, as informacdes listadas sdo de
mais diretas e de facil leitura, ainda que genéricas. No momento de crise, 0S mesmos tipos
de informacéo néo ficam tdo claros. No caso dos fundos de investimentos a investigacao se
torna ainda mais penosa, pois 0s mesmos mantem em sigilo a identidade e nacionalidade de

seus beneficiarios e até mesmo de seus diretores executivos.

Apbs a grande injecdo de capital via mercado financeiro, essas empresas expandiram
exponencialmente seus tamanhos e poder de investimento em curto prazo e para isso
precisaram mostrar resultados e retorno rapido para seus acionistas. 1sso passava,
obviamente, por ampliar 0 volume de producdo de novos empreendimentos. Porém, a
ampliacéo dentro de seus respectivos nichos de producéo, ou seja, majoritariamente para 0s
setores de renda média, media-alta e alta, ndo seria suficiente para a “saciar” o mercado. A
expansdo para outros segmentos era 0 caminho a ser tomado. Isso significou, na prética,
produzir habitacdo para uma faixa de renda que, “ao menos tedrica e discursivamente,

corresponderia ao déficit habitacional”?3,

Os esforgos do mercado imobiliario para a producdo de unidades
residenciais mais acessiveis para faixas de renda mais baixas surtiram
efeito e 0 segmento econdmico contemplou uma demanda que ndo era
anteriormente absorvida pelos agentes do mercado, mas que tampouco se
referia, em sua maioria, ao déficit habitacional brasileiro (SHIMBO, 2012,
p. 75)

123 SHIMBO, 2012, p. 74
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Algumas empresas optaram por uma postura mais agressiva no mercado, lan¢ando produtos
em diversos segmentos econdmicos, comprando terrenos em diversas localidades para
formacéo de um banco de terras (landbank), para além do eixo Rio-Sao Paulo, expandindo
sua atuacéo para outros estados brasileiros com a for¢a da marca, como a PDG, que adquiriu
empresas que atuavam em outros segmentos e depois as fundiu a marca, embora algumas
parcerias (joint ventures!?) também tenham sido realizadas. Acerca deste Gltimo ponto,
outras empresas como a Cyrela também diversificaram, expandiram para além de seu
mercado de origem e formaram seus respectivos landbanks. Contudo, elas criaram
subsidiarias para atuarem nos nichos de mercado econdmico e popular, sobretudo do
PMCMV, além de fazerem parcerias com empresas de pequeno e médio portes, muitas vezes
locais, que possuiam know-how tanto na producdo para determinados segmentos
econdmicos, quanto no dominio do mercado da regido para onde se expandiram, bem como
de suas caracteristicas culturais préprias e das particularidades do mercado de terras local,
ampliando seu leque de atuacdo com mais seguranca. Além disso, as parcerias com essas
empresas sdo fundamentais para acelerar os tramites de aprovacdo de projetos junto ao
governo local. No caso da MRV, empresa que tradicionalmente atua no segmento
econémico, com largo know-how, expandiu sua atuacao e intensificou sua producao, sendo
uma das principais empresas em volume de contratos do PMCMYV (12% entre 2011 e 2012).
Outras empresas optaram por ndo expandir sua atuacdo para outros segmentos econémico e
outros estados brasileiros, intensificando a producdo e lancamento de novos produtos

imobiliarios dentro do seu métier.

124 Segundo o dicionariofinanceiro.com, joint venture é umacordo entre duas ou mais empresas que
estabelece aliancas estratégicas por um objetivo comercial comum, por tempo determinado. As companhias
concordam em unir seus recursos para o desenvolvimento de um negécio conjunto e dividem os resultados,
sejam eles lucros ou prejuizos.

71



Tabela 2. Fusdes, aquisi¢cdes e parcerias realizadas pelas grandes incorporadoras de capital
aberto

Empresa Fusé&o Aquisicdo Joint venture Subsidiaria
J.C. Gontijo (2012-14)*
C. Hosken (2004-12)*
Brookfield (2003-08)*
Cury (2007)*
Cyrela RJZ (2006) Coldsztein (2006) Mac (2006) Living (2006)*
Agra (2006)
Goldsztein (2006)
Plano & Plano (2006)

RJZ (2000)*
Living (2011-14)*
R.E.P. (2011) Ager (2013-14)*
Agre (2010) Calcada (2008-13)*
PDG :;I; ggﬂ; CHL (2008)* Comasa (2008-09)*
Goldfarb (2011) Coldfarb (2008) CHL (2007)*
TGLT (2007) Goldfarb (2007)
Dominus (2007)* Kimco Realty (2007)

P. de Almeida (2007)

. Alphaville (2007) P+D.1. (2010)*

Gafisa - Tenda (2009)* Comasa (2011)*

Polo Real Estate (2011)*

MRV
Norcon (2011)

Rossi - Klabin Segall (2009)* Ideal (2009)
Monteiro Aranha (2008/09)*

Tenda (2009)*
Fit (2007)

Tamboré (2008)
MB Engenharia (2008) Cyrela (2003-08)*
Company (2008)

MB Engenharia (2009)

Brookfield Company (2009)

* Atuacdo no Rio de Janeiro

Fonte: elaboracdo do autor a partir de dados dos relatérios de resultados das empresas pesquisadas

Na tabela anterior estdo listadas as principais incorporadoras de capital aberto do pais
mostrando como a expressiva capitalizacdo dessas empresas via mercado financeiro fez com
que elas fagocitassem outras empresas do setor, configurando num processo tipico de
centralizagéo do capital. Esse processo no imobilidrio “tende a acontecer de forma tardia”%.
Nessa reorganizacdo de propriedades dos capitais no setor, as empresas que concentraram
capital via mercado financeiro, acabam por expropriar outras empresas menores, fazendo
com que a concorréncia dentro do setor se torne mais acirrada e esteja num patamar mais
elevado, pois a capacidade de producéo e de acumulacdo tornam-se mais intensas. No caso
das joint ventures, Lencioni (2017) aponta que no setor imobiliario, muitas empresas se

associam para realizacio de um ou varios empreendimentos imobilidrios. “E usual as

125 RUFINO, 2012, p. 188
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empresas estabelecerem, por meio de um contrato, uma sociedade especifica voltada para

uma determinada atividade, formando uma SPE — Sociedade de Propésito Especifico!%

Para se ter ideia da dimensdo dessa expansao geogréafica, até mesmo as empresas maiores
que j& atuavam em mais de um estado, ainda assim, tinham uma atuacdo em bairros
especificos de cada cidade e com um volume de producdo bem modesto comparado ao que
vieram a produzir ap6s a abertura de capital. A PDG, por exemplo, que em 2006 langara
empreendimentos em apenas trés estados brasileiros — Sdo Paulo, Rio de Janeiro e Bahia —
em 2010 ja tinha expandido sua atuacdo para 17 estados, Distrito Federal e até mesmo para
a Argentina. A MRV ainda concentra a maior parte de seu landbank na Regido Sudeste,

porém o crescimento de aquisi¢do de terrenos em outras regides do pais € notavel.
Gréfico 3. Distribuicdo geografica dos langcamentos da PDG (2007 e 2011)

2007 3% 2011 4% 1% = SP (capital)
= SP (demais cidades)

8% = Rio de Janeiro
= SP (capital)

= SP (demais cidades)

12% = Sudeste (MG + ES)

= Nordeste
Rio de Janeiro
Nort

Sudeste (MG + ES) orte

Sul

4% Centro-Oeste

Argentina

Fonte: elaboracdo do autor a partir de dados dos relatdrios de resultados anuais da PDG

Gréfico 4. Distribuicdo geogréafica do landbank da MRV (2007-2014)

2007 5 2014
= Sudeste = Sudeste

= Sul = Sul

Nordeste

Nordeste

Centro-Oeste Centro-Oeste

Fonte: elaboracdo do autor a partir de dados dos relatérios de resultados anuais da MRV

1261 ENCIONI, 2017, p. 121
73



A capitalizacdo das incorporadoras via mercado financeiro, desencadeou uma grande disputa
entre as empresas pela aquisicdo de novos terrenos para formacdo de seus respectivos
landbanks. Uma boa parte deste capital absorvido foi imobilizado em terras. A criacdo dos
bancos foi essencial para garantir aos investidores que a producdo ndo apenas ndo cessaria,
mas expandiria. Segundo Santos (2016), os terrenos “passam a figurar como um elo na
cadeia da financeirizacao da producdo imobiliaria: eles haviam se tornado a ponte de acesso
ao mercado de capitais”?’. De forma geral, as empresas lancaram mao de duas estratégias
para obtencdo desses terrenos: através da compra direta ou da permuta. No segundo caso, 0
proprietario do terreno cede o terreno para a incorporadora e esta lhe remunera em unidades
habitacionais ao término da producdo do empreendimento. Essa corrida pelo incremento dos
landbanks pbde ser percebida, num primeiro momento, nas areas mais valorizadas das
grandes metrépoles, em especial no Rio de Janeiro e em Sdo Paulo, onde essas
incorporadoras ja atuavam. Contudo, os terrenos disponiveis nessas areas foram ficando cada
Vez mais escassos e caros, obrigando as empresas a buscarem novas fronteiras de expanséo

para acumulacéo.

E a partir desse processo que se desencadeia dois fendmenos imbricados significativos
ocorridos na producdo do espaco nas cidades brasileiras desde entdo: a dispersdo geografica
da producédo habitacional de mercado das grandes incorporadoras nacionais para outros
estados brasileiros, conforme ja descrito e exposto nos graficos anteriores, mas também para
as periferias urbanas das principais metrépoles brasileiras. Isso pode ser observado com
muita clareza na cidade do Rio de Janeiro, onde, a partir de 2007, hd uma franca expansédo
dessa producdo para territérios da cidade que até entdo estavam fora do radar das
incorporadoras, sobretudo para Zona Norte e Zona Oeste. Esta Gltima, muito em funcao dos

empreendimentos Faixa 1 do PMCMV.

O outro fendmeno ocorrido foi que essa disputa entre as incorporadoras pela aquisicéo de
terras aumentou o seu prego consideravelmente. Fix (2011) reforca que, “diferentemente de
outros ramos econdmicos, 0 aumento na escala nem sempre se traduz na reducdo do preco
unitario dos produtos no caso da construgio civil”*?®, Aqui fica evidente, de maneira mais

concreta, como 0 mecanismo de capitalizacédo da terra atua, uma vez que na disputa entre o

121 SANTOS, 2016, p. 15
128 FIX, 2011, p. 193
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proprietario da terra e a incorporadora, prevalece o aumento da renda da terra a ser pago para

0 primeiro, que sera auferida no presente, projetando os ganhos no futuro.

O estoque de terrenos funciona como base para a cria¢do de capital ficticio,
uma promessa de ganhos futuros antecipando o que podera ser construido
nos terrenos adquiridos. (...) 0 monopdlio sobre uma parte do territério é o
modo que as empresas encontram de garantir aos investidores que seréo
capazes de se apropriar de lucro, na construcdo, e de incrementos de renda
da terra, na incorporacéo. (FIX, 2011, p. 195)

Esses processos somados deixaram as incorporadoras huma verdadeira sinuca de bico, pois
devido a capitalizacdo via mercado financeiro e a necessidade de demonstrar rapidos
resultados, era preciso expandir a producéo para outras faixas de renda que tradicionalmente
ndo eram atendidas pelo mercado. Ao mesmo tempo, a procura por novos terrenos para
realizar essa producdo inflacionou seu preco, tornando a producdo desses novos
empreendimentos mais onerosa, 0 que dificultaria a aquisicdo de unidades habitacionais

pelas faixas de renda para a qual este mercado agora voltava sua atencéo.

Somado a esses processos, é desencadeada entre 2007 e 2008, nos Estados Unidos e em
outros paises da Europa, uma crise econdémica de proporc¢des mundiais que ficou conhecida
como a crise dos subprimes. Com o mercado financeiro em profunda crise e instabilidade,
h& uma fuga de capitais injetados nas incorporadoras brasileiras. As incorporadoras se viram
altamente endividadas e com boa parte do seu capital imobilizado em terrenos espalhados
por diversas areas das cidades e metropoles brasileiras. Os landbanks, até entdo atrativos,

passam a ser um enorme entrave as empresas.

Devido a impossibilidade dos empresarios incorporadores, neste contexto, de realizar sua
producéo, entra em cena entdo, de maneira mais patente, um dos principais agentes que
promovera as condi¢Oes gerais para destravar e viabilizar que essa producao se concretize,
garantindo, com isso, a reproducéo capitalista: o Estado. E (n)ele que (se) impulsiona a

dindmica de valorizacgao do valor.

Na secdo seguinte serd abordada como se estabeleceu essa relacdo entre capital e Estado no
contexto da producdo imobiliaria recente brasileira e, mais especificamente, no Rio de
Janeiro, abordando as articulagdes feitas entre as empresas incorporadoras e 0 governo
federal brasileiro que se estendem desde a década de 1990 e também as articulagbes no
ambito local entre essas mesmas empresas € 0 governos municipal e estadual no Rio de
Janeiro. Dessa maneira, pode-se compreender de forma mais clara como se concretizou a

expansdo das fronteiras de acumulagdo capitalista do setor imobiliario a partir da
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reestruturagdo imobiliaria e avanco para o subdrbio carioca. Mas antes, é necessaria uma
compreensdo mais ampla acerca do Estado e os limites de sua conceituacdo, buscando se
afastar de defini¢cGes simplistas que o encerram dentro de um arcabouco juridico ou que

tratam o Estado como a politica do bem comum.

*k*k

Como ja debatido, ndo da pra negar que o capitalismo vem se transformando ao longo dos
anos, embora ainda se sustente sobre sua estrutura fundante, a saber, a relacdo capital-
trabalho. A medida que ele avanca, as relacdes sociais engendradas a partir dessas
transformaces se dinamizam para manté-lo em funcionamento, ampliando sua reproducéo.
O Estado que em sua aparéncia reificada se mostra como um ente neutro, mediador de
conflitos sociais e apartado das relagdes de classe, acompanha essas transformacges, uma

vez que ele é, em verdade, parte fundamental da reproducéo do capital.

O Estado €, antes de tudo, uma relacéo social. Na sociedade onde as relagdes sociais sdo
mediadas pela troca de mercadorias, ou seja, capitalistas, o Estado deve ser visto entdo como
uma relacdo social essencialmente capitalista. Em sua obra, Mascaro (2013) remonta as
origens do Estado moderno a partir da teoria marxiana mais madura e reconhece que até o
advento do capitalismo nunca foi visto em sociedades anteriores uma forma de organizagao
politica estatal como se conhece na atualidade. E somente no capitalismo que o poder
econdmico se aparta do poder politico e os atores que representam cada uma desses poderes
se distinguem, pelo menos em teoria. Segundo o autor, “para entendimento do Estado e da
politica, € necessario o entendimento de sua posicdo relacional, estrutural, historica,
dindmica e contraditoria dentro da totalidade da reprodug@o social”. Portanto, a compreensao
dos contornos desse Estado “so6 pode se fundar na critica da economia politica capitalista,

lastreada necessariamente na totalidade social”'%.

O Estado se exibe entdo enquanto um fenémeno especificamente capitalista. Desse modo,
“ndo se pode buscar suas respostas, a principio, na politica, mas sim no capitalismo. (...) A
troca de mercadorias é a chave para desvendar essa especificidade”*®. E ele que vai garantir
a partir de sua forma politica e arcabouco juridico, engendrados no seio do modo de producao

capitalista, as condicdes gerais de reproducéo do capital e assegurar a troca das mercadorias,

129 MASCARO, pp. 11-14
130 |hid., p. 18
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ou seja, a instituicdo das relagGes sociais capitalistas. Ao mesmo tempo, esse mesmo Estado
aparece como um “terceiro” na dinamica entre capital e trabalho, ndo como um corpo

estranho a essa relacdo, mas como parte essencial que assegura a conformacéo dessa relagéo.

Dai a dificuldade em se aperceber, a primeira vista, a conexdo entre
capitalismo e Estado, na medida em que, sendo um aparato terceiro em
relacdo a exploracao, o Estado ndo é nenhum burgués em especifico nem
estd em sua funcdo imediata. A separacdo em face de todas as classes e
individuos constitui uma chave da possibilidade da propria reproducao do
capital: o0 aparato estatal é a garantia da mercadoria, da propriedade
privada e dos vinculos juridicos de exploracdo que jungem o capital e
o trabalho (MASCARO, 2013, p.18, grifo nosso)

No campo da producédo do espaco, a instituicdo e garantia da propriedade privada da terra é
central para a reproducéo capitalista. Nesse sentido, o Estado atua na formulacéo de formas
juridicas que perpetue essa forma de propriedade e, somado a isso, garanta também maior
dinamismo e seguranca na transacdo desta propriedade como mercadoria a partir de

instrumentos e mecanismos instituidos por lei que visem sua maior liquidez.

Partindo também de uma abordagem materialista e histdrica para abordar o Estado moderno,
Harvey (2005) aponta, ainda no campo da producgédo do espaco, outro papel desempenhado
pelo Estado para assegurar a reproducédo capitalista a partir do espago. Segundo o autor, 0
Estado possui “um papel importante no provimento de ‘bens publicos’ e infraestruturas
sociais e fisicas; pré-requisitos necessarios para a producéo e troca capitalista, mas os quais

nenhum capitalista individual acharia possivel prover com lucro”3,

E a partir desse entendimento acerca do Estado que sera discutido mais detalhadamente as
articulagdes empreendidas com o capital incorporador no contexto brasileiro em suas
diferentes esferas a partir de relacGes ja estabelecidas na década de 1990 com a criacdo de
novos instrumentos financeiros-imobiliarios j& num contexto de neoliberalizacdo, mas,
sobretudo, a partir de meados da década de 2000 com o boom imobiliario ocorridos nas
cidades brasileiras, tendo como referéncia as transformag6es ocorridas no Rio de Janeiro e,

particularmente, no subdrbio carioca.

131 HARVEY, 2005, p. 85
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2.2. A constituicAo de mecanismos juridico-financeiros e imobilidrios de

capitalizacdo no ambito nacional

Criacdo e sofisticacédo de instrumentos financeiros imobiliarios

E inegéavel que a abertura de capital das grandes incorporadoras explica, em grande parte, a
expansdo da producéo imobiliaria no Brasil a partir de 2007. Porém, esta se tornou a face
mais visivel de todo esse processo. Outros fatores colaboraram decisivamente para que todo
um ambiente favoravel fosse estabelecido e respaldasse o exitoso processo de abertura de
capital das principais empresas do setor. A atuacdo do Estado na esfera federal que, por um
lado, vem aperfeicoando o ambiente regulatorio desde a década de 1990, proporcionando
maior seguranca juridica aos agentes envolvidos — sobretudo no que diz respeito a
propriedade — e mecanismos que aceleram a liquidez da mercadoria imdvel como ativo
financeiro, foram fundamentais para que a engrenagem do sistema pudesse funcionar. Por
outro lado, na esfera do consumo, facilitou o acesso ao crédito para o usuario final, com
alteragcdes nas taxas de juros, alargamento do prazo de financiamento e flexibilizagcdo do

percentual financiavel.

Como ja mencionado, esse processo se inicia na década de 1990, cujo cenario é marcado
pela insercgéo ativa das economias latino-americanas no neoliberalismo. E neste periodo que
uma série de politicas macroeconémicas sao realizadas seguindo a cartilha neoliberal
instituidas ha pouco mais de uma década antes pelos governos estadunidense e inglés,
fortalecendo amplamente o capital financeiro. Embora o discurso hegeménico neoliberal
revele em sua aparéncia uma militancia em prol da retirada do Estado da economia, o que se
esconde por tras dessa retérica € justamente a captura do Estado para um modo especifico
de atuacao na economia. De forma bem sucinta, pode-se citar a influéncia decisiva do Fundo
Monetério Internacional (FMI), os mecanismos de garantia de estabilidade cambial, altas
taxas de juros e uma abertura cada vez maior das economias nacionais para circulacdo de

capitais estrangeiros. Segundo Royer (2009),

As profundas transformagdes do padrdo de acumulacdo capitalista nas
Gltimas décadas e a disseminagao das finangas como matriz de organizagao
da riqueza em escala mundial impuseram uma nova racionalidade ao
desenho institucional das politicas publicas, tanto nos paises do centro
guanto nos paises subdesenvolvidos (ROYER, 2009, p.13)

Nesse contexto, as politicas de Estado passam a atuar no sentido de facilitar a entrada de
capital financeiro nas economias nacionais, transformando e atingindo todos os ramos da

economia e, como ndo poderia deixar de ser, também atingiram o setor imobiliario brasileiro
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que, através do lobby de seus representantes, buscaram instituir um modelo de captacéo de
recursos privados através do mercado financeiro apds o fim do Banco Nacional de Habitacao
(BNH) e, consequentemente dos financiamentos oriundos dele. Fato este que acarretou num
longo periodo, entre as décadas de 1980 e 1990, de estagnacdo do setor. Com isso, 0S
primeiros mecanismos de financiamento via mercado privado apareceram no inicio da
década de 1990. No ano de 1993 foi instituida a Lei n° 8.668 que criou os Fundos de
Investimento Imobiliario (FII), caracterizado pela comunhdo de recursos captados e
destinados a aplicacdo em empreendimentos de natureza exclusivamente imobiliéria, sob

regulacdo da Comissao de Valores Mobiliarios (CVM). Segundo Fix (2011),

A vantagem dos FIlI do ponto de vista do circuito imobiliario é que os
fundos permitem reunir recursos para investimentos, sem fragmentar a
propriedade do imdvel. Algo particularmente vantajoso para torres de
escritdrio que, no padréo anterior, exigiam a reunido de um nimero grande
de investidores, que repartiriam as salas ou andares do edificio. A criacdo
de um FII permite que cada um deles se torne proprietario de certo nimero
de cotas. Ainda para o setor imobiliario, isso permitia atrair investidores
gue ndo tinham necessariamente interesse em utilizar o imével. (FIX, 2011,
p. 126)

Com o objetivo de captar recursos privados via mercado financeiro, em 1997 ¢ instituido o
Sistema de Financiamento Imobiliéario (SFI) através da Lei n® 9.514. Segundo o texto legal,
a captacdo desses recursos se realiza por meio da securitizagdo de titulos e, como garantia
para que as transacGes ocorressem de maneira segura, o0 Sistema também institui o
instrumento da alienacdo fiduciaria, visando maior eficiéncia no resgate da propriedade caso
0 pagamento do financiamento seja interrompido, como indica Royer (2009). O SFI buscou
entdo se aproximar do modus operandi do mercado financeiro e, com isso, garantir um
ambiente seguro e rentavel de negocios para investidores sem intermediacdo do Estado,
seguindo os predicados neoliberais em voga. Dessa forma, o SFI langou méo de um novo
instrumento financeiro, o Certificado de Recebiveis Imobiliarios (CRI), que se configura
pelo texto da lei como um titulo de crédito nominativo, de livre negociacéo, lastreado em
créditos imobiliarios e que constitui promessa de pagamento em dinheiro. A autora ainda

assinala que

no Brasil, em especial, a montagem do SFI teve como justificativa a
necessidade de construcdo de padrdes alternativos para o financiamento das
politicas publicas, informadas pelas severas restri¢des da politica fiscal e
pelos limites do endividamento externo. Assim, (...) a conjuntura historica
direcionava os esforcos da politica econdmica para as reformas
institucionais predicadas pelo discurso da ‘austeridade fiscal’ permanente
(ROYER, 2009, p.15)
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No contexto brasileiro, “Os mecanismos em funcionamento, como Fundos de Investimento
Imobiliario (FII) e Certificados de Recebiveis Imobiliarios (CRI), entre outros, tém alcance
restrito no segmento residencial”!®2. Diante desse cenario, o instrumento da alienagio

fiducidria foi “considerado pelo mercado de crédito imobilidrio o mais inovador”!3

, pois
garantia a sustentabilidade juridica desejada pelos agentes financeiros em suas transacdes,
colocando em xeque a “lenta execug¢dao das operacdes feitas com hipoteca no Brasil,
especialmente na sua execugio judicial”*®*. Esse instrumento foi crucial para garantir um
ambiente mais favoravel para o aporte de capital via mercado financeiro no setor, pois no
caso da hipoteca

é transferido o direito de posse e 0 dominio ao mutuario. Mesmo este tendo
pago apenas 20 ou 30% do valor total do financiamento, o tomador do
empréstimo ja tem a posse e o dominio, ainda que esse dominio seja
entregue ao agente financeiro. Na alienagéo transfere-se apenas a posse e
n&o o dominio. O dominio so é transferido com a liquidag&o da divida. (...)
A alienacdo fiduciaria, sendo considerada uma garantia real do bem que
esta sendo adquirido, transfere para o banco a propriedade do imével, tendo
0 mutudrio somente a posse e ndo a propriedade” (ROYER, 2009, p.115,
grifos nosso)

Nessa perspectiva, Rufino (2012) aponta que essa primeira aproximagdo entre capital
financeiro e o setor imobiliario no Brasil traz a tona outros agentes que ndo apenas as
incorporadoras e construtoras como os “fundos de pensdo, fundos de investimentos,
companhias securitizadoras e fundos ligados a grandes corporagdes™'®. Outra caracteristica
importante a ser ressaltada é que a instituicdo desses instrumentos potencializa a propriedade
imobilidria como ativo financeiro, uma vez que transforma esta mercadoria num “papel”
dotado de maior liquidez quando transacionado via mercado de a¢Ges. Botelho (2005) sugere
que esses instrumentos engendram um fendémeno novo que o autor denomina como
desabsolutizacdo da propriedade imobilidria, uma vez que a ja consagrada propriedade
privada absoluta, baseada num registro de titulo legal, passa a ser “substituida por uma
propriedade parcelar de um bem imobiliario, que da direito a extracdo de uma renda e de

juros sobre a propriedade, mas nao sobre o ativo em si”*3°,

Contudo, devido a instabilidade macroeconémica no Brasil dos anos 1990, o SFI ndo se

consolidou enquanto uma alternativa via mercado de captacdo de recursos para garantir a

132 FIX, 2011, p. 136

133 |bid., p. 115

134 |pid., p. 115

135 RUFINO, 2012, p. 66

13 BOTELHO, 2005, p. 155
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retomada da producdo imobiliaria, mesmo que tenha sido considerado um importante avanco
pelos agentes do mercado. Royer (2009) também aponta que a elevada taxa de juros
praticada no pais a época foi o principal entrave para o desenvolvimento do SFI. Além disso
havia, por parte do setor, uma critica a alguns pontos considerados um obstaculo ao pleno
desenvolvimento do Sistema, como a auséncia de legislagdo que garantisse “o pleno
cumprimento das leis, normas operacionais e contratos, que pudessem enquadrar 0 risco
juridico como minimo e previamente mensuravel, especialmente no caso da retomada das
garantias reais”'®’. Paralelamente a essas criticas, 0 setor imobiliario também pleiteava

desoneracdes tributarias até entdo ndo previstas no SFI.

