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RESUMO:

Nesta pesquisa examinamos os agentes publicos e privados envolvidos na promocgao
imobiliaria na cidade de Pelotas (RS) entre os anos de 2009 e 2016, destacando suas
estratégias, articulacdes e sinergias em torno da reproducao do ambiente construido. Como
mediagdo tedrica, a investigacdo se serve das contribuicdes de autores como Harvey (1980;
2004; 2007; 2013), Chesnais (1996), Lefebvre (2008), Lipietz (1989), Soja (1993), Gottdiener
(1997), Abramo (1988), Pereira (2005), Carlos (2010), Sanfelici (2015), Shimbo (2010),
Royer (2014), Rolnik (2015), Aalbers e Fernandez (2014), retomando os pressupostos da
reestruturacao econdmica, urbana e da cidade e atentando para a tendéncia de crescimento da
financeirizagdo como elemento indutor dos processos de valorizagdo, internacionalizacao e
acumulagdo do capital e de reproducdao do espago. Em termos metodologicos, a pesquisa se
consubstancia por meio de uma diversidade de fontes de informacao, instrumentos de coleta e
procedimentos técnicos, tanto de cunho qualitativos como quantitativos, sendo estes
fundamentais para operar uma aproximag¢do tedrico-analitica a respeito das caracteristicas
formais e funcionais dos processos, fragdes, objetos e agdes destacadas em nosso estudo.
Como resultado, o estudo demonstra o impulso na produ¢cdo do ambiente construido em
Pelotas (RS) apds o ano de 2009, o que supds novos contextos nas formas, funcgdes e
estruturacdo do espaco urbano e do setor imobilidrio nessa cidade de porte médio,
especialmente pela ampliagdo da oferta de novos artefatos arquitetonicos e urbanos e da
ascensao de novas logicas, nexos e escalas de produgdo, valorizacdo e articulacdo entre
agentes locais, regionais e nacionais.

PALAVRAS-CHAVE:  Reestruturagdo  EconOmica;  Reestruturacdo  Imobiliaria;
Reestruturagcdo da Cidade; Pelotas; Negdcios Imobilidrios



ABSTRACT:

In this study we examine the public and private agents involved in real-estate promotion in the
city of Pelotas (RS) in the period from 2009 to 2016, highlighting their strategies,
articulations and synergies around the reproduction of the built environment. The theoretical
framework encompasses the contributions of authors such as Harvey (1980; 2004; 2007;
2013), Chesnais (1996), Lefebvre (2008), Lipietz (1989), Soja (1993), Gottdiener (1997),
Abramo (1988), Pereira (2005), Carlos (2010), Sanfelici (2015), Shimbo (2010), Royer
(2014), Rolnik (2015), Aalbers, and Fernandez (2014). It revisits the assumptions about
economic and urban restructuring of the city, examining the growing trend of financialization
as an element that induces processes of valorization, internationalization and accumulation of
capital and of reproduction of the space. In methodological terms, the investigation is built
around a diversity of sources of information, data collection instruments and technical
procedures, both qualitative and quantitative, which are fundamental to operate a theoretical-
analytical approximation regarding the formal and functional characteristics of the processes,
fractions, objects and actions featured in this study. The results of the investigation
demonstrate an increase in the production of built environment in Pelotas (RS), after the year
of 2009, generating new forms, functions and structuring of the urban space and of the real-
estate sector in this medium-sized city, especially through the increase of new architectural
and urban artifacts and the emergence of new logics, links and scales of production,
valorization and articulation between local, regional and national agents.

KEYWORDS: Economic Restructuring; Real-estate Restructuring; Restructuring of the City;
Pelotas; Real-estate Businesses
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INTRODUCAO

As transformagdes econOmicas e produtivas, verticalizadas no mundo a partir das
ultimas décadas do século XX, tem manifestado a necessidade de ajustes que se realizam,
sobretudo a partir do espaco. Sob a primazia da mundializagdo financeira, cada vez mais as
estratégias de acumulagdo do capital sdo realizadas por meio da produgdo, consumo e
negociagao do espago, que ¢ inserido aos circuitos do capital volatizado como imperativo para
a realizacdo da mais-valia tornando-se, além de produto, condicio de um processo cujo
funcionamento esta diretamente relacionado aos mecanismos de criacdo de riqueza ficticia e a
atuacdo do Estado. Nesse processo, o circuito imobiliario - caracterizado como as varias
fragdes de capitais presentes na producdo imobilidria -, destaca-se enquanto circuito
secundario na reproduc¢do do capital, podendo inclusive tornar-se a principal esfera economica
se o circuito primario - baseado na produ¢do-consumo de mercadorias - se v€ interrompido
por crises conjunturais ou estruturais. Para Lefebvre, pelo menos desde os anos 1970 o
circuito imobiliario tem se tornado decisivo no processo geral de acumulagdo capitalista.
(LEFEBVRE, 2008; CARLOS, 2007; HARVEY, 2005; ABRAMO, 1988)

E importante considerar que o circuito imobilidrio possui especificidades, se
comparado aos demais circuitos produtivos. Neste, a realizacdo do capital se objetiva por
meio da realizagdo da propriedade privada do espago, sua valorizacdo e produgdo, cujo
produto final distingue-se das demais mercadorias pelo seu elevado valor, seu carater fixo e
pelo baixo indice de obsolescéncia e rotatividade que este produto apresenta (HARVEY,
2013). Estas particularidades fazem com que as estratégias dos agentes imobiliarios estejam
intimamente relacionadas a atuacao das institui¢des financeiras ¢ do Estado, no sentido de
subsidiar os investimentos no ambiente construido (de longo prazo) e ampliar a demanda
solvavel efetivada através dos fundos de investimentos, programas de crédito e financiamento
habitacional, o que por sua vez aciona a recentralizacdo do capital através do ganho
financeiro, incidindo em processos sociais mais amplos, como o da acumulagdo por
espoliagdo. (HARVEY, 2013; LAZZARATO, 2015)

No Brasil, os primeiros anos do século XXI foram marcados por uma politica
macroecondmica que favoreceu eminentemente o desenvolvimento e a expansdo do circuito
imobilidrio no interior do pais, tornando-o a fracdo de maior crescimento em relagdo a

producdo, ao crédito e a criagdo de novos postos de trabalho. Esse estimulo pode ser
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explicado, de forma simplificada, por um duplo aspecto: de um lado o pais apresenta
historicamente um elevado déficit habitacional - contabilizando cerca de sete milhdes de
residéncias em 2010 - e que passa por uma ampliacdo consideravel da demanda solvavel a
partir dos programas federais de crédito e financiamento habitacional; de outro, a instauracao
de um novo arcabougo juridico, institucional e econdmico que vem favorecendo os
investimentos financeiros no setor, que passa a articular uma ampla concentracdo de capitais
volatizados com a abertura crescente de capitais das empresas imobilidrias ¢ da construgao
civil no mercado financeiro. (BOTELHO, 2007; SHIMBO, 2010; ROYER, 2014)

Nesta conjuntura, a produc¢do do espago tem se tornado um campo rentavel e propicio
para as aplicacdes dos capitais (tanto produtivos como financeiros), possibilitando um novo
ciclo de acumulagdo e concentragdo na produgao imobilidria, onde se atenta para a difusao de
novos negdcios imobiliarios e sua diversificacao - shopping center, condominios logisticos,
de negocios e industriais, habitagdo para os diferentes segmentos de renda numa
diversificacdo de tipologias sem precedentes, além das obras de renovagao urbana - o que tem
gerado grande impacto em muitas cidades brasileiras, dinamizando, com isso, o mercado
imobilidrio nacional. De acordo com dados divulgados pelo Banco Central do Brasil em
2013, o numero de negdcios imobiliarios realizados desde 2008, tanto comerciais como
residenciais, assim como o volume de crédito mobilizado para compra de imédveis - o que pela
primeira vez superou o crédito pessoal - alertaram para o boom imobilirio, tornando o setor
cada vez mais concentrador de capitais na conjuntura econdmica atual.

E importante pontuar, ainda, que a esséncia dessa dindmica encontra-se na logica de
reproducdo do capital que se desloca no territorio como estadgio de uma nova fase de expansao
que necessita se realizar por meio de novos negocios - € espagos - potencialmente lucrativos
(SANTOS, 2015). Essa condicao torna evidente a propriedade aberta e nao determinada do
capital, especialmente na sua forma volatizada e autonomizada de valorizagdo, onde os
movimentos e logicas de concentragdo e dispersdo - dos investimentos externos diretos, dos
capitais ficticios e da producdo - se complementam num processo de realizacdo e totalizacao
do capital pelo e no espaco (HARVEY, 2013).