J& na década de 2000, com o favorecimento da conjuntura macroecondmica internacional e
estabilidade monetéria, é instituido no ano de 2004 uma nova lei com objetivo de reforcar o
avanco da financeirizacdo no setor imobiliario e calibrar alguns aspectos que ainda tornava
truncado o pleno funcionamento do SFI. Trata-se da Lei n°® 10.931, comumente chamada por
Lei do Patrimonio de Afetacdo, que dispde também sobre outros instrumentos, como o Valor
do Incontroverso e uma atualizagdo da Alienagdo Fiduciaria. Esta lei veio para consolidar “a
base legal do setor imobiliario-financeiro e reforcou as garantias a financiadores e
compradores, refor¢cando o arcabouco juridico necessario a expansao do setor imobiliario no
modelo do SFI”*%, A institui¢do do instrumento Patrimdnio de Afetacdo “segrega os ativos
de um empreendimento dos outros ativos da empresa promotora, de forma que 0s recursos
financeiros de um determinado empreendimento ficam apartados do resto dos ativos da
empresa construtora e incorporadora”*®, o que da maior seguranca ao consumidor final caso
a empresa venha a decretar faléncia. Rufino (2012) ainda esclarece que, “ao adotarem este
regime de afetacdo, os incorporadores beneficiam-se ainda de uma tributacéo especial, com

aliquota tinica de 7%,

Ainda no @mbito desta lei, o Artigo 50°, que dispde sobre o Valor do Incontroverso, garante
que, no caso de contratos que estejam sub judice, o comprador continue arcando com as
despesas das parcelas até que a disputa judicial esteja resolvida. “Trata-se de suspensao de

pagamento do financiamento imobilidrio restrito ao que estda sendo questionado

137 ROYER, 2009, p. 117
138 |bid., p. 118
139 |bid., p. 118
19 RUFINO, 2012, p. 56
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judicialmente e ndo em relacdo a todo o contrato. Buscou-se acabar com a chamada

‘industria das liminares’”**!,

Além disso, outros titulos foram adicionados ao escopo da lei com intuito de facilitar as
negociacOes entre as partes, dar maior autonomia para as instituicdes financeiras e reduzir
custos na emissao de titulos de crédito no mercado como as Cédulas de Crédito Imobiliario
(CCI), Letras de Crédito Imobiliario (LCI) e as Cédulas de Crédito Bancario (CCB). De
acordo com Shimbo (2012), esse conjunto de instrumentos financeiros significavam, na
verdade, uma estratégia requerida pelos agentes de mercado “para garantir a realizagdo da
rentabilidade do capital emprestado, como para pressionar o setor a financeirizacao, através
da necessidade crescente de adogdo de instrumentos de captacdo externa de recursos para a

incorporagio e constru¢io imobiliaria”4?,

Para além dos instrumentos financeiros acima citados, um outro fator foi de extrema
importancia para impulsionar o boom imobiliario que se observou a partir de 2007. Enquanto
a instituicdo legal de instrumentos financeiros buscou beneficiar os agentes de producéo e
investidores com a criacdo de mecanismos que dinamizassem as operacdes, garantissem a
acumulagdo e dessem seguranca juridica aos negdcios, por outro lado, a facilitacdo e
flexibilizacdo do crédito e das formas de financiamento ao consumidor final era a peca que
faltava para garantir a expansdo pois, como ja discutido anteriormente, uma as caracteristicas
que tornam particulares a mercadoria habitacdo é o seu alto preco, ndo sendo possivel para
a maior parte da sociedade a sua integral aquisicdo de imediato. Com rela¢do ao sucesso
desse tipo de subsidio ao consumo, Shimbo (2012) atribui

a melhoria do crédito para pessoa fisica a partir da reducéo das taxas de
juros, do aumento dos prazos de pagamento (até 30 anos) e da diminuicao
nos valores de entrada (necessidade de menor poupanca prévia) — além da
ampliacdo da quota de financiamento de imoveis (para imoveis usados, por
exemplo, de 70% do valor total do imdvel passivel de ser financiado
passou-se para 90%). (...) Essas melhorias no crédito também se devem a
gueda da taxa de juros da economia, reforgando a repercussao do contexto
macroecondmico do pais na situacdo do financiamento habitacional”
(SHIMBO, 2012, p.53)

Por fim, o que é importante sublinhar é que, apesar de todos os instrumentos citados que
foram instituidos e colocados em préatica terem sido importantes, pode-se dizer que o que

configura a particular financeirizacdo ocorrida no setor imobiliario brasileiro é a captura dos

141 ROYER, 2009, p. 118
142 SHIMBO, 2012, p. 62
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fundos paraestatais vinculados ao SFH — o0 Fundo de Garantia do Tempo de Servico (FGTS)
e o Sistema Brasileiro de Poupanca e Empréstimo (SBPE) — para financiamento dessa
producdo, uma vez que a garantia e seguranca que esses fundos davam aos investimentos era

0 que os tornava atrativos. Como esclarece Rufino (2012),
contrariando o discurso difundido pelas entidades representativas do setor
imobiliario de faléncia do Estado e de necessidade de se buscar novas
fontes de financiamento, as tradicionais fontes de financiamento
imobiliario no Brasil (SBPE e FGTS) comecam a apresentar resultados
excepcionais a partir de 2005, configurando-se como a grande base para a
expansdo do setor. Entre 2005 e 2010, a contratagdo de recursos para a
habitacdo a partir da utilizacdo do FGTS foi multiplicado em cerca de cinco
vezes, sendo este aumento ainda mais expressivo no caso do SBPE, onde

0s volumes contratados em 2010 superam em mais de dez vezes as
contragBes do ano de 2005 (RUFINO, 2012, pp.58-59)

Através da instituicdo do CRI, uma parte dos recursos oriundos do SBPE e do FGTS
passaram a ser objetos de disputa, “a partir de uma série de resolugdes dos conselhos
responsaveis pelo SBPE (CMN) e pelo FGTS (CCFGTS), que foram editadas praticamente
ano a ano desde 1998”4, Tais resolugdes propiciavam para a difusio dos CRI’s ja que
permitia a aquisicao desses titulos em financiamentos para empreendimentos imobiliarios,
no caso do FGTS que, em tese, deveria destinar recursos para a provisdo habitacional de uma
demanda néo solvente, além de facilitar a captacdo de recursos do SBPE com um custo muito

baixo.

Em sintese, como conclui Fix (2011), “no lugar de fontes novas, prometidas pelo SFI,
capturam-se recursos dos dois fundos que eram a base do BNH e que continuam sendo
primordiais para a politica habitacional”'#*. Essa contradig&o que marca a financeirizagéo do
imobiliario no Brasil se sustenta, de um lado, por meio de um discurso ideologico de
inoperancia do Estado e de resolucdo da problematica habitacional pela via do mercado
como saida Unica e, por outro, pela dependéncia de fundos geridos pelo proprio Estado em
prol da facilitagdo da entrada de investimentos financeiros.

O modelo de financiamento, lastreado na captacdo de recursos pelos
mercados de capitais, seja nos mercados primarios, seja nos mercados
secundarios, ndo prescinde do fundo publico, como pode parecer a primeira
vista. Praticamente nao ha experiéncia no mundo, em especial na periferia
do capitalismo, de uma captacao de recursos que nao tenha contado com o
apoio dos fundos estatais, seja pelo aporte direto de recursos orgamentarios,
seja pela concessdo de garantias, seja pela concessdo de isencBes e
vantagens tributdrias que garantem competitividade aos fundos de
investimento. O proprio Banco Mundial, sempre um militante do

143 RUFINO, 2012, p. 55
144 FIX, 2011, p. 132
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protagonismo do mercado, é um defensor da participacdo ativa do Estado
na criacdo das condigdes efetivas para o desenvolvimento do financiamento
imobilidrio. Assim, mesmo os mais sofisticados sistemas de crédito tendem
a depender do Estado para impulsionar a acumulacéo de capital (ROYER,
2009, pp.26-27)

Nessa logica, o Estado se faz ativamente presente mobilizando financiamentos, subsidios,
institucionalizacdo de instrumentos, além de outras politicas pautadas em padrdes

internacionais, para criar as condi¢fes gerais de acumulacdo a partir do imobiliario no Brasil.

Programa Minha Casa Minha Vida

Como mencionado anteriormente, o0 ano de 2008 € marcado por uma profunda crise
financeira internacional que ficou conhecida como a crise dos subprimes, que se originou
nos Estados Unidos e rapidamente afetou varias economias pelo fundo, principalmente nos

paises da Europa.

A fuga de capitais em consequéncia dessa crise atingiu em cheio as grandes incorporadoras
do setor imobiliario brasileiro que poucos anos antes abrira seu capital na Bolsa de Valores.
Essas empresas haviam imobilizado grande parte dos recursos financeiros oriundos das
ofertas de suas acOes em terrenos para constru¢do de novos empreendimentos e, com a
retirada desses recursos durante a crise se viram altamente endividadas e com um vasto

estoque de terrenos inerte.

Como forma de reagir a inevitavel crise que chegaria com forca ao Brasil, 0 governo federal
langa um pacote de medidas anticiclicas para estimular a economia. E a partir disso que em
2009 foi lancado o Programa Minha Casa Minha Vida como uma dessas politicas, algo que
ha alguns anos — vale mencionar — ja era pleiteado pelas associac@es e sindicatos da indUstria
da construcdo civil e incorporadoras através de lobby junto ao governo federal. O Programa,
além de resgatar a saude financeira das incorporadoras, conseguiria, em pouco tempo,
mobilizar uma grande quantidade de novos postos de trabalho na construcdo civil.
Historicamente no Brasil, o setor da construcdo foi a saida encontrada como medida
anticiclica em momentos de crise e de retomada da economia, uma vez que a baixa
composi¢do organica do capital do setor permite empregar uma grande quantidade de

trabalhadores a baixos salarios.

Com isso, 0 PMCMV conseguiu aliar, ao menos no discurso, duas questdes urgentes no

contexto brasileiro. De um lado, o histdrico quadro de déficit habitacional merecia atencgéo,
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sobretudo porque quem ocupava o poder politico do pais a época era justamente o partido
politico forjado, décadas antes, no cerne das lutas populares urbanas que tinha como uma
das principais bandeiras o direito a moradia. De outro lado, a crise mundial demandava do
governo brasileiro um programa econdmico de rapida reagdo. Nesse sentido, o desenho do
PMCMV contou com a participacdo dos ministérios da Casa Civil e Fazenda e da Caixa
Econdmica Federal (CEF) em conjunto com entidades representativas do setor imobiliario e
construcdo civil, como a Cémara Brasileira da Industria da Construcdo (CBIC) e os
Sindicatos das Empresas de Compra, Venda, Locacdo e Administragdo de Imoveis
Residenciais e Comerciais (SECOVIs). O Ministério das Cidades que, desde sua criagéo,
vinha desenvolvendo um trabalho meticuloso em relacdo ao combate do déficit habitacional,
levando em consideracdo a sua complexidade e a diversidade regional, teve uma participacdo
coadjuvante nesse processo, 0 que reforca a ideia de que a instituicdo do PMCMYV tinha um
cardter prioritariamente econémico e que o enfrentamento do déficit habitacional fora apenas
um pretexto. A partir disso, o Programa foi lan¢cado como Medida Proviséria (MPv 459) em

2009, alcangando o status de Lei (n° 11.977) no mesmo ano.

Em linhas gerais, 0 desenho da primeira fase do Programa, iniciada em 2009 e finalizada em
2011, previu a construcdo de 1 milhdo de unidades habitacionais, divididos em trés faixas
de renda através do aporte de R$ 34 milhdes oriundos da Unido e do FGTS. A Faixa 1 foi
destinada a familias com renda até trés salarios minimos. Nessa faixa, o subsidio era quase
integral garantidos com recursos da Unido através de subvencdo. As operacGes eram
garantidas pelo Fundo de Arrendamento Residencial (FAR) e poderia ser acionado pelas
prefeituras e construtoras, desde que a operacdo fosse aprovada pela CEF para a liberacdo
dos recursos. As Faixas 2 e 3 do programa se diferenciavam basicamente nas faixas de renda:
3 a 6 salarios minimos e 6 a 10 salarios minimos, respectivamente. Nessas faixas 0s recursos
eram oriundos do FGTS, o que exigia retorno com pagamento de juros, ainda que abaixo
dos praticados pelo mercado. A Fase 2 do programa, que durou de 2011 a 2014, alterou
alguns pontos da primeira fase: foram previstos o dobro da quantidade de unidades
habitacionais a serem construidas em relacdo a Fase 1 e a Faixa 1 passou a corresponder
60% (na Fase 1 foram apenas 40%) do total de unidades. Ademais, os limites das faixas de

renda foram atualizados.

Apos esse breve panorama do Programa, pode-se dizer que, dentro do campo dos estudos

urbanos, muitas foram as pesquisas que se dedicaram a observar o PMCMV sob diversas
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perspectivas teoricas e eixos analiticos. No contexto do atual trabalho, lan¢aremos luz sobre
um ponto que se considera importante para compreensao deste trabalho: a relacdo entre os
agentes imobiliarios e o Estado na formulacdo do Programa e como a logica financeira que

0 permeia refletiu na producdo do espaco.

Ao contrério do que acontecia no periodo do BNH, onde o Estado atuava como um agente
na promocao e gerenciamento dos projetos, funcionando como um elo entre a fonte de
recursos e as construtoras, o desenho institucional do PMCMYV prescinde dessa figura. Como
aponta Rufino (2015), “A institui¢do financeira (Caixa Economica Federal), por um lado, e
as empresas, por outro lado, ganham centralidade em detrimento dos 6rgéos e instituicdes
responsaveis pelas politicas urbanas e habitacionais™*°. O Programa tem como caracteristica
central uma politica de crédito imobiliario, onde a Caixa exerce a funcéo de credora direta
das incorporadoras. Estas, por sua vez, ficam responsaveis pela viabilidade do
empreendimento e passam a produzir o urbano a partir de suas proprias estratégias, num
contexto onde a gestéo territorial, tradicionalmente dirigida pelo Estado, perde relevancia.
Na realidade, o que se observou neste periodo foi justamente a inversdo desses papéis, onde
os poderes locais se subjugam as estratégias de acumulacdo das incorporadoras, adequando

e flexibilizando suas leis urbanisticas para receber esses novos empreendimentos.

O reforco de uma légica financeira esta pautado em grande medida pelo
papel das empresas de construgdo no Programa, que passam a atuar como
proponentes de empreendimentos junto a Caixa, seguindo as normas e
condicdes minimas estabelecidas. Dentro dessa racionalidade, conduzida
pelas empresas, a escolha dos terrenos e as caracteristicas dos projetos sdo
condigdes essenciais para “viabilizar” os empreendimentos. A selecdo de
terrenos mais baratos, a ampliacdo da escala e padronizacdo dos projetos
tornam-se assim estratégias financeiras essenciais no desenvolvimento do
PMCMV. Essas estratégias sdo ainda mais evidentes nas grandes empresas
(RUFINO, 2015, pp. 55-56).

A questdo da terra, como ndo poderia deixar de ser, torna-se central para viabilidade dos
empreendimentos do PMCMYV, uma vez que o grande volume de recursos promovidos pelo
programa engendra uma disputa entre as incorporadoras, impulsionando “a expansdo do
mercado de terras em muitas cidades, ampliando a concorréncia em torno de terrenos que
antes eram tidos como ‘fora’ do mercado formal de habitagdes”'*®. A partir dessa
concorréncia, 0 que se constata € 0 expressivo aumento do preco da terra nas cidades

brasileiras. Com isso, se acirram as contradi¢des onde o proprio programa que tinha como

145 RUFINO, 2015, p. 55
146 bid., p. 59
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um dos objetivos primordiais a reducdo do deficit habitacional a partir da disponibilidade de
crédito para a producédo e o consumo, contribui para a criacdo do obstaculo que impossibilita
a reducdo do mesmo. Por outro lado, ampliam-se os ganhos decorrentes da capitalizacdo da
propriedade da terra, confirmando o entendimento inicial de que o PMCMYV foi, antes de
tudo, um programa econdémico que viabilizou as condigOes de gerais de acumulacédo

financeira num periodo marcado pela expansdo do setor no Brasil.

2.3. A constituicdo de mecanismos socioespaciais de capitalizacdo no ambito

local

O PMCMV no Rio de Janeiro

Poucos meses apds o langcamento do PMCMYV no cenario nacional, o municipio do Rio de
Janeiro aderiu ao programa a partir da instituicdo da Lei Complementar 97/2009. Essa LC
dispde de normas especiais para implantacdo dos empreendimentos associados ao programa,
prevalecendo sobre a legislacdo local vigente. A meta estipulada pela prefeitura a época era
de amplo atendimento as familias enquadradas na Faixa 1 do programa. Grupo este que
representava cerca de 90% do déficit habitacional da cidade. Contudo, 0 que a primeira vista
podia parecer uma forma assertiva de mitigar o déficit, tornou-se um expediente de
reassentamento de familias forcadamente removidas de &reas (comunidades, favelas e
ocupacdes) que estavam no radar do governo municipal e das grandes incorporadoras para
realizacdo de obras de infraestrutura, equipamentos publicos e instalagGes que serviriam aos
Jogos Olimpicos realizados em 2016 na cidade, como também para lancamento de novos

empreendimentos imobiliarios. Cardoso (2015) aponta que,

segundo uma representante da Caixa, apesar do limite maximo de 50% para
unidades habitacionais destinadas a situagdes em que a escolha das familias
foi dispensada de sorteio, 0 municipio do Rio de Janeiro ja teria utilizado
“quase 90%” em termos de unidades para situagdes de reassentamento,
com a perspectiva de apenas em algum momento no futuro adequar tais
percentuais a norma atribuida (CARDOSO et al, 2015, pp. 77-78)

Além da flexibilizacdo de normas urbanisticas para empreendimentos do PMCMV, a
prefeitura do Rio também legislou acerca de concessdes de incentivos fiscais para as
construcdes e construtoras, doou terrenos para implementacao de empreendimentos Faixa 1,
bem como agilizou o licenciamento de obras a partir da instituicdo de comissdo especial

voltada exclusivamente para aprovacao de projetos vinculados ao programa.
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Desde o inicio da adesdo da prefeitura do Rio ao programa, fazendo dele o seu exclusivo
programa habitacional, os nimeros de empreendimentos vinculados ao PMCMYV foram bem
representativos e figuravam em diversos bairros da cidade. Entre 2009 e 2015, foram
licenciadas mais de 5 milhdes de m2 (26,3% da area residencial licenciada), totalizando cerca
de 93 mil unidades (44,4% do numero de unidades residenciais licenciadas) entre as 3 faixas
do programa. As tabelas a seguir mostram que nos dois primeiros anos, as unidades
licenciadas vinculadas ao programa foram extremamente significativas. Em 2010, cerca de
70% de todas as unidades residenciais licenciadas na cidade estavam vinculadas ao
PMCMV.

A partir de 2010, esses numeros tem uma queda significativa, embora a quantidade de
unidades licenciadas vinculadas ao programa tenha ainda uma participacéo relevante no
montante total. Tal fato pode ser explicado pela diversificacdo dos lancamentos das grandes
incorporadoras que atuam na cidade e que possuem expressiva participagdo no programa,
bem como pela imposicao de restricdes por parte da prefeitura quanto a livre implantagéo de
empreendimentos na AP 5, uma vez que é a area da cidade menos assistida do ponto de vista

de infraestruturas de mobilidade e saneamento basico, bem como de equipamentos publicos.

Tabela 3. Areas licenciadas no municipio do Rio de Janeiro (2009-2015)

. Area Participagdo do MCMV na area
Total (m?)  Residencial (m?) MCMV (m?) Total (%) Residencial (%)

2009 5.065.207 3.355.090 1.071.330 21,2 319
2010 4.900.829 3.048.676 1.528.358 31,2 50,1
2011 5.302.692 2512811 683.510 12,9 27,2
2012 5.192.019 3.128.806 269.122 5,2 8,6
2013 5.951.075 3.033.175 485.597 8,2 16,0
2014 4.399.796 2.317.850 523.959 119 22,6
2015 3.670.401 1.656.996 457.049 12,5 27,6
Total 34.482.019 19.053.404 5.018.925 14,6 26,3

Fonte: Secretaria Municipal de Urbanismo
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Tabela 4. Numero de unid. licenciadas no municipio do Rio de Janeiro (2009-2015)

Participacdo do MCMV no

Ano Unidades numero de unidades

Total Residencial MCMV Total (%) Residencial (%)
2009 42.583 38.056 19.996 47,0 52,5
2010 45.430 40.683 28.611 63,0 70,3
2011 39.874 26.593 12.476 31,3 46,9
2012 34.875 26.180 4.920 14,1 18,8
2013 38.834 31.726 9.193 23,7 29,0
2014 33.264 27.310 10.209 30,7 374
2015 21.618 18.607 7.536 34,9 40,5
Total 256.478 209.155 92.941 36,2 444

Fonte: Secretaria Municipal de Urbanismo

A distribuicdo dos empreendimentos do PMCMYV pela cidade de acordo com as Areas de
Planejamento ndo guarda uma proporcdo equilibrada. Os empreendimentos também
possuem caracteristicas muito particulares de acordo com cada AP, seja em relagdo ao
enguadramento das faixas, tipologias e até mesmo no que diz respeito a seus portes. A AP
5, por exemplo, que corresponde aos bairros da Zona Oeste, é responsavel por mais da
metade dos empreendimentos langados pelo PMCMV com cerca de 55% das areas e
unidades licenciadas no periodo entre 2009 e 2015. No outro extremo, a AP 2, que
corresponde aos bairros da Zona Sul e Grande Tijuca, teve uma participacdo bastante
residual no programa, sobretudo por conta dos altos precos dos terrenos, legislacao rigida e
pela quase saturacdo da area, dificultando a aquisicdo de terrenos que se enquadrem nos
requisitos do programa. A AP 1, que abrange os bairros da regido central e Sdo Cristévao,
também teve uma participacdo bem pequena no programa no periodo. Os empreendimentos
mais representativos dessa area sdo 0s condominios Faixa 1 Zé Keti e Ismael Silva no bairro

do Estacio, no terreno do antigo Complexo Penitenciario Frei Caneca.

Contribuindo com mais da metade dos empreendimentos lancados via PMCMV, a AP 5 é
composta pelos bairros mais precarizados da cidade, localizados na Zona Oeste. E nesta area
da cidade onde se encontra também a maior parte da populacdo da cidade do Rio. Os
empreendimentos da AP 5 estdo, em sua maioria, enquadrados na Faixa 1 do programa.
Devido a expressiva oferta de terrenos grandes e baratos, uma vez que boa parcela da area
ainda preserva caracteristicas rurais, muitas incorporadoras encontraram nesta area a
possibilidade de construir empreendimentos de grandes dimensdes. No bairro de Santa Cruz,

por exemplo, a construtora Emccamp desenvolveu um complexo com 6 condominios
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(Almada, Aveiro, Cascais, Coimbra, Estoril e Evora) justapostos, totalizando 2.265
unidades, numa area extremamente precaria do ponto de vista da infraestrutura. Esse tipo de
empreendimento e estratégia de ocupacdo, produzindo condominios justapostos para
otimizar a gestdo do canteiro e também criar mecanismos de capitalizacdo da terra com a
ocupacéo de regides ndo urbanizadas, caracterizam a Faixa 1 na AP 5. Uma vez que essa
faixa de renda trabalha com demanda fechada e ndo ha comercializacdo das unidades pelas
incorporadoras, elas atuam no sentido de construir grandes empreendimentos em terrenos
baratos, ainda que isso signifique a implantacdo em areas sem qualquer tipo de infraestrutura
para que “a conta feche”, ou seja, para que as incorporadoras atinjam oS rendimentos

esperados.

Nesse sentido, fica evidente como o PMCMV reforga a fragilidade da questéo urbana nesse
processo uma vez gque as incorporadoras passam a ser 0s principais agentes na producdo do
espaco urbano, ja que os contratos dos empreendimentos do programa tornam débil o papel
do Estado na gestdo direta desses empreendimentos, ficando a cargo da relacdo direta entre
as incorporadoras no papel de proponentes e a instituicdo financiadora (CEF) no papel da
liberacdo e aprovacdo de crédito. Segundo Faulhaber (2015), por serem essas incorporadoras
“os agentes proponentes dos empreendimentos, (...) passaram a ter ainda mais autonomia
sobre a determinacdo da paisagem urbana, conquistando o poder de modificar a divisao

econdmico-social do espago™#’.

Ainda que o tema n&o esteja no escopo deste trabalho, vale ressaltar que no processo de
pesquisa dos empreendimentos localizados na AP 5, foi constatado que praticamente todos
se tornaram territérios ocupados por milicias que possuem uma atuacdo extremamente
relevante na Zona Oeste da cidade, ganhando cada vez mais notoriedade e se consolidando

como uma nova forma de gestéo de periferias.

14T FAULHABER, 2015, p. 119
90



Figura 2. Empreendimentos Faixa 1 do PMCMV no bairro de Santa Cruz (AP 5)

2004 2018

juen
Fonte: Google Earth
Por ultimo, a AP 3, que corresponde aos bairros da Zona Norte suburbana, é marcada pela
heterogeneidade das tipologias, concentrando empreendimentos nas 3 faixas de renda
estipuladas pelo programa. Diferentemente da AP 5 cujos empreendimentos Faixa 1
localizam-se basicamente em areas extremamente inospitas e precarias do ponto de vista das
infraestruturas, na AP 3 esses empreendimentos possuem a particularidade de estarem
localizados dentro ou em areas limitrofes a favelas, configurando um outro tipo de
precariedade. Talvez o empreendimento Faixa 1 mais emblematico desta AP seja o Bairro
Carioca, localizado num terreno da antiga fabrica da GE, no bairro do Rocha, as margens da
Linha 2 do metrd, onde foram produzidas um total de 2240 unidades pela construtora
Direcional. Porém, outros empreendimentos de grande porte em bairros como Complexo do
Aleméo, Barros Filho, Costa Barros, Pavuna e Guadalupe, que receberam um grande
contingente de familias reassentadas em decorréncia das obras do Programa de Aceleragédo

do Crescimento (PAC), também ilustram esse quadro especifico de precariedade.
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Figura 3. Condominio Bairro Carioca no bairro do Rocha (AP 3)

Fonte: Wikimapial#®

A AP 3 também se configura por ser uma area da cidade que, apesar de possuir uma grande
quantidade de terrenos ociosos decorrentes, em grande medida, da desindustrializagdo da
area, dispde de condigdes razodveis no que diz respeito a infraestruturas de mobilidade e
saneamento, bem como de equipamentos publicos, comércio e servicos. Tal caracteristica
foi importante para que as incorporadoras direcionassem seus investimentos vinculados as
faixas de mercado (Faixa 2 e 3) para os bairros da area. A diversidade tipologica dos
empreendimentos de mesma faixa também chama atencdo. Ao mesmo tempo que se percebe
condominios com edificios de até cinco pavimentos em areas mais precarias, sem nenhuma
qualidade construtiva e espacial, em outros casos nota-se a predominancia da tipologia de
condominio-clube, com edificios em altura (que requer a instalacdo de elevadores) e areas

de lazer, localizados em &reas com boa infraestrutura.

148 http://wikimapia.org/1525276/pt/Bairro-Carioca-Triagem#/photo/5191715
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Gréfico 5. Area licenciada pelo PMCMYV e nimero de unidades licenciadas pelo PMCMV

por Area de Planejamento no municipio do Rio de Janeiro (2009-2015) — %

0,20
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B4 01

Fonte: Secretaria Municipal de Urbanismo
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Em relacéo a distribuicdo de empreendimentos de acordo com as faixas de renda estipuladas

pelo programa, o grafico a seguir deixa claro o protagonismo das Faixas 1 e 3. No caso da

Faixa 1, isso pode ser explicado pela iniciativa da prefeitura do Rio em criar condigdes para

que as construtoras que atuavam na Faixa 1 pudessem langar seus empreendimentos com

incentivos, como a doacéo de terrenos em alguns casos, agilidade na aprovagdo de projetos

e legislacdo especial. Contudo, o governo municipal ndo prescindiu desses empreendimentos

com a finalidade de reassentar as familias removidas de suas habitacdes em razdo das obras

realizadas no periodo. O exitoso caso da Faixa 3 também se deve aos beneficios em relagdo

a flexibilizacdo da legislacéo urbana e edilicia para esses empreendimentos, mas também

pelo financiamento facilitado que o programa concedeu ao consumo, o0 que tornou vantajoso

o langcamento de novos empreendimentos em areas até entdo preteridas pelas incorporadoras.
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Gréfico 6. Area licenciada e nimero de unidades licenciadas por faixa de renda do PMCMV
no municipio do Rio de Janeiro (2009-2013) — %

40,89

Faixa 1 Faixa 1

= Faixa 2 = Faixa 2

= Faixa 3 = Faixa 3

Fonte: Secretaria Municipal de Urbanismo

Algo que chama bastante atencdo nos graficos anteriores e que torna a producdo vinculada
ao PMCMV no municipio do Rio de Janeiro bastante particular, é a propor¢do dos
empreendimentos em cada faixa em relacdo ao cenario do programa no contexto nacional.
Enguanto no Rio as Faixas 1 e 3 sdo protagonistas, no cendario nacional, a Faixa 2 — que
possui subsidio direto de cerca de 12% do preco do imoével — é a mais relevante, sendo
responsavel por 51% de toda a produgdo do programa, segundo relatério elaborado pela
Associacdo Brasileira de Incorporadoras Imobiliarias (ABRAINC). Neste mesmo cenério a
participacdo da Faixa 3 se resume a apenas 12% de toda producdo. O mapa a seguir mostra
a distribuicdo dos empreendimentos vinculados ao PMCMV na cidade do Rio de Janeiro,
revelando o protagonismo da AP 3 e AP 5, cada uma com caracteristicas particulares dentro

do Programa.
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Mapa 2. Empreendimentos langados pelo PMCMV no Rio de Janeiro (2009-2015)

Porte e Localiza¢do dos Empreendimentos MCMYV (2009 - 2015)

Supervia _°7 Numero de Unidades
BRT s <80
biu ®  80-200
Logradouros @  200-300
Corpos ITidricos ¢ Mar . 300 - 600
Limite dos Bairros :

10 0 10 km [0 Zona Norte 600 - 1500

0 MCMV - Faixa 1 )
® MCMV-Faixa2e3 . > 1500

Fonte: elaboracdo do autor em parceria com Paula C. Moreira a partir de dados da Ademi, CEF e IPP

Alteracgéo das legislagdes urbana e edilicia: o Plano Diretor de 2011 e outros instrumentos

Quando o prefeito Eduardo Paes*® tomou posse de seu primeiro mandato em janeiro de
2009, a producdo imobiliaria na capital carioca ja estava em franca expansdo. Além disso, a
possibilidade de receber os Jogos Olimpicos em 2016 se mostrava bastante possivel, o que
acabou se confirmando alguns meses depois. O Programa Minha Casa Minha Vida também
estava prestes a ser langado como politica publica federal e, como discutido anteriormente,
o Rio foi uma das principais cidades a associar-se ao programa. Além disso, o estado do Rio
vinha retomando o crescimento econémico a partir da exploracao de petréleo e derivados no
Leste e Norte Fluminense. Em sintese, as condicdes gerais para as transformacdes a partir

da producéo do espaco na cidade estavam langadas.

149 Ap6s longa trajetdria politica em diversos partidos, ocupando cargos em subprefeituras, secretarias do
municipio e estado, além de um mandato como vereador e outro como deputado federal, Paes foi eleito prefeito
do Rio pelo PMDB e cumpriu dois mandatos entre os anos de 2009 e 2016.
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Imbuido do receituario neoliberal de gestdo de cidades e planejamento estratégico, o entdo
prefeito procurou montar sua equipe em consonancia com essas ideias e com a expertise da
iniciativa privada, estreitando essas relacGes para firmar parcerias publico-privadas (PPP)
em projetos, viabilizando a concessdo de servicos publicos urbanos, criando novos
instrumentos urbanisticos e flexibilizando as legislacGes em &reas estratégicas para o setor
imobilidrio com o objetivo de tirar os projetos do papel com mais rapidez. Esta mesma
equipe foi responsavel, por exemplo, pelo desenho institucional que viabilizou a OUC Porto
Maravilha. Em entrevista a revista Construir, 0 entdo secretario de urbanismo, Sérgio

Moreira Dias corrobora essas ideias afirmando que

E uma orientagdo do prefeito ter um didlogo com as empresas privadas,
pois a cidade prospera com esses investimentos. O poder publico precisa
ser parceiro, entender as demandas, otimizar os processos. Essa € uma das
missGes da Secretaria: produzir dialogos e entendimentos, que trazem
resultados para a Prefeitura, o poder publico e a cidade (Revista Construir,
n® 53, 2012, p. 07)

Tendo essas ideias como premissa, foi aprovado no inicio de 2011 o novo Plano Diretor
municipal*® que segue em atividade até os dias atuais e que trouxe novos instrumentos de

gestdo de uso e ocupacio do solo previstos no Estatuto da Cidade!®

e que até entdo ndo
estavam previstos em textos legais do municipio, como o Direito de Preempcéo, que concede
ao poder publico a preferéncia na aquisicdo de imoveis em determinadas localidades, a
Outorga Onerosa do Direito de Construcdo e de Alteracdo de Uso, que libera o direito de
construir acima dos indices de aproveitamento dos terrenos mediante contrapartida a ser
prestada pelo beneficiario, a Transferéncia do Direito de Construir que autoriza, em casos
especificos e em areas de Operacdo Urbana, o proprietario de imdvel urbano a exercer em
outro local o direito de construir previsto no plano diretor e a instituicdo de Operacgdes
Urbanas Consorciadas. Apesar dos instrumentos acima indicados serem citados de maneira
geneérica no PDDUS, se limitando a transcrever os pontos elencados no Estatuto da Cidade
sem maiores detalhes, eles funcionaram como ferramentas poderosas na transformacéo do

espaco e na gestao territorial da cidade.

A publicagéo do Plano data de 2011. Como pode ser visto nos itens anteriores, a expansao
imobiliaria ja estava em franca expansdo desde de 2007 e os empreendimentos vinculados

ao PMCMYV impulsionaram ainda mais essa expansao. Além disso, as obras de construcao

1%0 plano Diretor de Desenvolvimento Urbano Sustentavel (PDDUS) — Lei Complementar 111/2011.
151 ei 10.257/2001 que regulamenta os artigos 182 e 183 da Constituicio Federal e estabelece diretrizes gerais
da politica urbana.
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de novas infraestruturas e equipamentos voltados para os Jogos Olimpicos ja era uma

realidade. Dessa forma, pode-se dizer que o plano teve muito mais um papel de ratificar e

coroar as transformacdes que vinham acontecendo e a0 mesmo tempo garantir através desse

instrumento a sua continuidade e potencializagdo sob um arcabouco juridico institucional.

Nessa légica, o plano divide a cidade em quatro grandes Macrozonas onde séo definidos

vetores de crescimento especificos para cada uma delas, dando claro destaque as que

abarcavam a Zona Norte, Zona Oeste, baixada de Jacarepagué e regido portuaria, ndo por

acaso, as areas da cidade que mais se transformaram no periodo estudado, seja através da

producdo imobiliaria, seja através de grandes obras de infraestrutura, como sera abordado

adiante. Segundo o PDDUS, esse macrozoneamento € dividido da seguinte forma:

Macrozona de Ocupacdo Controlada, onde o adensamento populacional e a intensidade
construtiva serdo limitados, a renovacdo urbana se dard preferencialmente pela
reconstrucdo ou pela reconversdo de edificagbes existentes e o crescimento das
atividades de comércio e servicos em locais onde a infraestrutura seja suficiente,
respeitadas as areas predominantemente residenciais;

Macrozona de Ocupacéo Incentivada, onde o adensamento populacional, a intensidade
construtiva e o incremento das atividades econdmicas e equipamentos de grande porte
serdo estimulados, preferencialmente nas areas com maior disponibilidade ou potencial
de implantacéo de infraestrutura;

Macrozona de Ocupacédo Condicionada, onde o0 adensamento populacional, a intensidade
construtiva e a instalacdo das atividades econémicas serdo restringidas de acordo com a
capacidade das redes de infraestrutura e subordinados a protecdo ambiental e
paisagistica, podendo ser progressivamente ampliados com o aporte de recursos
privados;

Macrozona de Ocupacéo Assistida, onde o adensamento populacional, o incremento das
atividades econémicas e a instalacdo de complexos econdmicos deverdo ser
acompanhados por investimentos publicos em infraestrutura e por medidas de protecéo

ao meio ambiente e a atividade agricola®?

152 pppUS, 2011, pp. 14-15
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Mapa 3. Macrozoneamento da cidade do Rio de Janeiro — PDDUS 2011

PDDUS/2011: Macrozoneamento

£ AN
Legenda: /)
Y 3 .
Superyia Macrozona de ocupacao :
— Metrd Assistida Incentivada
" Condicionada Controlada
— BRTs
5 0 5 10 km e
i i LimiteAP

Fonte: elaboracdo do autor a partir de dados do PDDUS/2011

A ocupacao urbana no municipio se orientara segundo 0s seguintes vetores de crescimento:

pelo adensamento da populagdo e das constru¢cbes na Macrozona de Ocupagéo
Incentivada, preferencialmente nas vias estruturadoras da Zona Norte, da Leopoldina e
de Jacarepagué;

pela reconversdo de edificacbes nas Macrozonas de Ocupacgdo Incentivada na area
central e adjacéncias;

pela ocupacdo de vazios urbanos nas Macrozonas de Ocupacdo Incentivada e Ocupacao
Assistida, especialmente na faixa de territério compreendida pela Av. Brasil e o leito da
estrada de ferro, na Zona Oeste, e a Zona Portuéria;

pela intensificagdo da ocupagdo nas Macrozonas de Ocupacdo Incentivada e de
Ocupacao Assistida, junto aos centros de comeércio e de servigos, as areas industriais e
aos eixos viarios estruturadores do espago na Zona Norte e da Leopoldina e na Zona
Oeste;

pela expansdo da malha urbana nas Macrozonas de Ocupacéo Assistida e de Ocupacao
Condicionada a partir da associagdo de investimentos da iniciativa privada aos recursos
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federais, estaduais e municipais para implantacdo de infraestrutura e equipamentos
urbanos®®?
Mapa 4. Ocupacdo territorial e vetores de crescimento — PDDUS 2011

Ocupagio Territorial: vetores de crescimento | e -

Macrozona
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construgdes na Macrozona incentivada Assitida, entre Av. Brasil ¢ o leito das estradas de ferro
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Zona Norte e J; 4, na M: ivad e Assistida junto aos centros de comércio e servigos, as
dreas industriais ¢ principais vias

Fonte: PDDUS/2011, disponivel na SMU

O texto do Plano propde a descentralizagdo das atividades econdmicas de comércio e
servigos, bastante concentrada nos bairros da Zona Sul e Barra, e estimular o fortalecimento
dessas atividades nas centralidades dos bairros da Macrozona Incentivada, como Tijuca,
Madureira e Taquara. Além disso, como se pode ver no mapa, a Macrozona Incentivada
estimula também o adensamento populacional e de novas construgdes em toda sua area e, de
maneira mais intensificada, nas principais vias da Zona Norte e de Jacarepagud, sobretudo
nos arredores da TransCarioca, TransOlimpica, Av. Brasil (TransBrasil) e Estadio Olimpico
Nilton Santos (Engenh&o), pela instituicdo de AEIUs™*. N&o por acaso eram essas areas
onde a producdo imobiliéria j& se concentrava. Lencioni (2013) aponta para essa questdo da

153 1bid., p. 15

154 A SMU informa que segundo o Plano Diretor, a Area de Especial Interesse Urbanistico (AEIU) é uma area
submetida a regime urbanistico especifico, relativo a implementacao de politicas publicas de desenvolvimento
urbano e formas de controle que prevalecerdo sobre os controles definidos para as Zonas e Subzonas que a
contém. A Area de Especial Interesse Urbanistico é aquela destinada a projetos especificos de estruturagéo ou
reestruturacdo, renovacao e revitalizagdo urbana.
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urgéncia da producdo de novas centralidades no espaco urbano contemporaneo ao declarar
gue “elas sdao produzidas muito menos pelas necessidades da cidade desempenhar as fungdes
de comércio e de servicos e, muito mais, devido as necessidades de reproducéo do capital

no setor imobiliario”®°,

As Macrozonas de Ocupagdo Incentivada e Assistida teriam, segundo o texto legal,
prioridade na aplicacdo de investimentos publicos, inclusive os oriundos de recursos gerados
pela aplicacdo dos instrumentos onerosos de gestdo de uso e de ocupacao do solo ja citados
anteriormente e previstos especialmente para as outras Macrozonas. Além disso, foram
estabelecidas normas mais flexiveis visando a producdo de unidades novas para moradia
popular e a garantia do poder publico na proviséo de infraestruturas basicas e outros servi¢os

publicos.

No sentido de estimular ainda mais a producdo imobiliaria em alguns bairros tidos como
estratégicos para o mercado imobiliario, a prefeitura intensificou a elaboracdo de Projetos

de Lei que instituissem novos PEUs%

. Alguns alcancaram o status de lei, como os PEUs da
Penha, das Vargens, da Taquara e de Campo Grande. Outros ainda tramitam na Camara dos

Vereadores, como o PEU da llha, de Sado Francisco Xavier e o de Madureira.

155 | ENCIONI, 2013, p. 29

156 Segundo a SMU, o Plano de Estruturagio Urbana (PEU) é o instrumento normativo basico de intervencéo
urbanistica para um bairro ou conjunto de bairros, instituidos através de Lei Complementar. O PEU estabelece
as diretrizes que norteardo o uso e a ocupagdo da area estudada além de estabelecer os parametros urbanisticos
basicos (gabarito, taxa de ocupagcdo, taxa de permeabilidade, area total edificavel, afastamentos, usos, etc.).
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Mapa 5. Bairros onde os PEUs foram instituidos ou que ainda tramitam na Camara

Intervengdes estatais no municipio do Rio de Janeiro:
Legislacdes urbanisticas, infraestruturas de mobilidade e UPPs

Lcgenda:

TegislagGes urbanas especificas

— Supervia | PEU de Madureira
Metrd | PLU das llhas [ PEUda Taquara [ AEIU da Transbrasil
— BRTs | PEUde S. Feo. Xavier | PEUde S Cristoviio | AEIU da Transcarioca
5 0 5 10 km - UPPs | PEUT das Vargens - PLEU de Campo Grande C ATLIU do Engenhdo
| Timite das APs [ PEU da Penha B ALIU da Transolimpica [ Porto Maravilha

Fonte: elaboracdo do autor através dos dados da SMU

A instituicdo desses planos e dos instrumentos previstos no PDDUS como lei, ndo garantiu
que eles fossem implementados em sua plenitude. Em alguns casos, sequer foram colocados
em prética ou até mesmo arquivados. Com a crise do mercado imobiliario na cidade a partir
de 2014, reflexo da crise do setor em ambito nacional, esses planos e instrumentos se
configuram como uma promessa futura de mobilizacdo do espa¢o numa eventual retomada
da produc&o. Por outro lado, a instituicdo dos mesmos tem um impacto significativo no preco
da terra, pois, uma vez que ela funciona como capital ficticio, esses instrumentos trazem a
garantia de que o proprietario dos terrenos nessas areas possa capitalizar a sua renda numa
eventual transacdo tendo em vista a rentabilidade que os empreendimentos alcancardo no
futuro. Faulhaber (2015) assinala que “o novo padrdo de organizacdo do espaco urbano
imposto pelos incorporadores imobiliarios foi capaz de superar quase a totalidade das
barreiras legais, fisicas, simbolicas e econémicas a fim de criar novas espacialidades para

acumulacdo do capital”®’,

13" FAULHABER, 2015, p. 104
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Dessa forma, cada espaco do Rio de Janeiro assumiria um papel sobre as
pretensdes dos agentes do poder publico ou do mercado imobiliario,
cabendo ao Estado regular e mediar as formas de apropriacdo destes
territdrios pelo capital privado. De acordo com este principio, surgem as
formas fragmentadas e hibridas de planejamento urbano. A fim de garantir
ganhos especificos a agentes seletos que ja possuem determinado dominio
em ambito local, sdo criadas as novas areas de acumulacéo.
(FAULHABER, 2015, pp. 109-110)

Provisdo de novas infraestruturas de mobilidade urbana

Visando atender as exigéncias de infraestruturas minimas para realizacdo dos Jogos
Olimpicos, o governo municipal carioca lancou um amplo projeto de infraestrutura viaria
através de corredores exclusivos conhecidos como BRT (Bus Rapid Transit). Esse projeto
previu a implementagdo de quatro grandes corredores, dos quais trés estdo em
funcionamento e um — a TransBrasil — ainda se encontra em fase de obras. A gestdo dos
BRTs ¢ feita por um grupo de empresas privadas que tradicionalmente fazem parte do
oligopdlio que detém o controle do sistema de transporte publico rodoviario da cidade,

reunidas em consorcio.

A TransOeste foi o primeiro corredor a entrar em operacdo. Sua primeira fase, que liga o
Terminal Alvorada na Barra da Tijuca ao bairro de Santa Cruz na Zona Oeste, foi inaugurada
em 2012. Posteriormente, em 2016, foi inaugurado o trecho que liga o Terminal Alvorada a
Linha 4 do metrd também na Barra. O corredor totaliza cerca de 60 km de extensdo e conta
com 62 estacdes. O sistema atende uma demanda de 216 mil passageiros por dia, segundo
dados do préprio consércio. Os recursos financeiros para realizacdo da obra — cerca de 1
bilhdo de reais — foram oriundos do PAC. O corredor atravessa bairros que se encontram
dentro das Macrozonas Condicionada e Assistida, caracterizadas pela disponibilidade de
grandes terrenos ociosos e infraestrutura precaria em sua maior parte. Contudo, no entorno
das estacdes da TransOeste (raio de 500m) foram licenciadas, entre 2009 e 2015, 8,25% dos
mais de 34 milhGes de m? licenciados em toda a cidade no periodo indicado.

Ligando o Terminal Alvorada ao Aeroporto Tom Jobim na llha do Governador, a
TransCarioca possui cerca de 39 km de extensdo ao longo de 45 estag6es. O corredor passou
a operar a partir de 2014 tendo em vista a Copa do Mundo e possui capacidade para atender
234 mil passageiros por dia, segundo dados da concessionaria. O trajeto da TransCarioca faz
importantes integracdes modais (ndo necessariamente com a mesma tarifa) com a prépria

TransOeste na Alvorada, com a Supervia em Madureira e Olaria, com a Linha 2 do Metr6
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em Vicente de Carvalho e com a TransBrasil quando esta passar a operar. Os recursos que
totalizam 2 bilhdes de reais também sdo oriundos do PAC. Segundo Faulhaber (2015), de
todo este montante, cerca de 10% serviram para pagar as desapropriacdes realizadas ao longo
do seu percurso. Como é sabido, a partir de 2010 muitas familias cariocas passaram pelo
maior processo de remocg@es forcadas ja ocorrido na cidade em decorréncia das obras de
infraestrutura para os Jogos Olimpicos e a maior parte dessas remocdes ocorreram
justamente ao longo da TransCarioca. O corredor atravessa as Macrozonas Condicionada e
Incentivada, onde havia grande disponibilidade de terrenos, embora com precos mais
elevados e boa oferta de infraestrutura. A instituicdo de legislacfes especificas para bairros
cortados pela TransCarioca (PEU Taquara, PEU Madureira, PEU Penha, entre outros)
ajudam a intensificar o quadro de expansdo do setor imobiliario na regido. As areas
licenciadas para construcao no entorno das estagdes da TransCarioca compreenderam, entre
2009 e 2015, 7,07% do montante total licenciado na cidade no mesmo periodo.

Por sua vez, o corredor da TransOlimpica tem, segundo dados da concessionéria, capacidade
para atender cerca de 70 mil passageiros por dia, ao longo de seus 26 quildometros e 18
estacdes. O corredor liga o bairro do Recreio dos Bandeirantes a Deodoro, ambos na Zona
Oeste, e se integra (ndo necessariamente com a mesma tarifa) com a Supervia tanto em
Deodoro quanto em Magalhdes Bastos, além da integracdo com a TransOeste no Recreio. A
construcdo da TransOlimpica teve como objetivo inicial, a interligacdo mais rapida entre os
locais que sediariam modalidades dos Jogos. Correndo em paralelo a TransOlimpica, existe
uma via expressa para veiculos automotores cujo percurso, administrado pela concessionaria
ViaRio S.A, € feito a partir do pagamento de pedagio. Um montante de 2,5 bilhdes de reais
foram necessarios para construcao do corredor advindos de recursos privados bancados pela
concessiondria que a administra. A area de influéncia de suas estagdes contribuiu com cerca

de 3,95% das areas licenciadas em toda a cidade no periodo entre 2009 e 2015.

Dentre os corredores expressos de BRT, o Unico que ainda se encontra em fase de obras é a
TransBrasil que, ao longo dos seus 30 km de extensdo, acompanha o tracado da Av. Brasil,
principal via de acesso do subdrbio do Rio e Baixada Fluminense ao Centro. A via também
é a principal forma de ligacdo com as rodovias que liga a capital Fluminense a outros estados,
como Sédo Paulo, Minas Gerais e Espirito Santo. Sua importancia para cidade é tamanha que
0 modal tem expectativa de atender cerca de 900 mil passageiros/dia, segundo dados da

prefeitura do Rio. O corredor ligard o Centro da cidade com o bairro de Deodoro e fara
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integragcdo com outros sistemas de transporte (ndo necessariamente com a mesma tarifa),
como a TransCarioca, a Linha 1 do Metrd, com a Supervia em Parada de Lucas e com o
VLT na Rodoviaria Novo Rio. De acordo com Faulhaber (2015), a obra esta enquadrada no
PAC Mobilidade e seu orcamento de 1,5 bilhdes de reais é custeado pela prefeitura do Rio e
governo federal. As diretrizes urbanisticas para o entorno da TransBrasil preveem o
adensamento populacional da area e o estimulo a novas construgdes a partir da instituicdo
da AEIU Avenida Brasil. Nesse sentido, cerca de 5% do total de areas licenciadas na cidade

entre 2009 e 2015 estdo no entorno imediato da via.

A Linha 4 do metr6 que liga Ipanema ao Jardim Oceénico na Barra da Tijuca, contribuiu
muito pouco para a expansdo imobiliaria no entorno de suas esta¢@es (0,62%), uma vez que
a linha localiza-se na Zona Sul que, apesar de ter tido um avanco no langamento de novos
empreendimentos imobiliario entre 2007 e 2015, esta bem aquém do restante da cidade,
devido a sua quase saturacdo com poucos terrenos disponiveis e legislacdes mais restritas.
Jaas Linhas 1 e 2 do Metr6 e os ramais da Supervia sao infraestruturas de mobilidade antigas
na cidade. O dltimo trecho concluido na Linha 2, infraestrutura de mobilidade mais recente
dentre as citadas, comecou a ser operacionalizada em 1998, portanto ndo tendo qualquer
relacdo com a expansao imobiliaria recente ou com legados de Megaeventos. Porém, o que
se nota é que a partir dessa conjuntura favoravel para expansdo do setor, os entornos das
dessas infraestruturas passam a ser disputados e apropriados nesse processo de expansao
imobiliaria. E possivel notar a concentracdo de novos empreendimentos imobiliarios ao
longo da Linha 2 do Metrd, em especial nos cruzamentos com outras infraestruturas de

mobilidade, como o0 BRT TransCarioca e até mesmo a Linha Amarela.

Essas infraestruturas, antigas ou novas, viabilizadas pelo Estado através do aporte de fundos
publicos ou paraestatais, “sdo capturadas pela racionalidade capitalista e condicionadas aos

interesses exclusivos da reprodugio do capital”*®8, Lencioni prossegue assinalando que

A producdo dessas infraestruturas se coloca cada vez mais como negocios
do capital, uma vez que o Estado vem refluindo na sua competéncia de
prover tais infraestruturas ou de dirigir o processo de seu desenvolvimento.
Consequentemente, 0 que se vé é que o processo de metropolizagdo se faz
acompanhar do crescimento da participacdo da iniciativa privada na
provisdo dessas infraestruturas” (LENCIONI, 2013, p. 31)

158 | ENCIONI, 2013, p. 31
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Tabela 5. Area licenciada total e total de unidades no entorno (500m de raio) de cada estag&o
dos BRT TransOeste, TransCarioca, TransOlimpica, TransBrasil, Linhas 1, 2 e 4 do Metrd
e ramais da Supervia (2009 a 2015)

Sistema de Transporte % Area Total (m?) Total Unidades

Transoeste 8,25 2.844.510 21.068
Transcarioca 7,13 2.459.935 19.542
Transolimpica 3,95 1.361.729 10.861
Transbrasil 4,82 1.661.762 4.589
Metrd Linha 4 0,62 212.250 984
Metrd Linhas 1 e 2* 0,94 323.295 2441
Supervia** 5,60 1.930.711 18.588
Total acumulado 31,31 10.794.192 78.073
Total do Municipio 100 34.481.881 254.641
* Dados de 2014 e 2015 ** Estac0es localizadas no municipio do Rio de Janeiro

Fonte: SMU

A tabela anterior exprime o percentual dos empreendimentos licenciados acima de 800 m? —
31,31% — no entorno das estagcOes das grandes infraestruturas de mobilidade frente ao total
licenciado no municipio no mesmo periodo. Em que pese a dificuldade de se precisar com
exatiddo o quanto o somatorio dessas areas consideradas “entorno” representam na area total
do territério do municipio, € possivel afirmar que ndo sdo preponderantes, o que reforga o
argumento de que esses empreendimentos se concentram estrategicamente nessas areas,
revelando como o mercado imobiliario passa a se apropriar de forma privilegiada dessas

infraestruturas para auferir ganhos cada vez maiores a partir dessa producao.