Frente a esta mobilidade crescente do capital, concretiza-se o aumento exponencial da
participa¢do das cidades médias na rede urbana regional-nacional-global, remetendo a uma
nova dindmica de relagdes entre cidades e regides no interior do espago prefigurado, na
medida em que estas cidades passam a concorrer pela atragdo destes capitais volatizados

através da reorganizagdo de suas estratégias regionais e locais. Neste movimento, de acordo
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com Gomes (2015), as cidades médias tém se firmado como “polos atrativos, tanto para
fluxos migratdrios internos, como para novos investimentos empresariais, seja dos setores
industrial, comercial e de servicos, seja do setor imobiliario”, recebendo empreendimentos até
entdo caracteristicos das grandes metrdpoles, tais como hipermercados, shopping centers,
lojas de franquias, concessiondrias de veiculos, hotéis e diversos estabelecimentos de
prestacdo de servigos, além dos investimentos publicos diretos ligados a “expansdo da rede
publica de ensino superior e técnico, com a implantacdo de institutos e universidades
federais”. Em seu conjunto, estas novas fungdes espaciais - juntamente com o surgimento de
novos artefatos urbanos e arquitetonicos - tém ratificado o cardter fundamental das cidades
médias nos circuitos de reproducdo do capital, conduzindo a novos processos, dindmicas e
conteudos de reestruturagdo (intraurbana e interurbana), tendo em vista que tais
transformagdes alteram significativamente a economia urbana, expressa, especialmente, na
divisdo social do espaco, na organizagdo do trabalho, na distribuicdo da renda e na estrutura
de consumo, o que configura, em ultima analise, novas dinamicas de reproducao
socioespacial.

Tendo este contexto como ponto de partida, nossa tese se dedica ao estudo das
transformagdes espaciais e imobilidrias observadas na cidade de Pelotas, tendo em vista a
ampliacdo dos negdcios imobilidrios realizados nesta cidade média, na ultima década.
Caracterizada como o terceiro maior municipio em populagdo e nimero de domicilios do
estado do Rio Grande do Sul, Pelotas se insere na probleméatica da Metade Sul do estado,
sendo marcado por uma série de avangos e retrocessos nos processos produtivos e
econdmicos, o que resultou no aprofundamento de uma crise econdmica, social e espacial na
cidade apds a década de 1980. Todavia, apesar deste quadro, Pelotas ainda figura como um
importante centro regional da rede urbana do sul do estado, polarizando um expressivo fluxo
populacional oriundo dos municipios vizinhos em fungao do desenvolvimento do comércio e
dos servicos, o que vem implicando no crescimento demografico e no adensamento do espago

urbano ao longo das ultimas décadas.
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Figura 1. Localizacio de Pelotas
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Problematizacio:

O impulso na produgao do ambiente construido, apos 2009, tem presumido uma série
de transformagdes nas formas, fungdes e estruturagdo do espago urbano em Pelotas, assim
como do setor imobiliario local, especialmente através da ampliacdo da oferta de novos
artefatos arquitetonicos e urbanos, assim como pelas novas estratégias e escalas de articulacao
entre agentes locais, regionais e nacionais, onde se atenta para a entrada de grandes
incorporadoras nacionais e investidores estrangeiros no mercado local. Tal processo tem

suscitado uma série de questionamentos, tornando-se plausivel a incorpora¢do do discurso
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salvacionista, sustentado, sobretudo, pelo capital imobiliario e pelo Estado, que vé nas
atividades de construcdo e incorporagcdo uma “solu¢do” aos problemas econdmicos e sociais
enfrentados historicamente na cidade.

Mas quando tratamos de uma realidade concreta, existem especificidades geograficas e
historicas que respondam a este impulso do circuito imobiliario no lugar ou se trata de um
processo dissolvido de difusdo da mundializacdo do capital e que, portanto, poderia ocorrer
em qualquer cidade ou regido, sem necessidade prévia de certa seletividade espacial? Ou
ainda, existem fatores locais que concorreram para indugdo desse crescimento dos negocios
imobilidrios na cidade de Pelotas?