As Unidades de Policia Pacificadora (UPPs)

A UPP foi uma politica de seguranca publica criada e coordenada pela Secretaria Estadual
de Seguranca do Rio de Janeiro e capitaneada pelo entdo secretario José Mariano Beltrame
que tinha como objetivo a ocupacéo policial de favelas dominadas pelo trafico organizado.
Franco (2014) ressalta que, embora as UPPs tenham sido estabelecidas enquanto lei apenas
em 2011 pelo Decreto n°® 42.787, a primeira instalacdo da unidade ocorrera em 2008, no
Morro Dona Marta em Botafogo. A partir disso, até o ano de 2014, foram implementadas

mais 37 unidades distribuidas desigualmente pela cidade, com maior presenca nas favelas
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da Zona Sul e Zona Norte e mobilizando um efetivo de 9.343 policiais militares'®®. A

ocupacdo teve influéncia direta em mais de 200 comunidades cariocas.

Em decorréncia dos Megaeventos que se aproximava, a implementacdo das UPPs como
politica pablica foi um elemento fundamental para colocar a cidade do Rio de Janeiro como
0 centro das atencdes no mundo e como estratégia de propaganda acerca da criacdo e
“legados”. Porém, a ocupacdo de favelas estrategicamente escolhidas, foi também uma
importante estratégia utilizada pelo setor imobiliario para lancamentos de novos
empreendimentos imobiliarios e como instrumento de capitalizacdo da propriedade da terra

em areas proximas a favelas ocupadas. Segundo reportagem da Construcdo Mercado,

um levantamento feito pelo Secovi Rio mostra que, entre abril de 2006 e
dezembro de 2008, a valorizacdo dos apartamentos de dois quartos no
Botafogo foi de apenas 24,95%, enquanto de 2008 a agosto de 2011, os
pre¢os subiram 105,32% e chegaram a média de R$ 676 mil. Com o sucesso
da primeira experiéncia, a pacificacdo seguiu por outras comunidades da
zona sul, sempre com efeitos positivos sobre os precos dos iméveis ao
redor, principalmente nas ruas mais proximas a favela. O Secovi
acompanhou as primeiras ocupagdes e calculou uma valorizagdo média de
30% a 40% nos bairros vizinhos*®°.

As primeiras UPPs foram instaladas em favelas localizadas nos bairros mais valorizados da
Zona Sul, como o Chapéu-Mangueira e Babildnia no Leme, Dona Marta em Botafogo e
Cantagalo e Pavao-Pavaozinho no limite entre Copacabana e Ipanema. Contudo, a variagao
do preco do m? dos imdveis na regido ndo atingiu os mais altos patamares registrados na
cidade, uma vez que outros aspectos influenciam nessa variagdo como o proprio preco da
terra j4 consideravelmente elevado e a quase saturacdo da regido, o que torna escasso
terrenos para constru¢do. Como as fronteiras de acumulacgéo a partir do imobiliario foram
ampliadas para novas regides da cidade como a Zona Norte que historicamente conviveu e
ainda convive com altos indices de criminalidade, a instituicdo das UPPs foram
fundamentais para a elevacdo do padrdo de acumulacdo e aceleracdo das vendas. Em
entrevista, o entdo vice-presidente do Secovi Rio, Leonardo Schneider, deixa clara a
importancia das UPPs para a estratégia de atuacdo do setor imobiliario na Zona Norte: “ali,
a UPP foi fundamental para o resgate de bairros e ruas que estavam degradados, esquecidos

e sem nenhuma liquidez para transagdes imobiliarias”*6L.

159 http://www.upprj.com/index.php/o_que_e_upp

160 «Q Efeito UPP” — Revista Construgdo Mercado, fevereiro/2012
http://construcaomercadol17.pini.com.br/negocios-incorporacao-construcao/127/o-efeito-upp-a-pacificacao-
de-favelas-no-rio-282612-1.aspx

161 1bid.
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A Grande Tijuca, onde esta localizado um dos principais equipamentos esportivos que serviu
aos Megaeventos — 0 Maracana —, aparece como um caso emblematico nesse processo de
aumento dos precos dos iméveis decorrentes do processo de “pacificagao” de um grande
numero de suas favelas. Os dados do Fipe-Zap mostram que em 2008, 0 prego do m?
residencial na Tijuca girava em torno de R$ 2 mil. Desde a instalagdo das UPPs o pre¢o do
m?2 desses imoveis registraram uma valorizacao de cerca de 280% em 2012. Ja o preco médio
das unidades comerciais atingira a casa dos R$ 8 mil por m2. Em entrevista, Jodo Paulo
Matos, presidente da Calgada Engenharia, aponta que “sem a UPP provavelmente nédo
lancariamos estes empreendimentos, e mesmo que tivéssemos lancado, eles ndo teriam os

precos de venda que alcangamos”16?,

A operagdo no Complexo do Alemdo em 2011 e toda espetacularizacdo midiatica que
envolveu esse processo, também resultou numa aproximacdo do mercado imobiliario com a
regido. Na mesma entrevista, o presidente da Calcada afirma que como efeito da ocupagao
do Alemédo, o bairro da Penha entrou no radar das incorporadoras através de novos estudos
de aquisicao de terrenos.

Franco (2014) alerta que, embora a instalagdo das UPPs seja vista como positiva para o
mercado imobiliario, “para os moradores da favela significa uma alteracdo quase que
insustentavel em seu orcamento. (...) Fica patente que tal Politica de Seguranca apresenta
como desdobramento uma remog&o econdmica a populagio com menor poder aquisitivo”1%,

Para a autora,

Quando se analisa o viés econdmico e a alta dos pre¢os nas favelas,
observa-se que alguns estabelecimentos comerciais, por exemplo,
fecharam as portas por ndo conseguirem arcar com as taxas decorrentes do
processo de regularizacdo. Aliado a isso, observou-se uma valorizacdo de
até 200% no preco dos imdveis, tanto para aluguel quanto para compra e
venda, apds a ocupacdo da favela pela Policia Pacificadora (FRANCO,
214, p. 84)

O controle territorial das favelas do Rio pelo Estado é uma forma de viabilizar as garantias
que o capital incorporador precisa para intensificar a mobilizacdo da terra enquanto
mercadoria imobiliaria e, com isso, garantir o arcabouco juridico necessario para

regularizacdo dessas propriedades.

162 1pbid.
163 FRANCO, 2014, p. 84
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As imagens abaixo ilustram a localizacdo das comunidades “pacificadas” do Rio de Janeiro
e a taxa percentual de aumento dos precos dos imdveis no entorno de cada uma delas
registrada pelo Secovi Rio para imdveis residenciais de dois quartos, antes e depois da

ocupacdo em 2011. As demais, ilustram o discurso midiatico entorno do processo das UPPs:

Figura 4. UPP na midia

Apds UPPs, Tijuca recupera
autoestima e volta a se valorizar

As vésperas de completar 254 anos, bairro vive entrada de novos langamentos
imobilidrios, lojas de grifes estrangeiras e até seu primeiro hotel internacional

PORFERNANDA PONTES / WALESKA BORGES
29/05/2013 6:00

ﬁ is

: \P

A moradora Sonia Fragozo, que se diz tijucana de carteirinha, retornou ao bairro, apos um exilio de dez anos; na foto, elaesta a frente da Igreja Sao
Francisco Xavier - Marcelo Piu / O Globo

Fonte: O Gloho!®

164 http://www.upprj.com/index.php/acontece/acontece-selecionado/imoveis-em-areas-com-upp
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Figura 5. Localizagdo das UPPs no municipio do Rio de Janeiro

PENHA
Como & ccupacao do Complexo @0
Alemao ¢ recente ainda ndo ha dados do
Secovi-Ri0 50bre & vakrizagao, mas o
barro j3 tem skio ahe de novos estudos
@ ém breve deve receber langamentos,

4

$ao conrado
Como 3 ocupagdo do morro do Vidigal e da favela da
Rocinha s30 recentes, ainda ndo ha ¢ados do Secovi-Rio
sobre 3 valorzagse, mas estalistcas do Zap imdvels
moetram que em 2011 o prego do melro quadrado
passou de RS 7,3 mil para RS 9,6 mil, uma variagdo d2
31,5%, i3 antecipando parte do efeito da pacificagdo.

Fonte: Secovi Rio

*k*x

Nesse cenario de recente expansdo a partir de 2007 da producdo imobiliaria no Rio de
Janeiro, impulsionada pelos fatores expostos acima, é incontestavel o papel assumido pelo
Estado em suas diferentes esferas na elaboracdo de um ambiente propicio para a reproducao
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ampliada do capital a partir do imobili&rio na producdo do espaco carioca. Lefebvre ([1972]
2008) aponta que a mobilizacdo do imobiliario tornou-se central para a sobrevivéncia do
capitalismo, deixando de ser um simples agregado do capital industrial e financeiro e
passando a ser protagonista na economia. Nesse sentido, a reestruturagéo territorial dirigida
pelo Estado ajudou a construir novas fronteiras para a producdo, circulagdo e consumo a

partir das medidas adotadas em convergéncia com o capital incorporador e financeiro.

E importante ressaltar que a realizacio dessas medidas em ambito local, contou com um
poderoso discurso que utiliza dos megaeventos esportivos como chance Unica para alavancar
a economia e dar uma cara nova a cidade a partir de uma falsa ideia, propagandeada a todo
instante, de um cenario catastrofico de crise. Esse discurso ganhou forga no senso comum,
pois girava em torno de um suposto “imenso legado” que os Jogos Olimpicos deixariam para
a cidade. Nesse sentido, Vainer (2000) aponta para uma estratégia discursiva calcada no
modelo de planejamento estratégico'® de cidades fortemente difundido no Brasil e América
Latina a partir dos anos 1970, mas que se estabelecera de fato apenas na década de 1990 e
que segue até os dias atuais, em total consondncia com o processo que descrevemos no
primeiro capitulo. Um elemento fundamental dessas estruturas discursivas que tem como
projeto a apropriacdo da cidade como meio privilegiado de reproducéo do capital financeiro
internacional, é o forjamento de consensos, no ambito da ideologia, nos termos de Marx.

Para Vainer, nada é

mais consistente e reiteradamente enfatizado (...) que a necessidade do
consenso. Sem consenso nao ha qualquer possibilidade de estratégias
vitoriosas. O plano estratégico supde, exige, depende de que a cidade esteja
unificada, toda, sem brechas, em torno ao projeto. Na verdade, esta
condicao esta como que pressuposta desde o inicio, pois o discurso, a todo
tempo, tratou a cidade como uma unidade: a cidade compete, a cidade
deseja, a cidade necessita (VAINER, 2000, p. 91)

Para Castro (2015), os megaeventos foram “a expressio de um projeto urbano de
reestruturacédo da cidade, e da adog¢do de um novo padréo de governanga empreendedorista
neoliberal, sustentada por uma coalizio de interesses econdmicos, politicos e sociais”®®. O
capitalismo neoliberal que a priori se coloca enquanto antagonista ao Estado, com ferozes

criticas ao seu funcionamento, exige, na pratica, uma forma de gestdo estatal que dé conta

165 Nos estudos urbanos, o Planejamento Estratégico Urbano é um tipo de modelo de gesto de cidades que foi
bastante difundida nos paises latino-americanos a partir do receituario neoliberal por agéncias de cooperagédo
e multilaterais, como o BID e o Banco Mundial, mas também por consultores privados internacionais, a partir
do case Barcelona. Segundo Vainer (2000), trata-se da transposi¢do para o espaco urbano dos conceitos e
metodologias do planejamento estratégico empresarial, elaborados originalmente na Harvard Business School.
186 CASTRO, 2015, pp. 11-12
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de continuar a garantir a condigdes gerais de acumulacdo, pois uma vez que as “intervencdes
publicas ficam subjugadas ao regime de acumulacéo privada e aos interesses de reproducao
politica e econbmica dos agentes capitalistas, o planejamento urbano (ainda prerrogativa dos
governos) serve a rentabilidade dos investimentos™*®’. Nessa l6gica, Lefebvre ainda destaca
na obra hd pouco citada que o “ordenamento territorial”, objeto de manipulagdo dos
tecnocratas subordinados ao Estado, corrobora os interesses privados de apropriacdo do
espaco, em especial dos promotores imobiliarios e bancos, servindo-se desses instrumentos
como poderoso estimulo de acumulagdo. Mascaro (2013) sintetiza essa relagdo entre capital
e Estado no atual contexto concluindo que

o0 neoliberalismo ndo é uma politica dos capitais contra os Estados, é uma
politica dos capitais passando pelos Estados. (...) O favorecimento aos
capitais especulativos em desfavor do planejamento da producéo é uma
politica constante e sistematica dos Estados nacionais, num tenso concerto
de movimentacéo internacional dos capitais (MASCARO, 2013, p.124)

E, portanto, no atual regime capitalista neoliberal, marcado pelo predominio da esfera
financeira como principal meio de acumulacéo de capital a partir dos juros e da renda — nao
perdendo de vista a importancia estrutural da esfera produtiva — e que assume o comando da
abertura de novas fronteiras de acumulagdo a partir da reestruturacdo do espaco, que o Estado
também se reestrutura conformando seus arranjos juridico-institucionais para continuar a ser

o principal coordenador desse processo.

Ora, 0 que se percebe concretamente a partir da analise das multiplas escalas e diversos
arranjos dessa relacdo capital financeiro — incorporadoras nacionais — Estado, tanto no nivel
global quando no local, foi uma frenética expansao da producdo imobiliaria impulsionada
pelo imbricamento das grandes incorporadoras com o mercado financeiro para espacos da
cidade historicamente preteridos pelo setor imobiliario, mobilizando e dinamizando o
mercado de terras de toda a cidade a partir do processo de capitalizagdo da propriedade, ou
seja, o deslocamento para o tempo presente de ganhos que poderéo ser auferidos no futuro.
Essa “dinamizacdo” pode ser compreendida como um processo de intensificacdo da
propriedade imobiliaria como capital ficticio, conforme ja mencionado anteriormente. Nesse
sentido, as agdes estatais na constituicdo de mecanismos de capitalizacdo, tanto de caréater

juridico-financeiro no ambito global quanto socioespaciais em escala local, foram

167 FAULHABER, 2015, p. 109
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fundamentais para assegurar os pre¢os imobilidrios alcancados na expansdo das fronteiras

de acumulacao imobiliaria para o suburbio do Rio de Janeiro.

Além da transformacao territorial, a elevacdo dos precgos intensificou também um processo
de segregacao espacial, ja que os altos precos praticados inviabilizaram a permanéncia de
muitas familias nesses espacgos, provocando a migracdo das mesmas para lugares ainda mais
precarios dentro do espaco metropolitano. Conforme apontado por Lefebvre “o espago ¢
artificialmente rarefeito para ‘valer’ mais caro; ele ¢ fragmentado, pulverizado, para a venda
no atacado e no varejo. Ele ¢ o meio das segrega¢des”®8. No interior de todo esse processo
0 que se percebe é a intensificacdo dos processos de espoliagdo imobiliaria, tornando a vida
dos trabalhadores cariocas cada vez mais precaria, sob diversos aspectos. O mapa e tabela
seguintes demonstram todo esse processo de consideravel variagcdo de precos imobilidrios
na cidade do Rio de Janeiro, em especial no suburbio.

Mapa 6. Variacdo da taxa de valorizacédo (%) do preco dos imoveis no municipio do Rio de
Janeiro por bairros entre 2008 e 2015

Variacio da taxa de valorizacao (%) do preco dos imoveis
(2008 - 2015):

7 s * Legenda:
R J g |
3 —— Supervia Variagio (%):
= AL 55%
= 55% - 150%
{73 Limite dasAPS — 15004 -200%
B 200%-250%
5 0 5 10 km Bl 250%-350%

Bl Acima de 350%

Fonte: elaboracdo propria com base em dados do Fipe-Zap através de consulta realizada em fev/2018

168 | EFEBVRE, [1972] 2008, p. 125
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Tabela 6. Bairros com maiores varia¢oes da taxa de valorizagdo 2008 e 2014

Rio de Janeiro: valorizagdo de imoweis por bairros* (2008 - 2014)

Posicao Bairro Variacdo (%) Amostras  Posi¢do Bairro Variac8o (%) Amostras
1 Del Castilho 386,4 240 21 Cachambi 229,7 999
2 S. Cristdvéo 370,1 196 22 Botafogo 228,6 2172
3 Pilares 340 142 23 Humaita 2274 298
4 Rio Comprido 339,7 415 24 Piedade 2254 162
5 Santa Teresa 319,1 258 25 Iraja 2219 343
6 Andarai 317,9 336 26 Penha 218,3 150
7 Gléria 308 330 27 Copacabana 216,5 5074
8 Centro 3045 937 28 Flamengo 2148 1861
9 V1. Isabel 2939 1306 29 Vista Alegre 2145 153
10 Riachuelo 2875 246 30 Curicica 210 235
1 Grajal 285,7 838 31 Méier 203,6 1431
12 Maracana 277,1 550 32 Jacarepagué 200,9 851
13 Tijuca 276,6 7101 33 Olaria 196,7 219
14 Lapa 266,5 150 34 V1. Valqueire 189,3 277
15 Eng. de Dentro 2441 565 35 Jd. Guanabara 188,9 573
16 Eng. Novo 2422 543 36 S. Conrado 186,6 281
17 Lins 238,1 315 37 Madureira 181 203
18 Catete 2378 472 38 Leme 1749 256
19 Laranjeiras 236,8 1176 39 V1. da Penha 165,8 531
20 Bonsucesso 2298 114 40 Jd. Boténico 159,9 156

Bairros que compdem a Zona Norte do Rio de Janeiro

* Bairros com amostras consistentes e série historica disponiveis no Fipe-Zap

Fonte: elaboracdo do autor com base em dados do Fipe-Zap através de consulta realizada em jul/2014
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CAPITULO 03|
Reestruturacdo imobiliaria e metropolizacéo do espaco urbano carioca no
século XXI: a intensificacdo dos processos de capitalizacéo, centralizacéo

do capital e a expanséo das fronteiras de acumulacéo
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A producéo social do espaco se estabelece na atualidade brasileira com novos contornos e
especificidades através do setor imobiliario, integrando-se ao mercado financeiro mundial
de um lado e, de outro, com o Estado, como foi abordado no capitulo anterior. Neste capitulo
abordaremos como na atual fase do capitalismo, cujo aspecto financeiro passa a ter grande
relevancia nas transformagdes da dindmica do sistema a fim de garantir sua reproducao,
reconfigura de maneira significativa o espaco das metropoles contemporaneas a sua feicéo,
pois encontra nele um impulso a sua sobrevida. Nessa ldgica, o setor imobiliario se
reestrutura e passa a ter um papel fundamental enquanto frente privilegiada de acumulagéo
de capital. Torna-se entdo imperativo a compreensdo das especificidades do
desenvolvimento desse processo de reestruturacao imobiliaria que tem no dominio do capital
financeiro, na metropolizacdo do espaco e na centralizacdo do capital no imobiliario suas

caracteristicas destacadas.

Nesse contexto, emerge como referéncia concreta de tais processos as transformacoes
ocorridas na producéo do espaco da cidade do Rio de Janeiro no século XXI, dando destaque
a producdo mais recente no suburbio da Zona Norte. Tal abordagem serd feita a partir do
seguinte recorte: a producdo das grandes incorporadoras que possuem relevancia nacional e
que, a partir de meados da década de 2000, abriram capital na Bolsa de Valores e passaram

a ter uma atuacgdo extremamente significativa em todo o territério carioca.

Como trago caracteristico dessa reestruturacao que nao so integra, mas intensifica a relacéo
entre as dindmicas imobiliaria (socioespacial) e financeira (socioecondmica) no Brasil, pode-
se destacar a consolidagdo das grandes incorporadoras-construtoras que passaram a ter uma
atuacdo privilegiada no ambito nacional, culminando numa acelerada expansao de novos
empreendimentos, especialmente com o impulso dado pelo Programa Minha Casa Minha
Vida, passando a atuar em espagos menos valorizados, periferias urbanas e até mesmo em
espacos precéarios do ponto de vista da infraestrutura e equipamentos publicos, onde
tradicionalmente o mercado imobiliario ndo atuava. Como aponta Rufino (2012), neste
periodo especifico, “identifica-se 0 movimento especifico de fortalecimento da atuacédo de
grandes grupos de incorporacao articulados ao capital financeiro. Tal movimento de capitais

da relevo a forma incorporagéo e a convergéncia entre o financeiro e o imobiliario’%°.

189 RUFINO, 2012, p. 35
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Na atualidade, a produgéo desigual e diferencial do espago nas cidades brasileiras se acentua
a partir do momento em que o capital financeiro passa a ter um papel fundamental na
producdo desses espacos. Este processo desencadeou um aumento geral do preco da terra
nas cidades brasileiras, intensificando processos espoliativos j& expostos e,
consequentemente, tornando mais cara a vida nas metrépoles. Segundo pesquisa realizada
pela Fundacgdo Jodo Pinheiro, o déficit habitacional no municipio do Rio aumentou 10,5%
entre os anos de 2011 e 2012. Além disso, a cidade viu aumentar em 35% o numero de
familias de baixa renda que comprometem mais de 30% de seus rendimentos com aluguel
entre 2007 e 201219, tornando a cidade do Rio de Janeiro um caso bastante emblematico:
entre os anos de 2008 e 2015, a cidade experimentou uma taxa de valorizacdo média do
preco dos imoveis de 360% em janeiro de 2015, com ndmeros acima da média nacional,
sendo a capital brasileira com maior variacdo no periodo, como pode se constatar no grafico

a sequir:

Grafico 7. Variacdo da taxa de valorizacéo imobiliaria por cidade (2008-2016)
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Fonte: Fipe

O cenario atual que reforca a institucionalizacdo da hegemonia das finangas nos diferentes
niveis de producdo (imediato, global e total) torna mais intenso os processos de exploracéo
do trabalho que, combinados aos processos de espoliacdo cada vez mais profundos,
asseguram, sobretudo na esfera mundial, maior valorizacdo do capital, consolidando a

acumulacdo financeira e impulsionando os processos de concentragdo e centralizagdo do

170 https://www.bbc.com/portuguese/noticias/2014/05/140527_deficit_habitacional_ms
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capital. Desse regime resultam a concentragdo do poder econémico rentista e patrimonial e

o aprofundamento das desigualdades sociais.

Na esteira desses processos, a capitalizacdo das principais incorporadoras nacionais via
mercado de ac¢Ges na Bolsa, desencadeou uma serie de processos tipicos de centralizagdo do
capital, como a aquisicédo e fusdo de empresas. A centralizacdo do capital é, em sintese, um
processo inexoravel do modo de producdo capitalista de concorréncia entre capitais onde um
capitalista é expropriado pelo outro. Segundo Lencioni (2017), esse processo desencadeia
uma reorganizacdo dos ciclos de valorizacdo dos capitais que se apresentam fracionados,
havendo uma reducdo do nimero de empresas que atuam no mercado, acirrando, assim, 0s

patamares de concorréncial’®. Para Aglietta,

enquanto a concentragdo simples é, dentro do campo do valor, um fato
quantitativo de acumulacdo desigual que conserva a autonomia dos
capitais, a centralizacdo é uma modificacdo qualitativa que remodela a
autonomia dos capitais e cria novas relagdes de concorréncia. E um
processo descontinuo no tempo, relacionado com as fases de formacéo do
capital no processo de acumulacéo global, que se produz simultaneamente
no conjunto da economia e cujos efeitos sdo irreversiveis. Com a
centralizagdo do capital desaparecem inimeros capitais individuais por
absor¢do, enquanto outros sdo reagrupados por fusdo ou consolidacdo
(AGLIETTA, 1986, p. 195, grifos do autor)

Grafico 8. Fusdes e aquisi¢des no Brasil (1985-2015)

1000 180
g
800 - %
[70] (5]
S 2
s =
£ 600 £
S 0 g
(5] 5}
; 400 S
£ N £
E N 5 g
200 3
k=)
s

0 - m.m "I | I 0

1985 1987 1989 1991 1993 1995 1997 1999 2001 2003 2005 2007 2009 2011 2013 2015

mmm NOmero —— Valor

Fonte: Institute of Mergers, Acquisitions and Alliances (IMAA)1"2

"1 LENCIONI, 2017, p. 115-117
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O gréfico anterior mostra as operagdes de fusdo e aquisicdo entre empresas no Brasil no
intervalo dos anos de 1985 e 2015, sejam oriundos de capitais nacional ou internacional. E
explicito que a partir de 2006 ha um aumento expressivo do nimero desse tipo de transagéo,

bem como dos valores envolvidos em cada uma delas.

No caso do setor imobiliario, esses processos foram fundamentais para que essas empresas
pudessem atuar fora do seu know-how de origem, uma vez que a maioria das grandes
empresas estavam historicamente envolvidas na incorporacdo de empreendimentos para o
segmento de alto padrdo e em areas especificas, sobretudo no eixo Rio-Sdo Paulo. Esse
processo favoreceu a expansdo da producdo dessas empresas para outros territorios, até entdo
dominados por incorporadoras-construtoras locais, mas também para 0s segmentos
econdmicos voltados para faixas de renda mais populares, o que requer estratégias distintas,
seja de atuacdo, seja de tipos de produto e até nova insercao territorial. Em relacdo aos dados
sobre fusdes e aquisi¢bes no setor imobiliario brasileiro elaborados por Lencioni (2017),
entre 2008 e 2011, foram realizadas 116 transac¢des desse tipo, destacando-se como um dos

setores onde mais se realizou tal operagdo no pais'”.

Embora esse processo onde uma empresa adquire outra, se fundem e até mesmo se associam
marque uma estratégia de diversificagdo dos negdcios pelas incorporadoras, “elas, de modo
algum, abandonam suas atividades voltadas a atender os estratos superiores de renda da
sociedade, ou seja, as grandes incorporadoras seguem produzindo também para o0 mercado
residencial em 4reas mais valorizadas”!’*. Nesse contexto, tal observagdo é importante para
advertir que durante o periodo de expansdo do setor, sobretudo com o consideravel refor¢o
dado pelo PMCMYV e a expansdo da producdo habitacional de mercado para areas menos
valorizadas, as areas ditas mais nobres das cidades brasileiras também experimentaram um
forte incremento de novos langamentos imobiliarios. Pode-se afirmar entdo que houve uma
explosdo de lancamentos imobiliarios de mercado para diversos segmentos de renda em toda
a cidade, algo nunca realizado nessas propor¢des. Com isso, uma das estratégias adotadas
pelas grandes incorporadoras foi aderir a marca de empresas subsidiarias para cada tipo de
produto como forma de preservar a marca principal. No Rio de Janeiro, por exemplo, a
Cyrela e a Gafisa, empresas tradicionais na incorporacao e construgdo de empreendimentos

173 |bid., p. 121
174 \JOLOCHKO, 2015b, p. 104

118



de alto padrdo, quando no lancamento de novos empreendimentos para 0s segmentos

175

econémico e médio, usam as marcas Living e Tenda*", respectivamente.

Do ponto de vista das multiplas escalas em que esse processo se revela, Rufino (2012)
salienta que a incorporacdo, ainda que consolidada nos diversos contextos nacionais,
“relaciona-se com as carateristicas estruturais do capitalismo, que na atualidade sdo
marcadas pelo dominio do capital financeiro mundializado. Sua grande mobilidade favorece
a confluéncia para o setor imobiliario, reconhecido como locus de reproducdo

privilegiada”’® do capital. A autora manifesta que

o resultado das estratégias de ‘diversificacdo dos segmentos’ ¢ ‘expansio
geografica’, diretamente associados a abertura de capital e a recuperagdo
dos financiamentos, € o alcance de um outro patamar de lucratividade por
essas empresas, que ganham expressdo internacional. De acordo com
ranking da consultoria Economatica, no terceiro trimestre de 2009, estavam
no Brasil 12 das 20 construtoras de capital aberto mais lucrativas da
América Latina e Estados Unidos. Outra noticia, do Jornal Valor
Econbmico, mostra ainda que enquanto em 2006 apenas uma Unica
empresa do setor possuia faturamento acima de um bilhdo de reais, em
2009, oito companhias passaram a figurar nesse mesmo patamar”
(RUFINO, 2012, pp. 76-77)

Nesta reconfiguracdo marcada pela integracdo do mercado financeiro com o imobiliario, o
espaco tornou-se um campo privilegiado para a generalizagdo e intensificacdo da forma-
condominio que, segundo Pereira (2013), “se difundiu como se fosse uma forma

arquiteténica, mas a rigor € uma forma de propriedade do imovel”t’’. Segundo o autor,
a intensificacdo desse tipo de negdcio imobiliéario, a producdo massiva de
condominios para 0s mais variados usos da origem aos complexos
imobiliarios-urbanisticos que alteram o volume dos projetos e dos
investimentos. Esses megaprojetos direcionam a transformacéo
socioespacial ndo s6 porque negam o espago publico e o uso urbano da

cidade, mas porque aceleram a reconfiguragéo da cidade como mercadoria
imobiliaria (PEREIRA, 2013, p. 98)

O espaco entdo torna-se essencial na ldgica de acumulacdo capitalista e financeira,
imbricando o imobiliario com o financeiro para potencializar seus rendimentos. Para
Lefebvre (2008), o imobiliario mobilizado tornou-se central no capitalismo. O autor
argumenta que este setor ¢ privilegiado, pois “a constru¢do proporcionou e ainda

proporciona lucros superiores a média. A especulacdo ndo entra nesse célculo, mas

175 Gafisa e Tenda se dissociaram em 2017.
176 RUFINO, 2012, pp.41-42
177 PEREIRA, 2013, p. 98
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superpde-se a ele; nela e por ela, através de uma mediacdo — o espago — o dinheiro produz

dinheiro”®,

Essa reconfiguracdo que intensifica a producdo do espaco como mercadoria imobiliaria é
analisada por Pereira (2013) e Lencioni (2017) a luz do conceito de Reestruturacéo
Imobiliaria. A autora expde que esse processo de reestruturacdo € marcado por processos
fundamentais que se intensificam nas cidades contemporaneas como “a densificacdo das
construgfes nas areas mais centrais da metropole e a dispersdo do espago construido que

produz uma metropole contemporanea difusa”!’®. De maneira mais abrangente,

a no¢do de reestruturacdo imobiliaria é, inicialmente, uma percepcao da
dindmica imobilidria, um entendimento da especificidade das formas de
propriedade do imovel urbano, do edificio e da terra. Por isso, se
fundamenta na valorizagdo imobiliaria e na renda da terra, que altera seu
ritmo quando se associa ao nivel global da acumulagdo. Em seguida, a
estruturacdo € um imbricamento da dimensdo social e da dimensdo espacial
gerando uma unidade por onde de observa o filtro da dinamica imobiliaria
e a hierarquia das formas de producdo do espaco que toma relevo nos
processos socioespaciais da atual relagcéo espago-tempo. (PEREIRA, 2013,
p. 100)

Pereira (2013) ainda aponta em seu texto que a no¢do desse conceito é uma forma de abordar
a cidade para além de sua transformacao fisica, compreendendo as multiplas escalas que
envolvem essa mudanca — do global ao local, do geral ao particular —, mas também os
aspectos sociais imbricados aos espaciais. No nivel mais concreto, observa-se as
transformacGes na forma de producdo do espaco, além das mudancas de carater formal dos
produtos imobiliarios, que tem nos grandes condominios dispersos pelas cidades integrados
a formas mais “atrasadas” de producdo, a manifestacdo mais acabada desse processo. A
forma-condominio entdo se renova “nesta nova etapa a partir de diferentes tipologias e em
diversas areas das cidades, destacando-se na paisagem por sua escala e pela ruptura com as

estruturas urbanas precedentes”8°,

No Rio de Janeiro essa reestruturacdo fica bastante evidente a partir de 2007, quando esses
grandes empreendimentos imobiliarios residenciais passam a fazer parte da paisagem
carioca como um todo, ndo apenas em areas mais valorizadas como a Barra da Tijuca, mas

consolidando novas fronteiras de acumulacdo em dire¢cdo ao subdrbio da cidade,

178 | EFEBVRE, [1972] 2008, p.118
179 _LENCIONI, 2017, p. 110
180 RUFINO, 2013, p. 145
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Mapa 7. Empreendimentos langados no municipio do Rio de Janeiro entre 2000 e 2006: porte e preco

Porte e Pre¢o dos Empreendimentos (2000 - 2006)
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Fonte: elaboragdo do autor em parceria com Paula C. Moreira a partir de dados da Ademi
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Mapa 8.

Porte e Pre¢o dos Empreendimentos (2007 - 2015)

B

=

10

Empreendimentos langados no municipio do Rio de Janeiro entre 2007 e 2015: porte e preco

- Supervia
o —— BRT

Metrd
- Logradouros
Corpos Hidricos e Mar
| Limite dos Bairros
10 km [ Zona Norte
Bl uvrp
[ Favelas

Fonte: elaboracdo do autor em parceria com Paula C. Moreira a partir de dados da Ademi

Numero de Unidades

o

:
o
O
O

< 80
80 - 200
200 - 300

300 - 600

600 - 1500

> 1500

Pregopor Unidade

P
@

R$ 2.000,00 - 50.000,00

R$ 50.001,00 - 100.000,00

R$ 100.001,00 - 700.000,00

R$ 700.001,00 - 2.500.000,00
R$ 2.500.001,00 - 5.000.000,00
RS$ 5.000.000,00 - 10.000.000,00

122



apropriando-se de grandes terrenos ociosos de resquicios industriais em diversos espagos da
cidade, inserindo-se, assim, de forma seletiva e fragmentada na metrdpole, deixando bem
marcada as diferenciacbes espaciais na escala local, consolidando-se como forma
predominante da producdo imobiliaria e de expansdo da metropole. “A consagragdo dessa
forma de propriedade da relevo a forma intensiva de produgdo do espaco na totalidade da
metropole, iluminando uma nova logica de producdo do espaco que se diferencia da

urbanizagio™8!,

Tal diferenciacdo apontada por Rufino ndo tem, nas metropoles contemporaneas, pelo menos
como caracteristica predominante, aquela expansao urbana que se consolidou ao longo do
século XX: camadas sucessivas de urbanizacdo extensiva cada vez mais distantes da
centralidade onde se concentra os centros de decisdo econémicos e politicos e também os
empregos; horizontalizada e majoritariamente ocupada pela populacdo mais pauperizada;
marcada como lugar de reproducéo da forca de trabalho. Trata-se, portanto, de transi¢ao para

um novo momento.

Essa atual conjuntura pode ser compreendida como fendmeno de metropolizacdo do espaco
que se constitui enquanto processo socioespacial que reconfigura o territério e que esta
intimamente associado ao processo de globalizagdo, onde o espaco social esta subordinado
a “uma dindmica de expansao crescente das relacdes sociais capitalistas em escala planetaria

e, a0 mesmo tempo, de intensificacio dessas relagdes” 2.

Lencioni (2013) aponta que essas transformacdes, além de ndo se restringirem as areas
metropolitanas institucionalizadas como tal, possuem uma dimensdo cultural evidente,
desenvolvendo-se nas maltiplas escalas territoriais — do local ao global — contribuindo para
uma producdo do espaco metropolitano difusa e dispersa. Com relacdo as transformacdes
mais concretas na dimensdo espacial, mais especificamente ao imobiliario, a autora ainda

destaca que

a dinamica do processo de metropolizacdo vai envolvendo areas e
modificando o mercado de terras, que passa, assim, por uma maior
“valorizac¢do”, ou seja, por um aumento de seu prego. Em outros termos, ha
uma elevacdo geral do preco da terra, pois a propriedade privada da terra
se constitui numa relagdo indispenséavel a producéo imobiliaria formal, que
(ndo exclusivamente) mercantiliza o espaco. Em geral, as terras mais longe
do nucleo metropolitano tendem a ter um preco de mercado menor. Por
isso, devido a essa dindmica dos pregos, novas areas passam a Ser

181 pid., p. 146
182 | ENCIONI, 2013, p. 17
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continuadamente incorporadas a l6gica do mercado de terras da metrépole,
contribuindo para a indefinicdo dos limites do aglomerado metropolitano
(LENCIONI, 2013, pp. 26-27)

Nesse contexto, o espago suburbano se apresenta como uma nova fronteira de acumulacéo
capitalista pelo imobiliario. Essa regido que tradicionalmente esteve fora dos radares das
incorporadoras, embora bem assistida do ponto de vista das infraestruturas de saneamento e
mobilidade, passa a ser mobilizada lucrativamente, tornando-se um lugar privilegiado para
reproducéo desse capital. Com isso, como veremos mais detalhadamente adiante, as grandes
incorporadoras atuam inicialmente nesse territorio a partir da compra de terrenos para
realizacdo de seus empreendimentos. Normalmente séo terrenos de grandes dimensoes, para
construcdo de grandes empreendimentos, para que se possa garantir a rentabilidade esperada
pelos investidores financeiros que ali aplicaram seus capitais através das incorporadoras.
Esses terrenos possibilitam a constru¢cdo de uma quantidade consideravel de unidades
habitacionais para diversos estratos sociais, dependendo da localizacdo, além de seus precos

serem, normalmente, menores que em &reas mais valorizadas, como a Zona Sul ou Barra.

Na base desse pensamento, segundo Volochko (2015a), “esta a ideia de que a reproducéo do
capitalismo necessariamente se nutre de diferenciagdes entre paises, regiGes e mesmo no
interior de uma metropole para realizar uma acumulagdo sempre ampliada do capital”1®,
Isso quer dizer que as novas producdes do espaco “representam momentos nos quais 0s
capitais podem encontrar formas mais rentaveis de aplicacdo, podendo realizar novas
valorizagdes, sobretudo diante das crises, migrando de um setor ou ramo da economia para

outro que se apresente mais vantajoso”®. No que concerne a este ponto, o autor reforga que,

dadas as necessidades de continuidade de producdo ampliada da
acumulacéo urbana, e dadas algumas barreiras como a raridade do espaco
em certas regifes valorizadas e densamente ocupadas das cidades e
metrépoles, o setor imobiliario de ponta e o capital financeiro, com o
auxilio do Estado, passam atualmente a investir pesadamente na producéo
habitacional nos espacos periféricos — mas ndo apenas ai —, onde a pobreza
historicamente constituida vem sendo mobilizada lucrativamente
(VOLOCHKO, 2015a, p.112)

No limite, o que se percebe € que o impacto gerado na producdo do espaco das cidades por
essa reestruturacdo, que tem no imbricamento do financeiro com o imobiliario a conducgéo
desse processo, € uma radical homogeneizacdo, fragmentacdo e hierarquizagdo do espaco

urbano: a) homogéneo, pois essa producao € marcada por uma forma monotona expressa em

183 \VOLOCHKO, 2015a, p. 111
184 |id., p. 112
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todos os lugares. Na esfera da atual producéo imobiliéria residencial, seja no Rio de Janeiro,
em Curitiba, Recife ou Goiania, a paisagem passa a ser vista com uma certa monotonia, ou
seja, um mais do mesmo no que diz respeito as formas e tipologias arquitetdnicas. No caso
dos edificios corporativos, essa similaridade ainda é mais evidente e “mundializada” por
assim dizer, pois essa mesmice arquitetonica se intensifica em escala global. Mufioz (2008)
aposta no termo urbanalizacion para sintetizar este processo de “padronizagdo” e
“globalizac¢do” da paisagem. Ainda que pontuais, essas transformacdes sao profundamente
homogéneas, “porque ndo se desvinculam de fungdes que servem principalmente ao
capital”*®°; b) fragmentado, pois a consolidagdo e expansdo da forma-condominio intensifica
a segregacdo socioespacial, impondo-se sobre o territério sem nenhum tipo de mediacdo com
seu entorno imediato. “Esses territorios revelam com nitidez as diversas temporalidades: a
dos condominios privados, a das favelas, a das pequenas cidades, a dos centros de
negocios™®, fazendo valer de determinadas localidades privilegiadas dentro do espaco
metropolitano para se impor enquanto lugar privilegiado de acumulacdo capitalista pela
diferenciacdo continua da propriedade; e c) hierarquizado, pois 0 espa¢co, uma vez
homogeneizado e fragmentando, nutre uma diferenciacdo espacial que cria uma hierarquia
entre os lugares, tanto numa escala mais imediata, do local, quanto metropolitana, uma vez
que o fortalecimento de novas centralidades altera a dindmica socioespacial na metrdpole,
reestruturando as relagdes de subordinacdo econémica e politica. No Rio de Janeiro, esse
processo pode ser analisado a luz da expanséao da producéo de grandes condominios privados
para as areas mais periféricas da cidade — o suburbio carioca. —, onde se intensifica a

producéo desigual desse espaco da cidade.

Cabe aqui fazer uma adverténcia importante: ainda que no decorrer do capitulo tal questdo
se mostrara incontestavel, ndo se pode afirmar que a producdo imobiliéria recente da cidade
do Rio de Janeiro se constitui como forma de producdo homogénea, ou seja, produzida
apenas pelas incorporadoras que abriram capital na Bolsa — embora seja explicita a
relevancia delas na producéo do espaco carioca. Tampouco se pode afirmar que toda essa
produgdo ¢ “financeirizada”. Antes pelo contrario: as formas de producdo do espago
observada nas pesquisas empiricas aqui expostas revelam-se heterogéneas, até mesmo

quando se trata da forma incorporacdo. Contudo, optou-se como objeto de pesquisa a

185 PEREIRA, 2013, p. 105
186 | ENCIONI, 2013, p. 30
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compreensdo dessa forma de producdo que tem como caracteristica essencial o fato dessas
grandes empresas terem se capitalizado via mercado de a¢des — mais avangada e sofisticada
do ponto de vista da acumulacéo capitalista — que se impde sobre as outras sem supera-las,
transformando o proprio setor e o urbano. O porte “grande empresa” aqui, ¢ importante
frisar, tem uma conotacdo genérica. Diz respeito apenas ao tamanho dessas empresas, no que
diz respeito a capacidade de producdo em grande escala, seja em relacdo ao volume de
capitais que ela mobiliza, seja pela capacidade que elas tém de produzir diversos

empreendimentos de grande porte.

Assim sendo, abordaremos na sequéncia a trajetoria e as estratégias de atuacdo das trés
principais incorporadoras de capital aberto — Cyrela, MRV e PDG — no territorio da Zona
Norte suburbana. A partir da anélise critica da produgéo dessas incorporadoras, sera possivel
compreender o impacto de transformac6es descrito anteriormente no nivel mais imediato,
bem como a intensificacio dos processos de homogeneizacdo, fragmentacdo e
hierarquizacdo do espago decorrentes da generalizacdo da forma-condominio na
reestruturacéo do espago metropolitano carioca.

3.1. As estratégias de atuacdo das grandes incorporadoras de capital aberto no

Rio de Janeiro

Conforme descrito anteriormente, no periodo entre 2005 e 2007 ocorreram importantes
mudanc¢as no mercado imobilidrio brasileiro a partir da adesdo por parte das principais
incorporadoras nacionais a0 Novo Mercado da bolsa de valores. Essas mudancas
acarretaram também numa profunda transformac&o socioespacial das principais metrépoles
brasileiras. Neste subitem serdo abordadas as estratégias de atuacdo de algumas dessas
principais incorporadoras nacionais no territorio carioca, dando especial destaque a atuacéo
das mesmas na Zona Norte suburbana da cidade. A escolha por analisar trés incorporadoras
de capital aberto — PDG, Cyrela e MRV — devem-se aos seguintes motivos: i) por serem
incorporadoras de relevancia nacional, tendo em vista seus respectivos volumes de producao,
além da diversificacdo geografica e de produtos imobiliarios empreendidas por elas no
periodo estudado; ii) pelas diferentes estruturas acionarias e estratégias de atuacdo no
territério de cada uma delas; iii) pelo volume de producédo e atuacdo na area estudada e no
restante da cidade. O que se busca enquanto analise desses casos é compreender como a
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concentracdo e a centralizacdo de capital e as diferentes estruturas aciondrias dessas
incorporadoras influenciaram suas estratégias de atuacdo no territdrio carioca e nas
estratégias de diversificacdo dos produtos, tendo um impacto decisivo na producéo do espaco
da cidade e mais ainda na area em questdo. Além disso, busca-se compreender como essas
empresas, que tiveram uma ascensdo metedrica a partir da segunda metade da década
passada, passam, em pouco tempo, a enfrentar graves crises financeiras em alguns casos e,
em outros, um arrefecimento de uma producdo que se mostrava pujante, questionando a
sustentabilidade de um modelo calcado na captura de capitais via mercado financeiro e as
préprias contradi¢es desse sistema que tem na capitalizacdo via propriedade da terra e dos
imoveis o seu fundamento. No entanto, antes de adentrarmos nesses temas, torna-se

necessario contextualizar o mercado imobiliario carioca a partir dos anos 2000.

A conjuntura do mercado imobilidrio carioca na virada para o século XXI segue a mesma
tendéncia de baixa produtividade caracteristica das decadas de 1980 e 1990. Segundo dados
da Ademi, embora 0 ano 2000 tenha apresentado uma reacdo em relacdo aos seus
antecessores, quando foram lancados mais de 6mil unidades residenciais, nos dois anos
seguintes (2001 e 2002), os numeros de lancamentos retornam a patamares registrados no
inicio da década de 1990. Contudo, ja em 2003 com o cenario macroeconémico nacional se
estabilizando, o mercado mostra uma importante reacdo atingindo quase o dobro de
lancamentos de 2002. O que se Vvé a partir disso € um continuo reaquecimento do mercado
na cidade confirmados pelos ndmeros de langcamentos dos anos posteriores, como

demonstrado no grafico seguinte.

Gréafico 9. Unidades residenciais lancadas na cidade do Rio de Janeiro (1980- 2006)

Numero de Unidades Residenciais Langadas - 1980-2006
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Fonte: elaboragdo prdpria com base em dados da Ademi e Compans (2002)

127



No periodo que compreende os anos de 2000 a 2006, duas questdes saltam aos olhos: em
primeiro lugar pode-se dizer que 57% dos langcamentos neste periodo foram realizados entre
2005 e 2006, quando algumas incorporadoras ja haviam aberto seus capitais na bolsa de
valores. A outra questdo importante a ser salientada é a primazia da Barra da Tijuca ainda
como frente de expansdo imobiliaria na cidade, algo que se iniciara na década de 1970,
devido ao grande estoque de terrenos ainda por se realizar e por uma legislacdo edilicia que
permitia a producdo de grandes empreendimentos imobiliarios e a construcdo em altura
bastante superior a outras regides do municipio. Em estudo realizado por Compans (2002)
para a SMU, observa-se que nos anos de 2000 e 2001, a area total licenciada para construcao
na Barra foi responsavel por cerca de 24% do total no municipio do Rio, revelando uma
grande concentracdo da atividade imobiliaria no bairro. Essa concentracdo se confirma ainda
através dos dados da Ademi, onde a Barra foi responsavel por cerca de 32% de todos 0s
empreendimentos langados no periodo analisado. Se levarmos em consideracdo toda a AP
4, que envolve, além da Barra da Tijuca, todos os bairros da baixada de Jacarepagua, as
Vargens e 0 Recreio dos Bandeirantes, esse percentual salta para 73% de toda a producéo
imobiliaria do periodo na cidade.

Grafico 10. Participagdo do nimero de unidades langadas na cidade do Rio de Janeiro por
Area de Planejamento entre 2000 e 2006
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Fonte: elaboracéo propria com base em dados da Ademi

O estudo de Compans também destaca a consideravel quantidade de empreendimentos de
grande escala langados na Barra da Tijuca no inicio da primeira década do século XXI. A
pesquisadora revela que 76% da &rea licenciada no periodo para a Barra correspondia a
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empreendimentos com mais de 10 mil m2, o que exprime a predominancia de grandes

condominios e se confirma a partir da observacédo da realidade.

A Zona Sul, que desde a década de 1970 vem esgotando-se como uma potencial regido para
novos lancamentos de mercado devido a sua quase saturacéo, legislacdo mais rigidas e altos
precos dos terrenos, correspondeu, no periodo estudado, a 12% dos novos lancamentos.
Contudo, a média de unidades por empreendimento ndo chega a quarenta, ainda que o
empreendimento Quartier Carioca da PDG no bairro do Catete impressione pelas suas 880
unidades. Apesar desse esgotamento da regido, a Zona Sul ainda se mostrava como uma
saida para alcancar a alta rentabilidade por empreendimento para os promotores imobiliarios
pois 0 baixo numero de unidades era e ainda é compensado pelo preco altamente elevado
das mesmas. Completando a AP 2, os empreendimentos langados na grande Tijuca — regido
que passou a se tornar relevante apds o inicio do esgotamento da Zona Sul como frente de
expansdo imobiliaria — corresponderam a maédicos 3% do total de langamentos em toda a

cidade.

Ja a area compreendida como AP3, que agrega os bairros da Zona Norte suburbana, foi
responsavel por 7,43% das unidades langadas no periodo. Embora este percentual possa
parecer modesto num primeiro momento, ele representa um consideravel avango dado os
numeros de periodos anteriores, sinalizando o devir de expansao da fronteira imobiliaria que
se confirmaria poucos anos depois. No periodo entre 2000 e 2006, 86% desses
empreendimentos se concentraram na regido do grande Méier, regido do sublrbio que desde
o final da década de 1970 ja vinha alterando seu padréo de uso e ocupacdo do solo através
da intensificacdo e verticalizacao, conforme apontado por Abramo (2001). Os lancamentos
realizados nesta area no periodo analisado ainda eram predominantemente incorporados por
empresas familiares locais de pequeno e médio porte. Contudo, o que se pode aferir é que 0s
empreendimentos mais representativos langados na regido (e no restante da cidade) em
relacdo ao porte, foram produzidos por grandes incorporadoras que viriam a abrir seu capital
na bolsa a partir de 2006, como a PDG — em parceria com a construtora local CHL — e a

Rossi.
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Mapa 9. Langamentos dos empreendimentos das empresas que abriram capital a partir de
2005 na cidade do Rio de Janeiro por porte (2000-2006)

Porte e Localizagao dos Empreendimentos e Incorporadoras de Capital Aberto (2000-2006) /
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Fonte: elaboracdo do autor em parceria com Paula C. Moreira a partir de dados da Ademi

Em sintese, o que se pode notar a partir da observacdo do mapa anterior é ainda uma grande

concentracdo de langcamentos imobilidrios em areas ja consolidadas enquanto locus de

reproducdo ampliada do capital pelo imobiliario na cidade, como a Barra da Tijuca e a Zona

Sul. Esta Ultima ja de maneira menos intensa, como ja comentado.

N&o obstante, o que se nota a partir da abertura de capital das grandes incorporadoras
nacionais €, além da producdo intensiva de novos empreendimentos, uma expansdo das
fronteiras de acumulacdo que engendra uma dispersdo concentrada no que diz respeito a
geografia da cidade, para regides até entdo preteridas por este mercado, configurando a partir
disso o que conceitualmente convencionamos chamar de reestruturagéo imobiliaria'®’. Essa
dispersdo concentrada se conforma, por um lado, pela inegavel disseminacdo da forma-
condominio para todo o territorio da cidade que, por sua vez, “da forga para que a industria
da construgdo imobiliaria se consolide ainda como uma industria de propriedade”®, como

mostra 0 mapa 8, mas também pela concentracdo desses empreendimentos no entorno de

187 Tomando o ja explicitado conceito de Pereira (2013, p. 100)
188 RUFINO, 2017, p. 218
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determinadas centralidades ou infraestruturas, sobretudo as de mobilidade, reforcando-as
enquanto condicBes gerais a partir da valorizacdo e por elas sendo reforcadas como

mecanismos de capitalizacdo. Como sintetizado por Pereira (1984),

a renda imobiliaria provém do carater de monopélio de privatizagdo do
espaco que, pela necessidade de se pagar o acesso & localizagdo, torna
possivel a formagdo de um preco de mercado imobiliario que sobe até os
limites permitidos pelas condi¢cdes de pagamento na disputa pela utilizagcdo
do espaco (PEREIRA, 1984, p. 245 apud LENCIONI, S. 2015, p. 152)

E nessa ldgica que as infraestruturas de mobilidade, somadas a outros elementos como o
aumento dos indices de adensamento, instalagdo das UPPs e politicas de financiamento,
passam a ter um papel fundamental na formulacdo do planejamento. A partir da conexdo
desses elementos é que se permitiu a producdo de empreendimentos imobiliarios
impensaveis anteriormente. Nesse processo, sdo as grandes incorporadoras que mais se
apropriam dessa possibilidade de capitalizacdo, fazendo com que seus imdveis alcancem
precos bastante descolados dos precos de producdo. Sem ac¢des como essas, seria impossivel
gue essas empresas atingissem a expansao pressuposta em seus processos de abertura de

capital.

Essa expansdo pode ser confirmada concretamente através dos nimeros de unidades
lancadas na cidade entre 2007 e 2015. Embora a participagdo dos bairros que compdem a
AP 4, sobretudo a Barra e Jacarepagua (Freguesia, Pechincha, Taquara, etc.), ainda sejam
extremamente relevantes para o setor, concentrando a maior parcela (46%) dos
empreendimentos langados na cidade, o que se percebe é um considerdvel arrefecimento da

importancia dessa regido em relacdo ao periodo anterior onde era soberana.