Procurando estas respostas, num primeiro momento nossa tese percorre 0s processos
de transformagdes na reprodugdo dos espagos urbanos na contemporaneidade sob a luz do
paradigma da reestruturagdo econdmica, urbana e da cidade, apontando para o dominio da
financeirizagdo como elemento hegemodnico no processo de valorizagdo, internacionalizagdo e
acumulacdo do capital e, portanto, das logicas de valorizagdo do capital imobilidrio. Essa
analise, ancorada em processos de ordem distante, permite tanto o desvelamento dos nexos de
reprodugao do capital em sua fase financeira ¢ em sua dimensdo espacial, como revela os
nexos produtores da morfologia urbana através da logica de expansdo dos negdcios
imobilidrios.

Desta andlise distante, caminhamos para uma andlise focal sobre a producdo e
estruturacdo do espago ¢ do setor imobiliario em Pelotas, ao longo do processo historico.
Nossa intengdo ¢ de compreender as sincronias e diacronias que levaram a composicao de
certas particularidades estruturais, permitindo com isso a decomposi¢do do “tempo presente”

SR

a partir do “presente de entdo” (ABREU, 2010). Nesse caminho, apontamos para a base
material pretérita como um elemento de “luminosidade” do territorio (SANTOS, 1994), dada
a relativa concentragdao de equipamentos, servigos especializados, rede de transportes, centros
de pesquisa, for¢a de trabalho, mercado consumidor e poupangas locais, como da propriedade
fundiaria, lastro importante para operacdes de crédito e para a valorizacdo imobilidria,
apresentando-se como for¢a de atracdo para os capitais volatizados no mercado global.

Partindo destes apontamentos tedricos e das consideracdes historicas e geograficas do
lugar, a tese centra-se na analise empirica sobre a reestrutura¢do imobilidria e da cidade em
Pelotas, entre 2009 e 2016, investigando os principais agentes capitalistas produtores do

espago, suas estratégias, articulacdes, assim como as formas, contetidos e estruturas espaciais

resultantes de suas agOes sobre o ambiente construido. Nosso desafio ¢ o de analisar, avaliar,
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comprovar ou refutar a hipotese de uma possivel reestruturagdo espacial e imobilidria em
Pelotas, neste inicio de século, tendo como centro analitico a articulagdo entre agentes
publicos e privados envolvidos na produgdo capitalista do espago, na medida em que se
entende o setor imobilidrio como um importante indutor das transformagdes na morfologia
urbana contemporanea, tendo em vista seu papel funcional na incorporagdo de novas logicas
de estruturacgao espacial.

Portanto, neste segundo momento, a pergunta que orienta nossa investigagao ¢: Quais
estratégias, articulacoes e logicas de produgdo e valorizacdo orientam a atuacdo dos
agentes imobilidrios, hoje, na producgdo da cidade? 1ogo, uma terceira pergunta se faz
urgente e complementar: Quais as implica¢oes da dindamica de valorizagdo dos capitais
imobilidarios na transformacdo do ambiente construido?

Neste ponto faz-se necessario retomar, antes de qualquer coisa, a nogao de “producao
do espaco” que adotamos. Seguindo as contribui¢des de Lefebvre (1969; 1991) e de Carlos
(2010), compreendemos a produgdo social do espago como um processo dialético em que o
espacgo, transformado pelo trabalho social, se torna produto, meio e condicdo para a
reprodugdo da sociedade e da vida, em sua plenitude, contrapondo-se assim a ideia do espago
como palco onde as agdes humanas acontecem. Desse modo, conforme destaca Carlos (2010
p. 62), a nocao de produgdo traz questdes importantes, na medida em que seu sentido revela
os “contetidos do processo produtivo, os sujeitos produtores, os agentes da produgdo material
do espaco, as finalidades que orientam essa producdo no conjunto de determinada sociedade,
bem como as formas como ¢ apropriada”, criando assim uma morfologia.