Ja a AP 2 (Zona Sul e Grande Tijuca), embora tenha mais que dobrado, em numeros
absolutos, a quantidade de unidades lancadas neste periodo em relagdo ao anterior, sua
participacao no total da cidade caiu de 15% para 6%. O mesmo acontece com a AP 1 que
aumentou substancialmente a quantidade de unidades lancadas (5,5 vezes), mas que se
manteve nos mesmos 4% do periodo anterior. Contudo, o que chama atengdo neste caso
especifico da AP 1 é a ndo realizacdo do que se projetara para a rea com a instituicdo da

OUC Porto Maravilha'® e todo o sofisticado desenho financeiro para sua viabilidade. A

189 Foge ao escopo desta dissertagdo aprofundar as mintcias da formulagio da OUC Porto Maravilha, bem
como as questdes que levaram ao (in)sucesso da mesma e os conflitos gerados na disputa por este espago entre
capital e Estado de um lado e movimentos de luta por moradia do outro. Para maiores esclarecimentos acerca
do tema, consultar os trabalhos de Cardoso (2013), Halfen (2014) e Werneck (2016).
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regido portudria carioca foi eleita, no final da década passada, a “bola da vez” na expansao
da fronteira imobiliaria e turistica da cidade com a reconversdo do obsoleto uso portuario
para dar lugar a luxuosos empreendimentos de usos corporativo e hoteleiro em sua

predominancia, ainda que também estivesse previsto a intensificacdo do uso residencial.

A AP 5, sem duavidas, foi a area da cidade que mais se destacou nesse processo de expansdo
das fronteiras para o suburbio do Rio de Janeiro. No periodo anterior, a participacdo da AP
5 era bastante residual, com apenas 1% das unidades lancadas, porém, entre 2007 e 2015,
esse percentual aumenta para ¥4, ou seja, 25% de todas as unidades lancadas na cidade. Esse
salto surpreendente € explicado, sobretudo, por conta da atuacdo do PMCMV na regido onde,
como j& dito anteriormente, 55,5% dos empreendimentos vinculados ao programa foram
lancados, sobretudo os empreendimentos Faixa 1, que chamam atengdo pelo gigantismo de
seus portes. Esses numeros podem ser analisados a partir do gréafico seguinte.

Grafico 11. Participagdo do nimero de unidades langadas na cidade do Rio de Janeiro por
Area de Planejamento entre 2007 e 2015
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Fonte: elaboracéo propria com base em dados da Ademi

Embora ndo seja a area de planejamento que mais se destaca pelo volume de unidades
lancadas no periodo entre 2007 e 2015 (20% contra 7% do periodo anterior), a AP 3 tem
particularidades que fazem dela um objeto privilegiado para as discussfes a que esta
dissertacdo se propGe. Vale relembrar aqui que, a despeito da franca expansao da producéo
imobiliaria observada na AP 3, as grandes intervencgdes publicas de infraestrutura, as UPPs

e as legislagdes urbanisticas criadas foram fundamentais para transformar a regido e fazer
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dela a &rea onde a variacao do preco da terra foi mais aguda em comparacao ao restante da
cidade.

E indiscutivel que a abertura de capital pelas grandes incorporadoras brasileiras teve um
impacto decisivo na producdo do espaco contemporanea das metropoles brasileiras. No Rio
de Janeiro, esses impactos se tornam bastante claros quando se observa a expanséo
imobilidria para a Zona Norte suburbana da cidade (AP 3). Conforme assinalado por Penha
Filho e Mioto (2017), a inédita abertura de capital pelas empresas do setor imobiliario,
modificou, logo de partida, a tradicional organizacdo empresarial dessas empresas,
predominantemente familiar, fazendo com que essas empresas “passassem a operar sob a
I6gica da valorizacdo dos ativos no mercado financeiro, transformando significativamente

suas operagdes”1%,

A abertura de capital intensificou também um processo inerente ao proprio modo de
producdo capitalista e que, no setor da construcdo civil, tinha certa resisténcia a se
concretizar devido suas caracteristicas particulares, a saber, o processo de centraliza¢do do
capital, conforme ja descrito anteriormente a luz dos trabalhos de Aglietta (1986) e Lencioni
(2017). O processo de concentracdo de capital que se estabeleceu a partir da abertura de
capital, alterou o histdrico padréo do setor de predominancia de empresas pequenas e médias,
conferindo a essas empresas de capital aberto um crescimento excepcional. Mas é a partir
do processo de centralizagdo do capital que se estabelece um cenério de aquisicGes e fusdes
de empresas menores, fazendo com um grupo restrito de empresas fosse responsavel pela
concentracdo de uma parcela extremamente relevante da producdo imobiliaria nessas
grandes incorporadoras e, com isso, concentrando também boa parte da mais-valia global
advindos de toda a producéo. O gréfico a seguir sintetiza essa discussdo com maior clareza,
ao mostrar que apenas 11 incorporadoras, todas as de capital aberto que atuavam ou
passaram a atuar na cidade do Rio de Janeiro, foram responsaveis por 44,5% de toda a

producdo de unidades habitacionais®!

entre 2007 e 2015 e, se levarmos em consideracdo
apenas as cinco primeiras deste ranking — Cyrela/Living, PDG, Gafisa/Tenda, Even e MRV

— esse percentual € de 32,7% do total.

190 PENHA FILHO e MIOTO, 2017, p.03

191 E necessério deixar registrado para que néo fique a impresséo de que apenas as empresas de capital aberto
foram responsaveis pelo grande volume de producdo na cidade que a Emccamp, construtora paulistana de
capital fechado, foi responsavel por 6,2% de toda a producédo no periodo analisado. Porém, a empresa atuou
exclusivamente na construcéo de empreendimentos Faixa 1 do PMCMV, numa ldgica particular de producéo
e distinta ao que vem sendo abordado aqui.
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Grafico 12. Participacdo das incorporadoras de capital aberto no lancamento de novos
empreendimentos imobiliarios da cidade do Rio de Janeiro (2007-2015)
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Fonte: elaboracéo propria com base em dados da Ademi

Quando se correlaciona os dois Ultimos graficos expostos, observa-se que a producdo dessas
empresas de capital aberto altera o padrdo de producgéo do espaco na atualidade, reforgando
0 processo de reestruturacdo imobiliaria, cuja caracteristica se da “por uma maior intensidade
na exploracdo de novas fronteiras imobiliarias, extrapolando uma histérica tendéncia de
concentracdo nos territérios mais valorizados, e pela grande escala dos

empreendimentos”®2, Assim, Rufino (2017) aponta que

a forte centralizacdo de capital no setor, apoiada na ampliagdo das
condi¢cBes de consumo via crédito, ird viabilizar por meio de diferentes
estratégias “‘espaciais” o crescimento continuo imposto pelo capital
financeiro. Tal movimento apropria-se e impde mudancas do/no territério
da metrdépole ao explorar novas fronteiras imobiliarias e intensificar a
construcdo, ampliando a dimensdo dos empreendimentos. Pela visivel
ampliacdo da escala dos empreendimentos, esse movimento de
centralizagdo do capital da forca também a articulacao entre infraestruturas
e imbéveis — entendida como importante estratégia de valorizacdo e
capitalizacdo (RUFINO, 2017, p. 232)

O mapa seguinte sinaliza essa forte expansédo da fronteira de acumulagéo, transformando
essa area em lécus privilegiado de reproducdo do capital pelo imobiliario, ou seja, a partir

da valorizacéo e da capitalizacéo.

192 RUFINO, 2017, p. 232
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Mapa 10. Langamentos dos empreendimentos das empresas de capital aberto na cidade do
Rio de Janeiro por porte (2007-2015)

Porte e Localizagao dos Empreendimentos e Incorporadoras de Capital Aberto (2007 - 2015)
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Fonte: elaboracéo do autor em parceria com Paula C. Moreira a partir de dados da Ademi

No interior dessa reestruturacao, os terrenos que abrigavam antigas indudstrias desativadas
em funcdo da reestruturacdo produtiva na Zona Norte e 0s espagos precarios do ponto de
vista da infraestrutura na Zona Oeste (conforme exposto no item sobre o impacto do
PMCMYV na AP 5) tornam-se centrais para a expansdo da fronteira imobiliaria na cidade. No
caso da Zona Norte, esses terrenos ja eram razoavelmente assistidos do ponto de vista da
infraestrutura, oriundos do periodo de concentracdo industrial na regido, onde o escoamento
da producado fabril e a mobilidade dos trabalhadores entre suas casas e seus postos de trabalho
eram imperativos no ordenamento territorial e na implantacdo das mesmas. O que se verifica
na contemporaneidade € a disputa pela captura dos espacos servidos por essas
infraestruturas, com o0 objetivo impulsionar os processos de valorizagdo-capitalizagao
imobiliaria.

No caso do Rio, a provisédo de uma nova camada de infraestruturas, engendradas por e nessa
I6gica, vem para intensificar ainda mais esses processos. As imagens a seguir revelam com
nitidez esse processo: em questdo, antigas areas industriais nos bairros Vila da Penha

(superior) e Del Castilho (inferior), ambas na Zona Norte carioca (AP 3), que deu lugar, apds
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longo periodo de ociosidade, a empreendimentos de grande porte produzidos por um grupo
de incorporadoras de capital aberto (Brookfield e Rossi no primeiro caso e PDG e
Cyrela/Living no segundo). E explicita a relacio dos empreendimentos com a Linha 2 do
Metrd e com o corredor BRT TransCarioca, no caso da Vila da Penha e com a Linha
Amarela, no caso de Del Castilho, infraestruturas de mobilidade de épocas distintas, mas
que sdo capturadas com a mesma finalidade neste atual contexto de reestruturacdo
imobilidria. Outra questdo que ganha relevo € o da sobreposi¢cdo temporal das camadas de
urbanizacdo e metropolizacdo: o impacto desses empreendimentos no territério intensifica
0s processos de homogeneizacédo, fragmentacéo e hierarquizacdo do espaco, indicando uma
apropriacdo seletiva do espago “onde a intensificacdo e qualificacdo das infraestruturas
tendem a ser projetadas em funcdo da obtencdo de ganhos futuros a partir dos

empreendimentos imobiliarios, potencializando rendas imobiliarias e financeiras”%,

Figura 6. Implantacdo de novos empreendimentos de grande porte na Zona Norte

2003 2018
- , S — TN TSRS S0

Fonte: Google Earth

Conforme ja assinalado, é evidente na AP 3 uma forte hierarquizagdo dos condominios nesse
processo de reestruturacdo imobiliaria frente a outros espacos da cidade. Portanto, seguindo
a mesma ldgica dos casos anteriores, mas com algumas particularidades, ainda ha os

empreendimentos de incorporadoras de capital aberto, como a MRV, que se localizam em

193 |pid., p. 233
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bairros menos valorizados da Zona Norte, como Colégio (superior) e Guadalupe (inferior),
ilustrados nas imagens a seguir. Na maioria dos casos, esses empreendimentos estdo
vinculados ao PMCMV (faixa 3) e, pelo opulento porte, ocupam também antigas areas
industriais. Essas incorporadoras passam a ter uma atuacgao privilegiada nesse territério e, de
certa forma, esses empreendimentos também se apropriam da infraestrutura ja existente —
embora mais precaria que da area anterior — como estratégia de aumentar seus ganhos e como
forma de se conectar a outros espagos da metrépole. Contudo, o que ganha destaque nesses
casos é a intensificacdo da segregacdo socioespacial a partir da fragmentacéo do territério.
Como se pode observar nas ilustracdes, as diversas camadas temporais sé@o bastante
evidentes, como a do condominio, da favela (Para Pedro, no caso de Colégio), das casas

operarias (no caso de Guadalupe) e dos resquicios do periodo industrial.

Figura 7. Implantacdo de novos empreendimentos de grande porte na Zona Norte

2003 2018

Fonte: Google Earth
Embora esse atual processo de reestruturacdo imobiliaria com caracteristicas tipicamente
financeiras tenda a se generalizar e impactar todo o territrio da metropole carioca, é no
subdrbio da Zona Norte onde a manifestacdo desse processo € mais concreta. Nas outras
areas, embora a participacdo dessas empresas tenha relevancia, ndo se vé 0 mesmo
protagonismo do grupamento de empresas de capital fechado. A tabela seguinte revela a

parcela ocupada pelas empresas de capital aberto na producdo total de cada Area de
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Planejamento do municipio do Rio de Janeiro. A AP 3 foi a Unica regido da cidade onde a

producdo imobiliaria das empresas de capital aberto foi superior ao das outras empresas.

Tabela 7. Participacdo das incorporadoras de capital aberto no lancamento de novos
empreendimentos imobiliarios na cidade do Rio de Janeiro por AP (2007-2015)

Participacdo das empresas
de Capital Aberto por
Area de Planejamento (AP)

AP1 27,70%
AP2 36,23%
AP3 61,37%
AP4 44,51%
APS 34,39%

Fonte: elaboracdo propria com base em dados da Ademi

Gréafico 13. Participacdo das incorporadoras de capital aberto no lancamento de novos
empreendimentos imobiliarios na AP 3: Rio de Janeiro (2007-2015)
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Fonte: elaboracéo propria com base em dados da Ademi

O grafico anterior revela com mais clareza a concentracdo dos investimentos das
incorporadoras de capital aberto, onde oito empresas concentram mais de 60% de toda a
producdo imobilidria da AP 3. Se ainda levarmos em consideracdo a producdo das trés
primeiras incorporadoras nesse arranjo — Cyrela/Living, MRV e PDG —, o processo de

concentracdo se mostra ainda mais evidente, pois somente elas detém mais da metade da
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producéo das incorporadoras de capital aberto, demonstrando a forga que essas empresas

tem no &mbito nacional e que se refor¢a mais concretamente no contexto local.

Nesse sentido, a AP 3 (ou Zona Norte suburbana) que no periodo urbano-industrial ao longo
do século XX era um espaco caracterizado como locus privilegiado de rebaixamento da forca
de trabalho, torna-se, na atualidade, estratégico como frente de expansdo da reproducédo do
capital através da producao do seu espaco e a manifestagdo mais acabada nesse processo de
reestruturagdo empreendida a partir do boom imobiliério iniciado em 2007 na cidade do Rio
de Janeiro e que se caracteriza fundamentalmente pelo entrelagamento da esfera financeira
com o imobiliario. Esses processos podem ser compreendidos com maior facilidade a partir
da analise critica das trés incorporadoras de capital aberto mais representativas na area
estudada, bem como de sua producdo e o impacto que seus empreendimentos geraram no

territoério.

Cyrela: trajetdria e estratégia de atuacdo no Rio de Janeiro

O ano de fundagdo da Cyrela enquanto incorporadora e construtora ndo é preciso, mas,
segundo informacgGes em seu site, a empresa foi criada em 1962 por Elie Horn, um sirio
radicado no Brasil, que comandou a empresa até 2014 quando passou a presidéncia para seus
dois filhos. Assim como a maioria das construtoras brasileiras, a Cyrela tem uma tradi¢éo
familiar de gestdo de negdcios. No inicio, a Cyrela se limitava as atividades de incorporacgdes
de edificios residenciais e comerciais, terceirizando todo o processo de construcdo e venda.
Em 1981, o grupo cria a Cyrela Construtora e a Seller Consultoria Imobiliaria, centralizando

todas as etapas — da incorporacdo a comercializacao.

Em 1994, constitui-se a Brazil Realty numa joint venture com a empresa argentina Irsa
(Inversiones e Representaciones S.A.) para construcédo e locacdo de lajes corporativas de alto
padrdo e, em 1996, fazem a primeira oferta publica de a¢des na bolsa de valores captando
cerca de US$80,5 milhdes e se consolidando como empresa pioneira no desenvolvimento do

FIl no mercado imobiliario brasileiro.

No ano 2000, firma uma parceria joint venture com a carioca RJZ Engenharia para expandir

sua atuacdo para o Rio de Janeiro.
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Em 2005, apds uma grande reestruturacdo, passa a se chamar Cyrela Brazil Realty S.A.
Empreendimentos e ParticipacGes. No mesmo ano, ingressa no Novo Mercado da Bovespa
fazendo seu I.P.O. A partir de 2006, importantes fundos de investimento internacionais
passam a compor o quadro acionario da Cyrela. No mesmo ano, tendo como estratégia a
expansdo geografica e a diversificagdo de segmentos, passa a fazer joint ventures com
algumas construtoras menores de outros mercados Brasil afora, como a Agra, a Mac, Plano
& Plano e a Goldsztein, além de fazer a aquisicdo completa da RJZ. Ainda em 2006, cria a

marca Living para atuar no segmento “econdmico”.

Em 2007 firma uma joint venture com a Cury, construtora com vasto know how na atuacéo
para o segmento “econdmico”, passando a controlar 50% do capital da empresa. Esse seria
0 caminho para ingressar no Programa Minha Casa Minha Vida que viria acontecer pouco
tempo depois. Em 2009 faz a aquisic¢éo total da Goldsztein e a Living torna-se uma empresa
com estrutura independente e, além da atuacao no segmento “econdmico”, passa a atuar para

padrdes “médios” fora do PMCMV.

Em 2016, a Cyrela passa a ser proprietaria de 13,62% da gigante do setor Tecnisa. E, em
2018, cria a subsidiaria Vivaz para atuar exclusivamente no Programa Minha Casa Minha
Vida.

Gréafico 14. Trajetoria da Cyrela na Bovespa (2005-2016)
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Fonte: elaboracéo do autor com dados da BM&F Bovespa

Como dito anteriormente, a estrutura acionaria da Cyrela mostra um padrdo onde, apesar do
capital aberto e da necessidade em corresponder 0s anseios de seus acionistas, ela ainda

possui um forte controle familiar. Esse padrédo de empresa enxerga na abertura de capital
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uma forma de expandir sua atuacdo sem, no entanto, “perder a mao” dos caminhos da
companhia. Nesse sentido, mais de 30% das a¢des da Cyrela estdo concentradas na méo de
seu fundador e também controlador. Junto a ele na controladoria, estdo os antigos donos de
empresas que foram incorporadas pela Cyrela. Os fundos internacionais de investimentos
Dynamo e Orbis também compdem o quadro acionario com cerca de 20% das acdes totais.

Tabela 8. Posic¢do acionéria da Cyrela (2017)

Posicao Acionéria - Cyrela

Acionista Nacionalidade Acles Ordinarias (%)

Elie Horn* Brasil 24,55

Dynamo Inglaterra 10,13
is |

Orbis Investment Bermuda 9.8

Management

Eirenor S.A* Brasil 5,48
ital R h Global

Capital Research Globa EUA 468

Investors

EH Capital .

Management* Brasil 1,88

Rogerio J. Zylbersztajn* Brasil 1,58

Fernando Goldztein* Brasil 0,46

Outros - 41,36

* Controladores
Fonte: Econoinfo

A Cyrela passa a atuar no Rio de Janeiro no inicio da década de 2000 a partir de uma joint
venture com a incorporadora local RJZ, focada em empreendimentos de alto padrdo em
bairros da Zona Sul e Barra da Tijuca. Com o passar do tempo, a Cyrela vai aumentando sua
participagdo dentro da empresa até integralizar sua compra em 2006. Entre 2000 e 2006, a
producdo da Cyrela na cidade do Rio de Janeiro concentrou-se na Barra da Tijuca,
especialmente no entorno da Avenida das Américas, com o complexo de condominios
residenciais Le Parc, com 770 unidades e o complexo corporativo Le Monde com 1021
unidades, ambos no mesmo endereco, com unidades de 30 m2 custando em torno de R$ 400
mil. A Peninsula da Barra, um loteamento de condominios de alto padréo, também foi um
local onde a Cyrela concentrou seus empreendimentos. Ali, langou cinco empreendimentos
com média de 200 unidades cada de alto padrao em parceria com a incorporadora do “dono
da Barra”'% Carvalho Hosken, proprietéaria do loteamento. Neste ponto, o preco dos imoveis

custava, em média, a época do lancamento, cerca de R$ 650 mil.

194 Conforme matéria “Carlos Carvalho, o dono da Barra da Tijuca”, veiculada na Exame em 15/06/2012:
https://exame.abril.com.br/revista-exame/carlos-carvalho-o-dono-da-barra-da-tijuca/
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Os outros empreendimentos langados pela incorporadora no periodo localizam-se, quase
todos, na Zona Sul. Sdo empreendimentos de pequeno porte, com uma média de 48 unidades

por edificacdo, custando em média cerca de R$ 740 mil.

O unico empreendimento fora desse tradicional circuito de incorporagdo imobiliaria carioca
é 0 condominio Pago Real no bairro de Sdo Cristdvado no ano de 2006, um ano apds a abertura
de capital na bolsa, 0 que ja seria um prenuncio da caracteristica expansdo geografica

adotada pelo setor apés a oferta de ages.

Mapa 11. Lancamentos da Cyrela na cidade do Rio de Janeiro por porte (2000-2006)

Porte e Localizagdao dos Empreendimentos Cyrela e Living (2000 - 2006)
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Fonte: elaboracéo do autor em parceria com Paula C. Moreira a partir de dados da Ademi

Conforme ja aludido na trajetéria da empresa, a Cyrela optou enquanto estratégia de atuacao
por fazer parcerias e até mesmo criar subsidiarias com estrutura independente para expandir
sua atuacdo em outros segmentos de faixa de renda, preservando a marca principal, que se
reservou a continuar lancando empreendimentos de alto padrdo na cidade em territorios onde
ja estava estabelecida, como a Barra da Tijuca. Embora a maioria dos empreendimentos
langados pela marca Cyrela na Barra tenha sido através de incorporacéo propria, em alguns
casos a empresa deu continuidade a joint ventures com a Carvalho Hosken e com a

Brookfield, incorporadoras de grande porte, mas também com construtoras locais como a JC
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Gontijo Engenharia e a Rubem Vasconcelos. Neste Gltimo caso, a parceria envolvia a cessdo
dos terrenos por parte das construtoras, cabendo a Cyrela todo o restante da atividade de
incorporacdo. Neste cenario de expansao, a Zona Sul perdeu destaque e teve timidos quatro

empreendimentos langados pela incorporadora.

No suburbio da cidade, a Cyrela estampou sua marca quase que exclusivamente na
incorporacédo de grandes edificios corporativos, como a Torre Norte Shopping no Cachambi
com 360 unidades, o Nova América Offices em Del Castilho com 914 unidades, o Carioca
Offices em Vicente de Carvalho com 360 unidades — todos anexos a shoppings homoénimos
— e 0 DHC Offices no bairro de Pilares com 442 unidades. Os unicos edificios residenciais
incorporados pela Cyrela nessa regido foram o Norte Village Residencial com 533 unidades
e 0 Norte Nobre com 166 unidade, ambos fortemente vinculados ao Norte Shopping e ao
Power Center Linha Amarela —um complexo de hiperlojas de inspiracdo estadunidense, que

abriga gigantes como a Leroy Merlin, o Walmart e 0 Sam’s Club.

Contudo, foi através da subsidiaria Living que a producdo da Cyrela expandiu
consideravelmente para a Zona Norte, Zona Oeste e baixada de Jacarepagua visando atender
os segmentos “econdmico” e “médio”. Para atuar no segmento “econdmico” e nas faixas 2
e 3 do PMCMV, a Living se aliou a expertise da Cury neste mercado através de uma joint
venture. O exemplo que chama mais atencao pelo porte, € o empreendimento Estacdo Zona
Norte no bairro da Pavuna com 980 unidades. Outros exemplos importantes de serem
ressaltados como fruto dessa parceria sdo os empreendimentos Completo Zona Norte em
Tomés Coelho com 440 unidades e o Dez Rocha Miranda em Rocha Miranda com 444
unidades. Apesar de os trés empreendimentos citados possuirem uma relacdo bem estreita

com as infraestruturas de mobilidade da cidade, se encontram em regides bastante precarias.
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Figura 8. Empreendimento Estacdo Zona Norte, no bairro da Pavuna: joint venture entre a
Living e a Cury

Fonte: www.cury.net/imovel/estacao-zona-norte-berlim

Outra joint venture importante feita pela Living foi com a PDG para construcdo de um
grande complexo com dois empreendimentos residenciais € um conjunto de lojas voltado
para o segmento “médio” no bairro de Del Castilho. Trata-se dos condominios Rio Parque e
Carioca Residencial, com 815 e 732 unidades, respectivamente. Ainda no segmento
“médio”, a Living langou sozinha outros empreendimentos na Zona Norte como o
Vidamérica Clube em Del Castilho com 356 unidades, dentre outros. O gréafico abaixo
mostra os lancamentos da Cyrela/Living entre 2005 e 2015, onde se nota a evolugéo
crescente do segmento “médio” e das Faixas 2 e 3 do PMCMYV sem, no entanto, deixar de
langar empreendimentos voltados para o “alto” padrdao. Além disso, o que se percebe € que
esses empreendimentos para o segmento “médio” estdo concentrados em alguns bairros
adjacentes, com relagdo bem forte com a Linha 2 do metrd, o ramal Deodoro da Supervia e
com a Linha Amarela, no que diz respeito a infraestrutura de mobilidade, mas também a

grandes complexos de comércio e servi¢co, como pode-se ver no mapa apos o grafico.
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Gréfico 15. Série histdrica de lancamentos da Cyrela por segmento de mercado na RMRJ
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Fonte: elaboracdo do autor a partir de dados dos relatérios de resultados anuais da Cyrela

Mapa 12. Langamentos da Cyrela na cidade do Rio de Janeiro por porte (2007-2015)

Porte e Localizacao dos Empreendimentos Cyrela e Living (2007 - 2015)
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Fonte: elaboracdo do autor em parceria com Paula C. Moreira a partir de dados da Ademi
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MRV: trajetoria e estratégia de atuacdo no Rio de Janeiro

A MRV tem como caracteristica particular a sua tradicdo em empreendimentos populares.
A construtora mineira foi fundada na cidade de Belo Horizonte no ano de 1979 pelos irméos
Marcio e Rubens Menin em sociedade com a Vega Engenharia, dai o nome MRV, tendo
como foco principal a construcdo e incorporacdo de empreendimentos para este segmento
de renda. Toda essa expertise adquirida pelas décadas de atuacdo para segmentos mais
populares é um dos motivos pela qual a MRV é a mais relevante incorporadora atuando no
PMCMYV, programa este na qual a incorporadora atuou decisivamente no desenho

institucional.

Cerca de 10 anos antes de abrir capital na bolsa, no ano de 1996, a MRV expandiu sua
atuacdo para Sao Paulo e Regido Sul do pais. Em 2004, expandem ainda mais para todo

Centro-Oeste, Sudeste, Bahia e Ceara.

Como apontado por Fix (2011), a MRV se aproxima do mercado financeiro em 2006 a partir
de um movimento préprio de private equity, quando vende 16,7% do seu capital para o fundo
de investimento estrangeiro Autonomy Capital Research. Poucos meses depois, ja em 2007,
faz seu 1.P.O. na Bovespa, arrecadando cerca de R$ 1,071 bilhdes derivados desta oferta
priméria. Recursos estes destinados a aquisicdo de novos terrenos e constru¢do de novos
empreendimentos. Ainda em 2007 torna-se a primeira empresa do setor imobiliario a ser
correspondente da CEF. Essa parceria com 0 banco estatal permitiu que a propria MRV
fizesse as andlises de propostas e financiamentos habitacionais — antes uma atribuicédo

exclusiva do bando — para concessdo de empréstimos.

Em 2009 fazem a segunda oferta publica de acdes e arrecadam cerca de R$722 milhdes. Em
2010, o faturamento da empresa atingiu R$ 714 milhdes. Cerca de dez vezes mais do que
atingira em 2007 (R$ 71,6 milhdes).

Em 2011, j& como lider de contratos do PMCMV, detém a parcela de 12% dos

empreendimentos contratados pelo Programa.

Em 2015 a MRV foi denunciada pelo Ministério Publico do Trabalho por submeter seus

funcionarios a trabalho analogo a escravidao em seus canteiros.

Diferentemente de outras empresas brasileiras do setor que abriram capital, a MRV

conseguiu, de certa maneira, se manter estavel no periodo de retracdo ap6s 2014. Em 2016,

146



quando 11 das 17 incorporadoras de capital aberto amargaram prejuizos, a empresa fechou
0 ano alcangando um lucro de R$ 557 milhdes e investiu cerca de R$ 41 bilhdes em
landbank, projetando langamentos de 60 mil unidades por ano durante um longo periodo 1%°.
Em 2017, num periodo onde as incorporadoras nacionais estavam diminuindo sua atuacdo
em diversos estados brasileiros, a MRV expandiu ainda mais para Regido Norte do pais.
Atualmente a MRV é a incorporadora brasileira de maior valor de mercado na bolsa de

valores, atingindo a marca de R$ 6,08 bilhGes, segundo dados da Bovespa.

Gréfico 16. Trajetoria da MRV na Bovespa (2007-2016)
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Fonte: elaboracéo do autor com dados da BM&F Bovespa

Assim como a Cyrela, a MRV também possui uma estrutura familiar no controle da empresa,
centralizada no comando de seu fundador Rubens Menin, que também atua como presidente
do Conselho de Administracdo da ABRAINC. Apesar da MRV ter aberto seu capital e, com
isso, sofrer a pressdo de investidores para que se expanda seu leque de atuacdo, seu
presidente e principal acionista decidiu manter a sua producéo concentrada para 0 segmento

econdmico, o que a transformou em lider de contratos do PMCMV, como j& mencionado.

Fix (2011) aponta em sua tese que ao final da segunda oferta publica de a¢cdes em 2009, a
adesdo de investidores estrangeiros as acdes da MRV foi bastante consideravel. O fundo de
investimentos Janus Capital Management, que também ja comp6s o quadro acionario de
outras incorporadoras brasileiras, adquirira 5,7% das acdes. A inglesa Prudential Plc.

detinha, até 2017, cerca de 5% das acdes da companhia. Atualmente, a Blackrock Inc.,

195 Conforme matéria “Enquanto uns choram, a MRV pisa no acelerador — Como?” publicada na Exame em
26/04/2017: https://exame.abril.com.br/revista-exame/engquanto-uns-choram-a-mrv-pisa-no-acelerador-como/
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considerada a maior gestora de ativos (private equity) do mundo e que ja compds o0 quadro

acionario da Cyrela e PDG, adquiriu, em 2018, 5,1% das ac¢Ges da MRV.

Tabela 9. Posi¢édo acionaria da MRV (2018)

Posicdo Acionaria - MRV

Acionista Nacionalidade Acdes Ordinarias (%)
Rubens Menin* Brasil 33,6
Prudential Plc Inglaterra 5,07
BExecutivos e i 21
membros do conselho '

Tesouraria - 0,6
Outros - 58,7

* Controladores
Fonte: Econoinfo

Das incorporadoras analisadas, a MRV € a Unica que ndo atuava no Rio de Janeiro antes da
abertura de capital. Seus primeiros empreendimentos na cidade foram langados no bairro de
Jacarepagua em 2007 — os empreendimentos Spazio Regency (88 unid.), Spazio Rennes (160
unid.) e Spazio Rimini (168 unid.) — com caracteristicas bem distintas dos que viriam a ser

produzidos ap6s o langamento do PMCMV.

Em 2009, com o lancamento do PMCMV, todos os empreendimentos langados pela MRV
se vincularam ao programa e, com isso, a tipologia e o porte dos empreendimentos se
modificaram. A MRV passa a ficar marcada por tipologias padrdes que se repetem
exaustivamente nos empreendimentos para atuacao nas Faixas 2 e 3 em todo Brasil e por ter
uma maneira bem particular de organizacdo de seus canteiros. Em linhas gerais, sdo
empreendimentos com um grande numero de blocos de até cinco pavimentos, sem
elevadores, com as areas livres quase toda destinada a estacionamento e com 0 mesmo
produto arquiteténico, sofrendo poucas alteragdes de acordo com a implantacdo de cada

projeto.

Segundo os dados da Ademi, a producdo da MRV no municipio do Rio de Janeiro foi
bastante irregular no periodo analisado. Além disso, o nimero de unidades lancadas pela
incorporadora na cidade também ndo causa espanto. Tal fato pode ser justificado por dois
motivos: em primeiro lugar, os relatorios da MRV apontam para uma estratégia de atuacao
que prioriza o lancamento de empreendimentos em cidades do interior, embora néo
especifique os estados. Nos anos de 2009, 2010 e 2011, a parcela de langamentos no

“interior” da MRV foram 53%, 55% e 47%, respectivamente, enquanto as parcelas dos
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empreendimentos lancados em “capitais” foram 27%, 14% e 23%. Além disso, o Rio de
Janeiro teve uma participacdo bem mediana nos numeros de lancamentos da MRV pelo
Brasil, apesar de sua importancia econémica. Em segundo lugar, essa estratégia de
lancamentos em cidades do interior, pode estar relacionada aos altos precos da terra nas
principais metrdpoles brasileiras. Como ja demonstrado em gréfico no inicio do capitulo 3,
0 Rio de Janeiro foi a cidade brasileira onde a variacdo média do preco da terra foi mais
intensa entre 2008 e 2016, a despeito de historicamente a cidade possuir um dos m2 mais
caros do pais. Nesse sentido, levando-se em consideracdo o tipo de produto lancado pela
MRV e o segmento de renda a quem destina seus produtos, pode ser esta a razdo da
participacdo mais acanhada da incorporadora na cidade do Rio de Janeiro em relacdo a outras

cidades, ainda que a atuacdo da MRV na cidade possa impactar a paisagem.

Gréafico 17. MRV: unidades lancadas por ano no Rio de Janeiro (2007-2015)
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Fonte: elaboracdo do autor com base em dados da Ademi

Os langcamentos da MRV no territorio carioca tendem a se concentrar nos bairros menos
valorizados da Zona Norte e da Zona Oeste, embora possuam estreita relacdo com as
infraestruturas de mobilidade e principais vias da cidade. A atuacao nesses territorios esta
estreitamente relacionada com o argumento indicado anteriormente. Nessa perspectiva, 0sS
empreendimentos que mais chamam atencdo é o Recanto dos Passaros (Rouxindis,
Andorinhas e Beija-Flores) no bairro de Honério Gurgel com 1100 unidades construidas e
divididas em trés condominios. Nesta mesma ldgica, no bairro vizinho, em Guadalupe, a

MRV também lancou o empreendimento Parque Recreio (do Pontal e dos Bandeirantes) com
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600 unidades no total, dentre outros. Essa estratégia de construir diferentes condominios
justapostos ou bem proximos é pratica bem comum entre as incorporadoras que atuam para
0 segmento “econdmico”, uma vez que a aglomeracdo dessas construcdes faz com que a
prépria incorporadora engendre um processo de capitalizacdo da propriedade imobiliaria,
além da otimizacdo do canteiro no mesmo espaco, que permite as empresas auferirem

maiores lucros na producao imediata.

Outra caracteristica marcante dos empreendimentos da MRV na Zona Norte do Rio, € a
relacdo dos empreendimentos com a Avenida Brasil e com a Supervia como demonstrado
no mapa a seguir, embora haja também a relacdo de alguns empreendimentos com a Linha
2 do Metro.

Mapa 13. Langamentos da MRV na cidade do Rio de Janeiro por porte (2007-2015)

Porte e Localizagao dos Empreendimentos MRV (2007 - 2015)
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Fonte: elaboracéo do autor em parceria com Paula C. Moreira a partir de dados da Ademi

PDG: trajetoria e estratégia de atuacédo no Rio de Janeiro

Das incorporadoras aqui abordadas, a paulistana PDG € a Unica que surgiu a partir de praticas

de gestdo financeira, em contraponto as outras empresas originarias de uma estrutura familiar
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de negocios. Por conta disso, considera-se a primeira corporate!®® do setor no Brasil.
Inicialmente, ela se consolidou no mercado brasileiro como uma das principais
incorporadoras e construtoras atuando no mercado residencial para faixas de renda de médio
e alto padrdo, em areas valorizadas da capital fluminense e paulista, mas também nos
segmentos comercial e de loteamentos. Segundo dados disponibilizados em seu site, a
incorporadora diz possuir um portfélio de 150 mil unidades entregues desde o inicio de suas
atividades até o final de 2017.

Embora a PDG tenha surgido em 2003 incorporada ao fundo de investimento e participacfes
Pactual Desenvolvimento e Gestéo I, sua origem remonta ao ano de 1998 quando surge, na
cidade de Séo Paulo, a Varsovia Participagdes S/A, uma holding patrimonial'®” que atua no
setor imobiliario, fundada por executivos do Banco Pactual. Apesar disso, “a PDG se
apresenta como uma empresa com 40 anos de experiéncia, justamente porque resulta de uma

sequéncia de aquisi¢cdes de empresas antigamente de estrutura familiar”%,

Apenas em 2006 a PDG torna-se uma unidade de negocios independentes e ja em janeiro de
2007 abre seu capital na bolsa de valores (Bovespa), captando R$ 648 milhdes no seu 1.P.O.
e mais R$ 575 milhdes no Follow On'®® poucos meses depois. A maior parte das acdes
(40,1%) ficaram sob gestdo do fundo de investimento fundador e o restante com outros
fundos e acionistas minoritarios. Para se ter uma ideia do impacto gerado nos nimeros da
PDG devido a captura de recursos via mercado financeiro, apenas nos nove primeiros meses
a empresa teve um crescimento de 379% em seu VGV para 0 ano. O que se V& a partir disso
é uma sucessiva entrada de grandes fundos de investimentos internacionais na composicao
acionaria da empresa, adquirindo boa parte de suas acBes em um dado momento e as

vendendo quando lhes é oportuno.

Passado o processo de abertura de capital e tendo que expandir sua atuagdo geogréafica e para
outros segmentos de faixa de renda para aumentar consideravelmente seus ganhos e mostrar

resultados para os investidores, a PDG partiu em busca de adquirir outras empresas. Em

1% Empresa com principios de governanga corporativa, diferenciando-se das empresas de estrutura familiar
que tem a figura do(s) dono(s).

197 Holding Patrimonial ¢ uma empresa criada para administrar bens patrimoniais familiares ou proprios —
imoveis na maior parte das vezes — visando facilitar a gestdo dos mesmos e atuando na compra, venda e locacéo
deles.

198 FIX, 2011, p. 158

199 O Follow On caracteriza-se como um processo onde uma empresa de capital aberto volta ao mercado de
acOes para disponibilizar mais papéis com a finalidade de se capitalizar ainda mais, 0 que acarreta como
consequéncia, a ampliacdo de sua composicao acionaria.
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2008, integralizou a compra da Goldfarb, empresa que atuava no segmento econémico, e da
carioca CHL. Em 2010 adquiriu a Agre, empresa que ja tinha forte atuacdo em Séo Paulo e

nas regides Norte e Nordeste.

Em 2011 faz a fusdo dessas empresas numa Unica marca, a PDG, que passa a significar
“Poder de Garantir”. Neste ano, a incorporadora atinge o valor de mercado de R$11 bilhdes,
tornando-se a maior incorporadora do Brasil, tanto em VGVs alcancados e numero de
unidades lancadas. Além disso, a PDG j& lancava empreendimentos em 15 estados, no
Distrito Federal e até mesmo na Argentina. A partir de 2012, no entanto, a empresa entra
numa derrocada devido a dendncias de corrupcdo e brigas envolvendo seus diretores.
Seguindo esse declinio, em 2015, a PDG acumulava prejuizos e dividas acima de R$ 1
bilh&o, vendo suas a¢des serem negociadas pelo preco de R$ 0,09%%. O grafico abaixo mostra

a performance da incorporadora na bolsa desde 2007:

Gréafico 18. Trajetoria da PDG na Bovespa (2007-2016)
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Fonte: elaboracéo do autor com dados da BM&F Bovespa

Com a venda de a¢des no mercado financeiro em 2007, a PDG ficou sem capital controlador,
mas sob a administracdo dos antigos acionistas, ex-socios do Banco Pactual, por meio do
Fundo de Investimento Vinci Partners. Na PDG, os membros do conselho detinham apenas
uma pequena parte das acOes, 0 que em tese ndo garantiria um efetivo compromisso dos

gestores com a salde financeira global da empresa. Neste contexto de crise, com as acdes

200 Conforme matéria “PDG afunda 25% e acdo vale menos de 10 centavos” veiculada na Exame em
24/08/2015. https://exame.abril.com.br/mercados/pdg-afunda-25-e-acao-vale-menos-de-10-centavos/

152



em baixa a Vinci Partners retorna como a principal acionista da PDG com mais um aumento
de capital da companhia. A posicdo acionaria atual da PDG, distribuida entre 11.995
investidores “pessoa fisica”, 125 “pessoa juridica” e 211 investidores institucionais®’*,

conforma-se da seguinte forma:

Tabela 10. Posi¢do acionaria da PDG (2017)

Posicdo Acionéria - PDG

Acionista Nacionalidade Acdes Ordinéarias (%)
Vinci Equities Gestora Brasil 22,38
de Recursos

Orbis Investment Bermuda 1511
Management

Vinci Capital Partners Il Brasil 11,66
Outros - 50,85

Fonte: Econoinfo

Ap0s a abertura de capital na bolsa, a PDG adotou uma postura agressiva no mercado para
atender a demanda de seus acionistas. Para isso, intensificou a sua producdo (12.860
unidades em 2007 para 42.616 em 2010)%°? em diversos segmentos de faixa de renda, em
especial o “econdmico”, adquirindo e langando novos empreendimentos em areas periféricas
das principais metropoles brasileiras. Antes da abertura de capital, a atuacdo da PDG no
segmento ‘“econdmico” era bastante modéstia, dando énfase aos segmentos “médio”,
“médio-alto” e “alto”. A partir de 2007, com a urgente necessidade de expansdo, passa a
priorizar seus langamentos no segmento “econdmico” e, com o langamento do PMCMYV, a
atuacdo nesse segmento ganha um boost e passa a representar mais de 80% do portfolio de
unidades langadas. A partir de 2012, com a empresa em crise e a diminui¢ao significativa de
lancamentos pelo pais, a PDG diminui sua atuacdo geografica pelo pais e volta seus
lancamentos para faixas de renda que tradicionalmente o mercado imobiliario sempre
priorizou antes do boom. O gréafico abaixo revela a heterogeneidade dos langamentos da
PDG durante o periodo entre 2005 e 2015:

201 Dados atualizados pela Gltima vez em 19/09/2017, pelo site Econoinfo.
202 Segundo dados dos relatérios de resultados trimestrais da PDG
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Grafico 19. Série historica de langamentos da PDG por segmento de mercado
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Fonte: elaboracdo do autor a partir de dados dos relatérios de resultados anuais da PDG

A PDG passou a atuar no Rio de Janeiro a partir da compra de parte da CHL, construtora
carioca com largo know-how em segmentos de “médio-alto” e “alto” padrdao, com forte
atuacdo na Zona Sul. No inicio de 2007, adquiriu 40% da empresa e, até o final do mesmo
ano, ja detinha 70% e, em 2008, fez a aquisicdo de 100% da mesma. A compra da CHL
implicou também na aquisicdo de seu landbank e de todo seu know-how e portfélio. A partir
disso, alinhavou uma parceria entre a Goldfarb e a CHL para atuagcdo no segmento
“econdmico” na cidade, aliando a expertise no segmento de uma ao dominio e influéncia no
territério carioca da outra. Além disso, a CHL foi importante para a manutencdo de

lancamentos de médio-alto e alto padrdo na cidade, embora com bem menos frequéncia.

Entre 2000 e 2006, ainda como CHL, os empreendimentos lancados na cidade do Rio de
Janeiro mantinham o histérico padrdo de producdo para uma demanda solvavel nos bairros
da Zona Sul. Esses Empreendimentos eram de pequeno e médio portes, com algumas
dezenas de unidades e ndo ultrapassando 150 de uma maneira geral, com uma média de
precos por unidade de aproximadamente R$ 500 mil. Os pontos fora da curva desse periodo
e que ja apontam para uma expansdo geografica e o aumento consideravel de seus
empreendimentos, sdo trés langamentos no Catete, na Freguesia e no Engenho de Dentro:
Quartier Carioca (880 unid.), Aquarius Residencial (348 unid.) e o Arena Park (989 unid.),

respectivamente. O primeiro caso, ainda localizado na Zona Sul, causa certo espanto pelo
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gigantismo do empreendimento numa regido gquase saturada e com terrenos extremamente
fragmentados e de precos elevados. Os outros dois ja apontam para uma expansao geografica
e de outro patamar de porte, que se tornara o padrdo de langamentos da PDG no periodo

seguinte.

Mapa 14. Lancamentos da PDG na cidade do Rio de Janeiro por porte (2000-2006)
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Fonte: elaboracéo do autor em parceria com Paula C. Moreira a partir de dados da Ademi

A partir da abertura de capital em 2007, tornou-se bastante perceptivel a intensificacdo da
atuacdo da incorporadora na cidade do Rio de Janeiro. Conforme divulgado em relatorio de
resultados em 2011, 16,5% dos lancamentos da empresa foram na capital fluminense.
Ficando apenas atras de Sao Paulo (capital) e “demais cidades” do estado paulista. Entre
2007 e 2015, foram lancadas cerca de 15.800 unidades pela PDG, predominantemente
residenciais para o segmento “médio” e “econdmico”. Este Gltimo intimamente ligado ao
PMCMV, mas também empreendimentos de “alto” e “médio-alto” padrdo na Zona Sul e

edificios comerciais, embora numa escala menor.
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Grafico 20. PDG: unidades langadas por ano no Rio de Janeiro (2007-2015)
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Fonte: elaboracdo do autor com base em dados da Ademi e de relatorios da PDG

A maior incidéncia dos empreendimentos lan¢ados no periodo encontra-se na Zona Norte
da cidade, articulados com as novas e antigas infraestruturas de mobilidade, como os BRTSs,
a Linha 2 do Metrd, os ramais da Supervia e até mesmo a Linha Amarela — via expressa que
ligaa Av. Brasil a Barra da Tijuca. A construcdo dessas novas infraestruturas somadas a uma
nova legislacdo urbanistica que incentiva a intensificacdo e o adensamento construtivo do
entorno dessas areas, torna-se a condi¢édo central para que os novos langcamentos alcancem

altos precos e réapida liquidez.

O tamanho dos empreendimentos também ¢é importante ser analisado, uma vez que para se
alcancar o lucro e rentabilidade almejados pela incorporadora e seus acionistas, 0S
empreendimentos em areas menos valorizadas devem necessariamente ter um grande porte
para atingir o VGV estipulado, ja que o “baixo” pre¢o por unidade comercializado nessas

areas precisa ser compensado pelo grande nimero de unidades.

Como estratégia geral, a PDG apostou na forca de sua marca para realizar seus
empreendimentos, organizando todas as etapas de incorporagdo dentro da empresa e quase
sempre sem a realizacdo joint ventures com outras parceiras, seja no segmento econémico
ou no alto padrdo. Como aponta Faulhaber (2015), “Os poucos casos de parceria de

incorporacdo estdo majoritariamente localizados na regido da Barra da Tijuca e Jacarepagua
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e ocorrem principalmente com firmas ou grupos de investimentos locais, que por vezes,

representam os proprietarios de terras”?%,

Mapa 15. Lancamentos da PDG na cidade do Rio de Janeiro por porte (2007-2015)
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Fonte: elaboracdo do autor em parceria com Paula C. Moreira a partir de dados da Ademi

*k*k

A andlise da trajetoria e estratégia de atuacdo dessas empresas no territorio carioca, suscita
questBes de cunho tedrico ja explicitadas anteriormente e que torna fundamental a sua
retomada a luz desses processos concretos anteriormente expostos. Trata-se dos limites e
contradicbes que o proprio modo de producdo capitalista impde a concentracdo e
centralizacdo do capital nas empresas do setor imobilidrio que, como ja comentado, tem
particularidades frente a outros setores da indUstria. Nesse sentido, a terra aparece como

questdo central para compreender esse processo.

Tendo em vista que o imbricamento entre o capital financeiro e o setor imobiliario se

apresenta, do ponto de vista das formas de producao, a relacdo mais desenvolvida do ponto

203 FAULHABER, 2015, p. 69
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de vista da reproducdo e acumulacdo do capital na producdo do espago, imaginou-se, a
principio, com o0 aumento exponencial dessas empresas num curto espaco de tempo no que
diz respeito a seus respectivos volumes de producdo, de concentracdo de capital e dos
exorbitantes lucros alcancados, que a abertura de capital na bolsa de valores fosse o caminho
“natural” para as incorporadoras que quisessem crescer e expandir. Contudo, como apontado
em estudo produzido por Penha Filho e Mioto (2017), “a partir de 2012, nota-se uma
reversdo desse movimento [de crescimento], colocando novas questdes sobre a dinamica
setorial e sua relagdo com o mercado de capitais”?®*. Em outras palavras, essa ascensio
metedrica seguida, pouco tempo depois, da crise de algumas dessas empresas, coloca em
duvida a sustentabilidade deste modelo calcado na captura de recursos via mercado

financeiro.

Analisando os graficos de performance dessas empresas na bolsa, nota-se que a partir de
2011 todas elas passam a ter o0 preco de suas acGes comprometidas. Essa crise pode ser
evidenciada também pelos relatérios trimestrais disponibilizados pelas empresas para seus
acionistas e para o mercado em geral, onde o nimero de empreendimentos lancados tem uma
queda significativa, recuo na expansdo geografica para outros estados brasileiros e seus
ativos, como banco de terrenos, passam a ser negociados antes mesmo da promogao de novos
lancamentos. Um claro sintoma de que a satde financeira dessas empresas ndo estava indo

bem.

O que se nota a partir desse cenario € uma mudanca nas estratégias de atuagao dessas grandes
incorporadoras e até mesmo a forma como os investidores analisam o desempenho das
mesmas: se antes um portfélio com um landbank robusto indicava a realizacdo futura de
novos empreendimentos, sinalizando ao mercado a oportunidade de aumento de seus
rendimentos, apos a crise no setor, a velocidade com que as incorporadoras se desfazem de
seus estoques de unidades ndo comercializadas torna-se o indicador de saude financeira e,

consequentemente de seguranca no investimento.

Além disso, as empresas que apostaram na diversificacdo de produtos para diversos
segmentos e na expansao geografica, como as ja comentadas Cyrela ¢ PDG, “voltam suas
atividades aos mercados mais dindmicos do pais, como Sao Paulo Capital e Interior alem de

Rio de Janeiro e alguns estados do sul e desfazem-se também de empresas adquiridas”?%.

204 PENHA FILHO e MIOTO, 2017, p. 04
205 1pid., pp. 14-15
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Nessa logica, quando se analisa a producéo dessas metropoles no periodo pos crise, percebe-
se que essas grandes empresas voltam a adotar as mesmas estratégias do periodo anterior ao
estudado, lancando seus empreendimentos nas areas mais valorizadas dessas metrdpoles,
mas também atuando, como no caso da PDG, em outras segmentos que ndo o residencial
como as de galpdes para industria e logistica. No ano de 2013 a maior parcela da producao

da empresa — 39% — se deu justamente nesses segmentos.

A MRV, por sua vez, tem uma performance diferente das outras empresas no momento de
crise. A incorporadora expandiu a sua atuacdo para quase todos os estados brasileiros,
sobretudo para cidades médias e bairros das periferias das grandes metropoles, mas manteve
restrita sua atuacao no segmento de mercado que atuara desde sempre e que, por isso, detinha
bastante expertise: 0 econdémico. A produgéo, quase toda vinculada ao PMCMV, fez da
MRV a lider em contratos do programa, como ja mencionado, e essa caracteristica foi
fundamental para manter a empresa afastada da crise que abateu as incorporadoras de capital
aberto a partir de 2012. Isso pode ser constatado pela pouca varia¢ao do preco de suas agoes
na bolsa conforme o grafico da performance da empresa na Bovespa. Além disso, a MRV
foi a Unica dentre as empresas estudadas que, mesmo no momento de crise econémica no
setor e no pais, ampliou seu landbank, demonstrando que a expansdo da producdo ndo sera
interrompida. Essa trajetoria de estreita relacdo entre a MRV e o PMCMYV ilustra com
bastante clareza a atuacdo do Estado como um importante agente nesse processo pois, ao
fornecer subsidios tanto a producdo como ao consumo, garante a reproducdo ampliada do

capital e, consequentemente, a acumulacdo na esfera financeira.

Embora alguns estudos apontem que a crise financeira enfrentada pelas grandes
incorporadoras brasileiras de capital aberto se resuma a problemas de gestdo, onde apostou-
se numa rapida expansdo geografica sem o dominio necessario das dindmicas particulares
dos mercados locais e na atuagéo para diversos segmentos de renda fora de seus respectivos
know-how, e até mesmo a crise politica e econémica que se instalou no Brasil a partir de
2014, defende-se aqui uma outra visao que dialoga com a ideia de que a intensificacdo do
processo de capitalizacdo do preco da terra e, consequentemente, dos imdveis, muito em
decorréncia da propria insaciabilidade do capital financeiro em auferir maior rentabilidade a
partir dos investimentos realizados torna-se o préprios obstaculo para a reproducéo ampliada

do capital a partir do imobiliario, deixando claro seus limites.
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Grafico 21. Variagdo da valorizacdo (%) do preco dos imoveis no Rio de Janeiro x
performance da Bovespa entre 2008 e 2015
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Fonte: FIPE-ZAP

Se num primeiro momento a terra é vista como um obstaculo a producdo imobiliaria, pois
atuando como um falso custo onde se imobiliza capital para sua aquisi¢cdo antes mesmo da
producéo, ela passa a ser um impulso para acumulagéo a partir da capitalizacdo da renda
imobiliaria, possibilitando auferir ganhos ainda maiores a partir desse processo. Porém o que
se V& nesse periodo de intensa expansdo € um aumento cada vez mais insano dos precos da
propriedade imobiliaria. Nesse sentido, ela mesma se torna um entrave para a aquisicdo de
novos terrenos, para a producao e no circuito do consumo, ja que a renda dos trabalhadores
brasileiros, ainda que tenha adquirido aumento real no mesmo periodo, ndo acompanhou o

mesmo ritmo observado na variacao dos pre¢os imobiliarios.
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CONSIDERACOES FINAIS

A producao imobiliaria a partir da I6gica financeira, operando todo o espaco das metrépoles
enguanto locus de reproducdo ampliada do capital, atinge seu apogeu na contemporaneidade,
causando repercussdes em todos os ambitos da vida social. A “insaciabilidade” inerente as
finangas associada ao imobiliario, vem tornando cada vez mais insana a oscilagdo de pregos
das propriedades imobiliarias, a medida que se expande para todos 0s espagos das
metropoles, intensificando os processos de exploracdo do trabalho, mas também de
espoliacdo imobiliaria, uma vez que os precos de mercado da mercadoria imobiliaria - e até
mesmo o aluguel — torna-se inviavel para a maioria dos trabalhadores brasileiros que vivem

nessas grandes metropoles.