Entretanto, em fun¢do dos limites e dos direcionamentos que um trabalho de tese
impoe, trataremos de focar nas relagdes econdmicas impostas ao processo de producdo do
espago mediante o movimento orientado pela acumulagdo do capital, o que decorre numa
analise pormenorizada sobre os agentes capitalistas, seus processos e estratégias. Portanto,
mesmo que a tese apresente esse direcionamento sobre os processos econdmicos na producao
capitalista do espago, que aqui se reduz a producdo dos objetos, coisas, moradias, e suas
formas de apropriacdo, destacamos que a amplitude deste conceito — a produgdo social do
espaco — as abarca e ultrapassa na medida em que esta producao contempla ndao apenas o
movimento de acumulagdo, mas a reproducdo social que se realiza ndo s6 no ambito da
objetividade, mas especialmente, da subjetividade e da reproducdo dos contetidos sociais.
Nesse escopo, o espago ¢ sua producdo se realizam ultrapassando a nog¢do de ambiente

construido, ganhando forca nas lutas sociais como luta pelo espaco, nas praticas cotidianas e
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nas representacdes que esta relacdo dialética de produgdo-reproducdo social e espacial
contempla. Portanto, ndo se trata de negar tais dimensdes, tdo pouco reduzir a potencialidade
da analise da producdo do espaco: trata-se, pois, de uma escolha metodologica sobre uma
destas dimensdes da producdo, onde focaremos as que se realizam em torno das formas,

processos, nexos e sujeitos da produ¢do mercantil do ambiente construido.
Formulagao da tese:

Resolutas estas consideragdes, a tese se constroéi a partir da seguinte resposta as
indagacdes destacadas anteriormente: Os movimentos de valorizacdo do capital imobiliario
sdo eminentemente direcionados pelos ganhos de incorporagdo das operagoes, o que
suscita a necessidade de certas materialidades e relagoes sociais pretéritas (economicas,
politicas e de propriedade), sendo a dimensdo local e suas especificidades historicas e
geogrdficas essenciais para realizacdo desta acumulagdo. No entanto, observa-se um
processo crescente de expansdo da légica financeira como importante indutor dos
processos de producido do ambiente construido, o que remete a um processo de
reestruturacdo interno ao setor imobiliario, marcada pela ascensdo de uma nova
arquitetura multiescalar dos agentes e dos negdcios urbanos, articulados cada vez mais ao
plano do global. Esta reestruturagdo, por sua vez, passa a figurar como dindmica
determinante na transformacdo e reestruturacgdo do espaco urbano em Pelotas, dado seu
cardter central na producdo e circulacdo das mercadorias imobilidarias, incidindo novas

formas, processos e conteudos a producgdo do espaco.

Objetivos da tese:

Tendo como ponto de partida esta formulagdo, nossa investigacdo se realiza tendo
como objetivo geral analisar a atuagdo dos agentes publicos e privados no processo de
producdo do espaco urbano em Pelotas, evidenciando as logicas e as implicagdes espaciais
desta atuacdo sobre o ponto de vista da reestruturacdo do papel da cidade na rede urbana,
assim como da reestruturagdo da morfologia da cidade. Como objetivos especificos, listamos

as seguintes intencdes:

e Identificar os principais agentes publicos e privados atuantes na producgdo capitalista
cidade, assim como identificar e analisar suas estratégias e escalas de producdo e

atuacao
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Analisar as caracteristicas da producdao imobiliaria na cidade de 2009 a 2016,
identificando o padrao formal, de organizacdo e de reestruturagdo dos processos
produtivos neste periodo.

Identificar e representar os vetores de expansao imobiliaria e os circuitos de
valorizagdo do solo urbano, relacionando com a localizacdo espacial dos novos
produtos imobiliarios, diferenciados em funcao das tipologias, usos e segmentos de

renda que atendem.

Como foi realizada a pesquisa?