O que se revela a partir do presente trabalho é que esse imbricamento torna-se a forma de
producdo mais avancada do ponto de vista da acumulacdo capitalista, consolidando uma
intensa generalizacdo da forma-condominio em todos os espacos da metropole carioca e,
com isso, produzindo mais precariedade e desigualdade socioespacial. Marx ja apontava no
século XIX que “quanto mais rapida a acumulagdo capitalista, tanto mais miseraveis sdo
para os trabalhadores as condigdes habitacionais”?%. Tal fato, num primeiro momento, pode
parecer paradoxal, contudo a inddstria da construcdo civil opera a partir de logicas
particulares e distintas de outros setores produtivos da economia cujo aumento da
produtividade reduz o prego de producdo das mercadorias. No imobiliario, ao contrério, a
generalizacdo da mercadoria habitacdo promove o encarecimento de seu pre¢o devido a
necessidade do pagamento de uma renda de monopdlio a seu proprietario, acarretando,
nesses momentos de expansdo, a elevacdo da mesma que se capitaliza continuamente,
conforme demonstrado. A intensificacdo da propriedade imobiliaria como capital ficticio na

atualidade agrava ainda mais essa situagao.

As metropoles contemporaneas e, mais especificamente as localizadas na Ameérica Latina,
foram historicamente constituidas a partir de processos de segregacdo socioespacial, cuja
producdo desigual do espaco se caracteriza pela coexisténcia de formas de producdo mais
“atrasadas” com formas mais “avancadas’” sem que isso constitua na eliminacao da primeira.
Pelo contrario, a ascensdo da segunda se impulsiona a partir da primeira hum processo

desigual e combinado. Nesse contexto, o papel da producdo imobiliaria passa a ser

206 MARX, [1867] 2013, p. 732
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determinante na “organizagdo socioespacial da metropole, apropriando-se de um padréo
histdrico de segregacdo e revigorando-o para obter reducdo de custos e, simultaneamente,
mais rentabilidade por meio da intensificacdo de uso em terrenos mais baratos”?%’. Dessa
forma, a generalizacdo da forma-condominio para todos 0s espagos da cidade sob a logica
imperativa da acumulacéo capitalista financeira ndo reduz as diferencia¢fes socioespaciais,
mas, ao contrario, as intensifica, uma vez que os ganhos auferidos nessa producdo “se da
pela redefini¢io da segregacdo com elevagdo do gradiente de pregos”?%®. Com isso,
intensifica-se 0s processos segregadores de homogeneizacdo, fragmentacdo e
hierarquizacao, indicando uma apropriagéo seletiva do espaco e revelando uma sobreposicédo
desigual de camadas temporais de urbanizacdo: das favelas, das industrias, dos conjuntos

habitacionais, das casas proletarias e dos grandes condominios.

Nesse sentido, 0 espaco urbano do Rio de Janeiro é bastante emblemético como sintese
dessas contradicbes socioespaciais inerentes a urbanizacdo capitalista pois observa-se
formas de producdo extremamente avangadas do ponto de vista capitalista a partir da
conexdo com as financas mundiais que se materializam no espaco através de grandes
condominios, a0 mesmo tempo em que se constata uma ocupacao espacial com aquilo que
h& de mais precario. Em Sobre a Questdo da Moradia, Engels ja apontava que “numa

sociedade desse tipo, a escassez de moradia ndo é um acaso; é uma instituico necessaria”?%,

Contudo, observa-se na atualidade, frente a um quadro de precariedade que se intensifica,
caracteristicas que delineiam novos processos de espoliacdo. No periodo urbano-industrial,
esse quadro se consolidou pela negacédo de servigos urbanos essenciais para a reproducéo da
classe trabalhadora, onde a aglomeracdo em favelas a partir da producdo doméstica, na
maioria dos casos, foi a solucdo encontrada para sobrevivéncia. Na atualidade, esses
processos espoliativos se juntam ao primeiro, mas adquire duas novas feicOes que
intensificam esses processos — a financeira e a imobiliaria. No primeiro caso, a partir do
endividamento das familias numa sociedade baseada no crédito financeiro e pela
privatizacao dos servicos publicos, cujo acesso se da mediante a contratacdo desses servicos.
Ja a espoliacdo imobiliaria se intensifica a partir do momento em que a propriedade
imobiliaria passa a ser mediada pelas especulagdes financeiras, reforgcando sua caracteristica

207 RUFINO e PEREIRA, 2011, p. 17
208 |bid., p. 18
209 ENGELS, [1872] 2015, p. 71
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ficticia. No interior desta ldgica, observa-se vertiginoso encarecimento da mercadoria

habitacdo, alijando a existéncia da classe trabalhadora na metrépole.

Como ja demonstrado, o processo de reestruturacdo imobiliaria ocorrido no Rio de Janeiro
h& pouco tempo, elevou a taxa de valorizacdo média do preco dos iméveis em 360%,

registrado em janeiro de 2015. A maior varia¢do dentre as cidades brasileiras.

O alcance dessa taxa ndo seria possivel sem a atuacdo do Estado em seus diferentes niveis
federativos através dos jA mencionados mecanismos de capitalizacdo, de carater juridico-
financeiro relacionados a disponibilidade de financiamentos e ao PMCMV no ambito
nacional e, no contexto urbano local, através de mecanismos socioespaciais ligados a
producéo imediata do espaco, viabilizados através de politicas publicas municipais e obras
de infraestrutura que foram apropriadas de maneira privilegiada pelas grandes
incorporadoras como estratégia de reproducdo ampliada do capital através da realizacdo de
elevados precos a partir da expansdo das fronteiras de acumulacéo para areas que até entdo

pouco era exploradas, como a Zona Norte suburbana, no caso da metropole carioca.

Mapa 16. Preco médio do m2 no municipio do Rio de Janeiro por bairros (2015)
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Fonte: elaboracdo propria com base em dados do Fipe-Zap através de consulta realizada em fev/2018
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O mapa anterior revela como resultado de todos esses processos 0s altos pre¢cos médios do
m2 dos imoveis na cidade do Rio de Janeiro no ano de 2015, quando o setor imobiliario ja se
encontrava em recessdo. Atualmente, num cenario de crise politica e econdmica em ambito
nacional, intensificado ainda mais na metrépole carioca, os precos dos imdveis na cidade
diminuiram timidamente, ainda que uma boa parte dessa producéo néo tenha se realizado na
circulacdo e continue vazia. Um novo patamar de acumulacdo a partir da valorizacédo e

capitalizacdo imobiliaria foi alcancado por meio dos imperativos financeiros.

Nesse sentido, a problematica habitacional permanece, na atualidade, longe de ser resolvida.
Ao revés, se aprofunda ainda mais. As tentativas de politicas publicas habitacionais operadas
pelo Estado capitalista fracassam, pois sdo instituidas a partir da logica da valorizagdo do
valor. Urge entdo a necessidade coletiva de questionamento e a¢des préaticas e radicais de
antivalor que desafie a instrumentalizacdo da propriedade privada da terra nesta sociedade

gue tem na desigualdade, a sua premissa e resultado.

164



REFERENCIAS BIBLIOGRAFICAS

ABRAMO, Pedro. Andlise das Transa¢des Imobiliarias na Cidade do Rio de Janeiro,
no Periodo 1968-1995. In: Colecdo Estudos Cariocas. Secretaria Municipal de Urbanismo:
Rio de Janeiro, 2001.

ABREU, Mauricio de. Evolugdo Urbana do Rio de Janeiro. Rio de Janeiro: Instituto

Pereira Passos, 2008.

. A Periferia de Ontem: o processo de construcdo do espaco
suburbano do Rio de Janeiro (1870-1930). Revista Espaco & Debates, ano VII, v.1, n° 21.
1987.

AGLIETTA, Michel. Regulacion y Crisis del Capitalismo. 3* ed. México: Siglo
Veintiuno Editores, 1986.

AMARAL, Marisa. Teorias do Imperialismo e da Dependéncia: a atualizagédo
necessaria ante a financeirizacdo do capitalismo. Tese de doutorado. FEA-USP. S&o Paulo,
2012.

ASSOCIACAO BRASILEIRA DE INCORPORADORAS IMOBILIARIAS
(ABRAINC). Anélise das Necessidades Habitacionais e suas Tendéncias para 0s Proximos
Dez Anos. Relatorio Técnico Final. S&o Paulo: FGV, 2018.

BOTELHO, Adriano. O Financiamento e a Financeirizacdo do Setor Imobiliario:
uma analise da producdo do espaco e da segregacdo socioespacial através do estudo do
mercado de moradia na cidade de S&o Paulo. Tese de Doutorado. FFLCH-USP. S&o Paulo,
2005.

CARDOSO, Adauto. et al. A Implementacdo do Programa Minha Casa Minha Vida
na Regido Metropolitana do Rio de Janeiro: agentes, processos e contradi¢des. In: SANTO
AMORE, Caio. et al. Minha Casa... e a Cidade? Avaliacdo do Programa Minha Casa Minha

Vida em seis estados brasileiros. Rio de Janeiro: Letra Capital, 2015.

CARDOSO, Isabel Cristina. O Papel da Operacdo Urbana Consorciada do Porto do
Rio de Janeiro na Estruturacdo do Espago Urbano: uma “maquina de crescimento urbano”?.

In: O Social em Questéo, ano XVI, n°. 29, 2013, p. 69-100.

165



CASTELLS, Manuel. La Urbanizacion Dependiente en América Latina. In:
CASTELLS, Manuel. (Org.). Imperialismo y Urbanizacién en América Latina. Barcelona:
Gustavo Gili, 1973.

CASTRO, Demian Garcia. et al. O Projeto Olimpico da Cidade do Rio de Janeiro:
reflexdes sobre os impactos dos megaeventos esportivos na perspectiva do direito a cidade.
In: CASTRO, Demian Garcia. et al. (org.). Rio de Janeiro: os impactos da Copa do Mundo
2014 e das Olimpiadas 2016. Rio de Janeiro: Letra Capital, 2015.

CHESNAIS, Francois. Introdugdo Geral. In: CHESNAIS, Francgois. (org.). A
Mundializagdo Financeira: génese, custos e riscos. Sdo Paulo: Xama, 1998.

. O Capital Portador de Juros: acumulacéo, internacionalizacéo,

efeitos econdmicos e politicos. In: CHESNAIS, Francois. (org.). A Financa Mundializada.

Sdo Paulo: Boitempo, 2005.

COMPANS, Rose. Barra da Tijuca em numeros: um estudo sobre o licenciamento
de construcdes nos anos 2000 e 2001. In: Colegédo Estudos Cariocas. Secretaria Municipal

de Urbanismo: Rio de Janeiro, 2002.

DUAYER, Mario e ARAUJO, Paulo Henrique. Para a Critica da Centralidade do
Trabalho: contribuicdo com base em Lukacs e Postone. Revista Em Pauta, Rio de Janeiro,
1° Sem. 2015, n°. 35, v. 13, pp. 15- 36.

ENGELS, Friedrich. Sobre a Questdo da Moradia. Sdo Paulo: Boitempo, [1872]
2015.

FAULHABER, Lucas. Jogo Imobiliario Carioca. Dissertagdo de mestrado. IPPUR-
UFRJ. Rio de Janeiro, 2016.

FERNANDES, Nélson. O Rapto Ideoldgico da Categoria Suburbio: Rio de Janeiro
1858-1945. Rio de Janeiro: Apicuri, 2011.

FIORI, José Luis. Os Moedeiros Falsos. Petropolis: Vozes, 1997.

FIX, Mariana. Financeirizacdo e TransformagGes Recentes no Circuito Imobiliério
no Brasil. Tese de doutorado. IE-UNICAMP. Campinas, 2011.

166



FRANCO, Marielle. UPP — A Reducdo da Favela a Trés Letras: uma analise da
politica de seguranca publica do estado do Rio de Janeiro. Dissertacdo de mestrado. PPGAd-
UFF. Niteroi, 2014.

GORENDER, Jacob. Globalizacao, Tecnologia e Relagdes de Trabalho. In: Revistas
Estudos Avangados, v. 11, n°. 29, pp. 311-361. Sdo Paulo: IEA/USP, 1997.

HALFEN, Vitor. Porto Maravilha e a Alienacdo do Trabalho do Arquiteto. Trabalho
Final de Graduacdo. FAU-UFRJ. Rio de Janeiro, 2014.

HARVEY, David. Paris, Capital da Modernidade. Sdo Paulo, Boitempo, 2015.

. Os Limites do Capital. Sdo Paulo: Boitempo, 2013.

. A Producéo Capitalista do Espacgo. Sdo Paulo: Annablume, 2005.

JARAMILLO, Samuel. Las Formas de Produccién del Espacio Construido en
Bogota. In: PRADILLA, Emilio. (Org.). Ensayos sobre el problema de la vivienda en
México. México: Latina UNAM, 1982. pp. 149-212.

LAPAVITSAS, Costas. Theorising Financialisation. In: Work, Employment &
Society, v. 25, n°. 4, pp. 611-626, 2011.

LEFEBVRE, Henri. A Revolucdo Urbana. Belo Horizonte: Editora UFMG, [1970]
1999.

. A Cidade do Capital. Rio de Janeiro: DP&A Editora, [1972] 1999.

. Espaco e Politica. Belo Horizonte: Editora UFMG, [1972] 2008.

. O Direito a Cidade. Sdo Paulo: Centauro, [1968] 2010.

LENCIONI, Sandra. Metropolizacdo do Espaco: processos e dinamicas. In:
FERREIRA, Alvaro. et al (org.). Metropolizacdo do Espaco: gestdo territorial e relagdes

urbano-rurais. Rio de Janeiro: Consequéncia, 2013.

. Metropole e sua Logica Capitalista Atual Face ao Regime de

Acumulacdo Patrimonial. Revista Mercator, v. 14, n°.4. Fortaleza, 2015, p. 149-158.

167



. Metropole, Metropolizagdo e Regionalizacdo. Rio de Janeiro:

Consequéncia, 2017.

LIMA JR., Jodo. IPO’s das Empresas Brasileiras de Real Estate: a questdo da
Valuation. In. Seminario Internacional da Latin America Real State Society. Sdo Paulo,
agosto de 2007.

MARICATO, Erminia. Para Entender a Crise Urbana. Sdo Paulo: Expressao Popular,
2015.

MARTINS, José de Souza. O Cativeiro da Terra. Sdo Paulo: Livraria Editora
Ciéncias Humanas, 1979.

MARX, Karl. O Capital: critica da economia politica. Livro I. Sdo Paulo: Boitempo,
[1867] 2013.

. O Capital: critica da economia politica. Livro Ill. Sdo Paulo:
Boitempo, [1894] 2017.

. Teorias da Mais-Valia: histéria critica do pensamento econémico.

Vol. 1. Rio de Janeiro: Civilizacdo Brasileira, 1980.

. Teorias da Mais-Valia: histdria critica do pensamento economico.

Vol. 2. Rio de Janeiro: Civilizacdo Brasileira, 1980.
MASCARO, Alysson. Estado e Forma Politica. Sdo Paulo: Boitempo, 2013.

MORAES, Anténio. e COSTA, Wanderley. A Valorizacdo do Espaco. Sdo Paulo:
Hucitec, 1984.

MUNOZ, Francesc. Urbanalizacion: paisajes comunes, lugares globales. Barcelona:
GG, 2008.

NETTO, José Paulo. Introducdo ao Estudo do Método de Marx. Sdo Paulo:
Expressdo Popular, 2011.

OLIVEIRA, Francisco de. Critica a Razdo Dualista. 4% ed. Sdo Paulo: Boitempo,
[1972] 2013.

168



PAULANI, Leda. A Insercdo da Economia Brasileira no Cenario Mundial: uma
reflexdo sobre a situacéo atual a luz da historia. Boletim de economia e politica internacional,
n°10. Brasilia: Ipea, 2012.

PENHA FILHO, Carlos Alberto e MIOTO, Beatriz. Limites da Concentracdo e
Centralizacdo de Capitais no Imobilidrio: um olhar a partir de quatro empresas

incorporadoras. In: anais do XVII Enanpur. Sdo Paulo, 2017.

PEREIRA, Paulo C. Xavier. Espaco, Técnica e Construcdo: o desenvolvimento das

técnicas construtivas e a urbanizacdo do morar em Sdo Paulo. Sdo Paulo: Nobel, 1988.

. Dindmica imobiliaria e Metropolizacdo: a nova logica do

crescimento urbano em Sao Paulo. Scripta Nova. Revista electronica de geografia y ciencias

sociales. v. 9, n°, 194 (10). Barcelona: Universidad de Barcelona, 2005.

. Metropolizacdo, Reestruturacdo Imobiliaria e Reconfiguracédo

da Cidade de Sdo Paulo. In: FERREIRA, Alvaro. et al (org.). Metropolizagio do Espaco:

gestdo territorial e relacGes urbano-rurais. Rio de Janeiro: Consequéncia, 2013.

. Preco e Valor na Financeirizacdo da Producdo do Espaco. In:

FERREIRA, Alvaro. et al (org.). O Espaco e a Metropolizagio: cotidiano e agéo. Rio de
Janeiro: Consequéncia, 2017.

RIBEIRO, Luiz C. Queiroz. Dos Corticos aos Condominios Fechados: as formas de
producdo da moradia na cidade do Rio de Janeiro. Rio de Janeiro: Civilizacdo Brasileira,
1997.

ROYER, Luciana. Financeirizacdo da Politica Habitacional: limites e perspectivas.
Tese de Doutorado. FAU-USP. Séo Paulo, 2009.

RUFINO, Maria Beatriz Cruz. Incorporacdo da Metropole: centralizacdo do capital
no imobiliario e nova producéo do espaco em Fortaleza. Tese de Doutorado. FAU-USP. Sao
Paulo, 2012.

. A Incorporacdo da Metrépole: algumas considerac6es sobre

a producdo imobiliaria e a metropolizagdo. In: FERREIRA, Alvaro. et al (org.).

169



Metropolizacdo do Espaco: gestdo territorial e relagfes urbano-rurais. Rio de Janeiro:

Consequéncia, 2013.

. Um Olhar Sobre a Producédo do PMCMYV a Partir de Eixos
Analiticos. In; SANTO AMORE, Caio. et al. Minha Casa... ¢ a Cidade? Avaliacdo do
Programa Minha Casa Minha Vida em seis estados brasileiros. Rio de Janeiro: Letra Capital,
2015.

. Financeirizacdo do Imobiliario e Transformacbes na

Producéo do Espaco. In: FERREIRA, Alvaro. et al (org.). O Espaco e a Metropolizagio:
cotidiano e ag¢do. Rio de Janeiro: Consequéncia, 2017.

RUFINO, Maria Beatriz Cruz. e PEREIRA, Paulo C. Xavier. Segregacéo e Producéo
Imobiliaria na Transformacdo da Metropole Latino-americana: um olhar a partir da cidade
de S&o Paulo. In: LENCIONI, Sandra. et al. Transformagfes Socio-Territoriais nas
Metropoles de Buenos Aires, Sdo Paulo e Santiago. Sdo Paulo: FAU-USP, 2011.

SANFELICI, Daniel. Financeirizagéo e a Producgédo do Espac¢o Urbano no Brasil: uma
contribuicdo ao debate. EURE, v.39, n°118, setembro/2013a.

. A Financeiriza¢do do Circuito Imobilidrio como Rearranjo

Escalar do Processo de Urbanizagdo. Confins: Revista franco-brasileira de geografia
[online], n°. 18, 2013b.

SANTOS, Cesar Simoni. Horizontes da politica social na globalizacdo da
desigualdade e o Minha Casa Minha Vida. Revista Cidades, v. 13, n° 22, 2016.

SECRETARIA MUNICIPAL DE URBANISMO. Evolucao da Ocupacéo e Uso do
Solo: 2014 — 2015 — 2016. Secretaria Municipal de Urbanismo: Rio de Janeiro, 2016.

SHIMBO, Lucia. Habitagdo Social de Mercado: a confluéncia entre Estado,

empresas construtoras e capital financeiro. Belo Horizonte: C/Arte, 2012.

SMITH, Adam. A Riqueza das Nac0es: investigacdo sobre sua natureza e suas
causas. S&o Paulo: Nova Cultural, [1776] 1996.

170


http://lattes.cnpq.br/9441049973896483

SMITH, Roberto. Propriedade da Terra e Transicdo: estudo da formacgdo da
propriedade privada da terra e transicdo para o capitalismo no Brasil. Sdo Paulo: Editora
Brasiliense, 1990.

TAVARES, Rosana. A Estrutura de Financiamento das Empresas Brasileiras Abertas
do Setor de Construcao Civil Incorporadoras de Empreendimentos Imobiliarios: um estudo
comparativo. Tese de Doutorado. FEA-USP. S&o Paulo, 2008.

TONE, Beatriz. Sdo Paulo, Século XXI: valorizacdo imobiliaria e dissolucdo urbana.
Tese de Doutorado. FAU-USP. Séo Paulo, 2015.

TOPALQV, Christian. Les Promoteurs Immobiliers: contribution a I"analyse de la

production capitaliste du logement en France. Paris: Editora Mouton, 1974.

VAINER, Carlos. Patria, Empresa e Mercadoria: notas sobre a estratégia discursiva
do planejamento estratégico urbano. In: ARANTES, Otilia. et al. A Cidade do Pensamento
Unico: desmanchando consensos. Petrépolis: Vozes, 2000.

VOLOCHKO, Danilo. Nova Producdo das Periferias Urbanas e Reproducdo do
Cotidiano. In: CARLOS, Ana Fani A. (org.). Crise urbana. Sdo Paulo: Contexto, 2015a.

. A Moradia como Negdcio e a Valoriza¢do do Espaco Urbano
Metropolitano. In: CARLOS, Ana Fani A. et al (orgs.). A Cidade Como Negdcio. Sao Paulo:
Contexto, 2015b.

WERNECK, Mariana. Porto Maravilha: agentes, coalizbes de poder e
neoliberalizacdo. Dissertagdo de Mestrado. IPPUR-UFRJ. Rio de Janeiro, 2016.

171



CONSULTAS

Institute for Mergers, Acquisitions and Alliances (IMAA):

https://imaa-institute.org/m-and-a-statistics-countries/

Leis Federais:

Decreto da Alienacéo Parcial da Propriedade Condominial (Dec. n°® 5.481/1997):
http://www2.camara.leg.br/legin/fed/decret/1920-1929/decreto-5481-25-junho-1928-
776630-publicacao original-140611-pl.html

Lei das Incorporacfes Imobilidrias (Lei n°® 4.591/1964):
http://www.planalto.gov.br/ccivil_03/LEIS/L4591.htm

Lei do Sistema Financeiro Imobiliario (Lei n°® 9.514/1997):
http://www.planalto.gov.br/ccivil_03/LEIS/L9514.htm

Estatuto da Cidade (Lei n° 10.257/2001):
http://www.planalto.gov.br/ccivil_03/leis/LEIS_2001/L10257.htm

Lei do Patrimdnio de Afetacédo (LC n° 10.931/2004):
http://www.planalto.gov.br/ccivil_03/_At02004-2006/2004/Lei/L10.931.htm

Lei do Programa Minha Casa Minha Vida (LC n° 11.977/2009):
http://www.planalto.gov.br/ccivil_03/_Ato2007-2010/2009/Lei/L11977.htm

Leis Municipais:

Normas relativas a edificacbes do PMCMYV no municipio do Rio de Janeiro (LC n°
97/2009):
http://mail.camara.rj.gov.br/APL/Legislativos/contlei.nsf/10348033358c05b10325681f006
2ca30/9165c07falcfeb0083257792005a0c7f?OpenDocument

Plano Diretor de Desenvolvimento Urbano Sustentavel do Municipio do Rio de Janeiro
(LC 111/2011):

172


https://imaa-institute.org/m-and-a-statistics-countries/
http://www2.camara.leg.br/legin/fed/decret/1920-1929/decreto-5481-25-junho-1928-776630-publicacao%20original-140611-pl.html
http://www2.camara.leg.br/legin/fed/decret/1920-1929/decreto-5481-25-junho-1928-776630-publicacao%20original-140611-pl.html
http://www.planalto.gov.br/ccivil_03/LEIS/L9514.htm
http://www.planalto.gov.br/ccivil_03/leis/LEIS_2001/L10257.htm
http://www.planalto.gov.br/ccivil_03/_Ato2004-2006/2004/Lei/L10.931.htm
http://www.planalto.gov.br/ccivil_03/_Ato2007-2010/2009/Lei/L11977.htm
http://mail.camara.rj.gov.br/APL/Legislativos/contlei.nsf/10348033358c05b10325681f0062ca30/9165c07fa1cfeb0083257792005a0c7f?OpenDocument
http://mail.camara.rj.gov.br/APL/Legislativos/contlei.nsf/10348033358c05b10325681f0062ca30/9165c07fa1cfeb0083257792005a0c7f?OpenDocument

http://www.rio.rj.gov.br/dlstatic/10112/139339/DLFE229591.pdf/LeiComplementar11120
11PlanoDiretor.pdf

Lei de Uso e Ocupacéo do Solo do Municipio do Rio de Janeiro (PLC n° 33/2013):
http://www.rio.rj.gov.br/dlIstatic/10112/4224287/4103827/ProjetodeLeiComplementar33_2
013LUOS

173


http://www.rio.rj.gov.br/dlstatic/10112/139339/DLFE-229591.pdf/LeiComplementar1112011PlanoDiretor.pdf
http://www.rio.rj.gov.br/dlstatic/10112/139339/DLFE-229591.pdf/LeiComplementar1112011PlanoDiretor.pdf
http://www.rio.rj.gov.br/dlstatic/10112/4224287/4103827/ProjetodeLeiComplementar33_2013LUOS
http://www.rio.rj.gov.br/dlstatic/10112/4224287/4103827/ProjetodeLeiComplementar33_2013LUOS