Para a realizacao desta investigacdo, fez-se o uso de uma diversidade de fontes de

informacao, instrumentos de coleta e procedimentos técnicos, tanto de cunho qualitativos

como quantitativos, sendo estes fundamentais para operar uma aproximacao tedrico-analitica

a respeito das caracteristicas formais e funcionais dos processos, fragcdes, objetos e agdes

destacadas em nosso estudo. Nesse intento, nossa pesquisa percorreu os seguintes trajetos:

)]

2)

3)

Pesquisa bibliografica: Revisdo de literatura a respeito das caracteristicas,
funcionamento, ldgica e nexos estruturantes do modo de produgdo capitalista, com
aten¢do direcionada aos estudos que tratam de sua forma financeira e imobilidria e sua
manifestagdo na producao do espaco urbano. Nesta, destacamos os estudos de autores
como Harvey (1980; 2004; 2007; 2013), Chesnais (1996), Lefebvre (1969; 1991;
2008), Lipietz (1989), Soja (1993), Gottdiener (1997), Abramo (1988), Pereira (2005),
Carlos (2010), Sanfelici (2015), Shimbo (2010), Royer (2014), Rolnik (2015), Aalbers
e Fernandez (2014).

Pesquisa documental: Revisdo de literatura e documentos sobre o processo histérico
de formacao e estruturacdo da cidade e do setor imobilidrio em Pelotas, tendo como
principais referéncias os estudos de Soares (2002; 2005; 2006), Vieira (2005),
Gutierrez (2000; 2011), Moura (2006;2011) e Chiarelli (2014).

Coleta de informacdes e observacoes in loco: Com base no uso de didrio de campo,
foram realizadas descri¢des periddicas das principais mesorregides de planejamento da
cidade de Pelotas, entre os anos de 2012 e 2016. Estas descrigdes possibilitaram um

acompanhamento das transformacdes na morfologia urbana, atentando-nos para a
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4)

5)

composi¢ao dos novos processos e contetidos socioespaciais que emergiram na cidade

ao longo do periodo analisado.

Coleta de informacdes sobre tipologias, materiais e caracteristicas dos sistemas
construtivos: O acesso destas informacdes foi possivel através da visitagdo aos sites
das empresas construtoras e incorporadoras, assim como através do acesso aos
Memoriais Descritivos dos empreendimentos, disponibilizados pela Prefeitura

Municipal de Pelotas.

Analise e tabulacdo de dados estatisticos primarios e secundarios: Boa parte da
pesquisa esteve ampara na sistematizacdo e padronizacdo de dados estatisticos de
fontes primdrias e secundarias, analisados através de variaveis continuas (pertencentes
ao conjunto de nimeros reais) e em séries temporais e transversais. Dentre eles
destacamos a sistematizacao dos alvaras de Licenca de Obras, das Certificagdes de
Habite-se ¢ da emissdao de guias do Imposto de Transmissdao de Bens Imoveis (ITBI),
disponibilizados pela Prefeitura Municipal de Pelotas; os dados sobre a aplicagdo dos
recursos do FGTS em contragcdes imobilidrias na cidade de Pelotas, disponibilizado
pela Caixa Econdmica Federal (CEF) e pelo Banco Central do Brasil (BACEN); os
dados sobre distribui¢do dos recursos e unidades contratadas pelo Programa Minha
Casa Minha Vida em Pelotas, acessados junto ao Ministério das Cidades (MCidades);
e os dados sobre o mercado de trabalho no setor da construgao civil e das atividades
imobilidrias em Pelotas, sistematizados através do Cadastro Geral de Empregados e
Desempregados (CAGED), fornecidos pelo Ministério do Trabalho e Emprego
(MTE). E necessario destacar que, apesar da importincia da anélise destes dados para
o desenvolvimento do estudo, o acesso a muitos deles foi limitada, o que resultou em
informagdes incompletas. Entre estas, destacamos a restricdo do acesso a identificagdo
de valores e agentes envolvidos nas operacdes das faixas 2 ¢ 3 do PMCMV. Durante
a realizacdo da pesquisa, estes dados foram solicitados junto ao MCidades, sendo a
informacao negada em trés instancias, o que resultou num processo protocolado junto
a Controladoria-Geral da Unido (CGU), tendo como fundamentacdo as leis
12.527/2011 e 7.724/2012 que tratam do acesso a informacdo. No decorrer do
processo, que durou mais de nove meses, foi necessaria uma reorganizagao do estudo,

sendo parte destes dados obtidos por vias alternativas, onde se destaca o valioso
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6)

7)

auxilio do professor Everaldo Santos Melazzo através da disponibilizagdo dos dados
da Rede de Pesquisadores sobre Cidades Médias (ReCiMe), obtidos através da
chamada MCTI/CNPQ/MCidades n°11/2012. De modo aproximado, em fungdo da
informatizagdo do cadastro da Prefeitura Municipal de Pelotas, gerou-se uma demora
na localizagdo dos dados de ITBI, assim como ocorreram algumas perdas nas

sequéncias temporais destas informagdes.

Analise documental: Baseada na andlise de registros e certiddes cartoriais e de
situacdo fiscal e cadastral das empresas, propriedades e empreendimentos e das
diretrizes do Programa Minha Casa Minha Vida, do III Plano Diretor de Pelotas e da lei
organica municipal. Nesta etapa, a pesquisa buscou apreender informagdes para
recomposi¢ao das trajetorias fundiarias dos empreendimentos imobiliarios analisados,
assim como reunir informagdes sobre o quadro social e capitais envolvidos nas
operacdes imobiliarias, utilizando como principais ferramentas a emissao das certidoes
dos imodveis junto ao Cartério de Registro de Imdveis de Pelotas e das certiddes sobre
a situagdo fiscal e cadastral das empresas imobilidrias acessadas junto a Receita
Federal, possibilitando tanto a identificacdo dos agentes como dos capitais envolvidos
nestas operagoes. Paralelamente foi realizada a analise dos instrumentos juridicos,
orientacdo e diretrizes do planejamento urbano e sua relacdo com a producdo habitacional,

sobretudo cruzando com os dados a respeito dos padrdes locacionais dos empreendimentos

langados pelo PMCMV.

Analise de Indicadores sociais: com foco nos indicadores de renda, domicilios e
distribui¢do da populagdo por setor censitario através dos censos de 2000 e 2010 do

IBGE.

Organizaciao do texto:

A investigagdo estd estruturada em duas partes. A primeira, que compreende os

capitulos um, dois e trés, dedica-se ao aprofundamento de nivel analitico amparado em uma
abordagem teorica a respeito dos processos de reestruturagdo econOmica, espacial e
imobilidria, em uma ordem distante. Na segunda parte, que compreende os capitulos quatro,
cinco e seis, foi realizado o aprofundamento de nivel empirico tendo como fundamento a
analise, avaliagdo, comprova¢do ou refutagdo da hipotese de uma possivel reestruturagao

espacial e imobilidria em Pelotas.
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Seguindo esta organizacdo, o primeiro capitulo da tese esta divido em quatro subitens
que vao complementando e direcionando teoricamente a andlise para os elementos que nos
pareceram centrais para a investigacdo. Nesse sentido, a analise se centra na reprodugao dos
espagos urbanos na contemporaneidade sob a luz do paradigma da reestruturagdo econdmica,
urbana e da cidade. Para isso, seguimos os pressupostos do pensamento regulacionista,
evidenciando as transformacdes e persisténcias que se estabelecem no capitalismo
contemporaneo, onde as evidéncias de uma nova reestruturacdo econdmica e produtiva
apontam para o dominio da financeirizagdo como elemento hegemoénico no processo de
valorizagdo, internacionaliza¢do e acumulagdo do capital. Seguindo-se esta leitura, o capitulo
¢ direcionado para a compreensao da relag@o entre a reestruturagdo econdmica e sua condi¢ao
espacial: atentamos assim para o papel central do espaco, sobretudo o urbano, na realizagado
do valor sob a forma do capital rentista (acionista e imobiliario) na contemporaneidade. Neste
panorama, a reestrutura¢do imobilidria nos aparece como importante processo - ¢ elo entre a
reestruturacdo econdmica, espacial e social, conforme nos adverte Pereira (2005) -, articulado
por uma diversidade de agentes, interesses e estratégias, € que necessitam de maiores
especificagdes para o entendimento da dindmica de acumulagdo mediante a valorizagdo e
reproducdo do espago como mercadoria e ativo financeiro

No segundo capitulo, langamos nossa andlise sobre os processos de reestruturagdo
econdmica, espacial e imobilidaria para a realidade do “Brasil ndo metropolitano”
(DAVIDOVICH, 1992), acompanhando um estudo analitico sobre a complexificagdo da rede
urbana brasileira e da redefinicdo dos papéis e funcdes espaciais das cidades médias no
contexto de avango do capital financeiro-imobilidrio, 0 que remete, num movimento de
mediagdo interescalar, as transformagdes intra-urbanas identificadas nos processos de
producdo de morfologias cambiantes. Trata-se, pois, da articulagdo entre processos gerais com
aqueles que figuram numa ordem proxima de nosso objeto de investigacdo: a insercao da
cidade de Pelotas, como uma cidade média, polo de atracdo da rede urbana na Metade Sul do
estado do Rio Grande do Sul e a reconfiguracdo de seu papel e feigdes (econdmica, politica e
espacial) diante dos interesses, contradigdes e sinergias entre agentes capitalistas produtores
do espago.

O terceiro capitulo esta direcionado para a compreensdao do processo de estruturacio
do espago urbano em Pelotas, onde a dimensao histérica, concebida através da dialética entre
tempo e espago, aparece-nos como dimensdo essencial para a compreensao do que ¢ geral e

do que ¢ especifico no contexto das reestruturacdes contemporaneas, atentando-nos tanto para
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as variagoes, idiossincrasias e semelhangas socioespaciais, assim como para o reconhecimento
das contradi¢des e possibilidades de superagdo do presente.

O quarto capitulo apresenta os resultados da investigacdo acerca da produgdao de
habitagdes populares, produzidas no ambito do PMCMYV em Pelotas, entre 2009 e 2016. Para
tanto, a andlise se inicia a partir da contextualizacdo do lancamento do programa dentro da
acomodagdo politico-econdmica que direciona a politica urbana brasileira na primeira década
do século XXI, como parte de uma retomada do papel de regulagao do Estado na acumulagao
do capital produtivo e rentista (patrimonial), através do chamado novo pacto de poder. Na
sequéncia, ¢ apresentado um esquema resumido sobre o arranjo institucional que permite essa
inferéncia na producao capitalista da moradia, nos ultimos anos, além da caracterizacdo das
fases, faixas e modalidades do programa. Por fim, o capitulo realiza uma analise minuciosa
acerca dos agentes envolvidos na produ¢ao do PMCMYV em Pelotas (RS), como forma de
conduzir uma compreensdo mais apurada da concrecdo deste processo sob a realidade
especifica desta cidade média. Com isso, pretendemos apontar as estratégias, coalizdes,
conflitos e sinergias entre os principais agentes envolvidos nessa produgdo, assim como
sinalizar para transformacgdes e permanéncias em dire¢do ao processo de reestruturagao
imobilidria e da cidade.

No quinto capitulo ¢ apresentada a analise sobre os novos produtos residenciais de
médio e alto padrao produzidos na cidade de Pelotas, entre os anos de 2009 a 2016,
investigando os principais agentes e suas estratégias de produgdo a partir de pesquisa
qualitativa. Desse modo, buscamos apontar a producao residencial de iniciativa privada, nao
vinculada as politicas habitacionais, mas que tem na reestruturacdo imobilidria e do arcabougo
juridico, institucional e econdmico, das ultimas décadas, a sua fundamentagao.

Por fim, no sexto e ultimo capitulo, realizamos uma anélise de “sobrevdo” acerca dos
processos de reestruturacdo do espago intra-urbano a partir da analise de dados primarios e
secundarios e da descricdo dos novos negdcios imobilidrios coletados em campo durante o
desenvolvimento da pesquisa. Nossa inten¢do ¢ a de recuperar a composi¢do das formas da
cidade em um movimento de totalizagdo de sua estrutura a partir do cruzamento entre
descricdo qualitativa dos processos espaciais, juntamente de uma analise de dados que
permitem a elucidagdo quantitativa a respeito dos eixos de deslocamento e crescimento dos

negocios imobiliarios na malha urbana.
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CAPITULO 1

REESTRUTURACAO ECONOMICA, ESPACIAL E IMOBILIARIA: O
AVANCO DO CAPITAL FINANCEIRO-IMOBILIARIO NA REPRODUCAO DO
ESPACO-MERCADORIA

"Ao contrario do que geralmente se cre, por muito
que se tente convencer-nos do contrario, as
verdades unicas ndo existem: as verdades sdo
multiplas, so a mentira é global."

(José Saramago)

Compreender o conjunto dinamico de transformacdes, acompanhadas de persisténcias
e confrontos que direcionam a reproducdo dos espagos urbanos na contemporaneidade,
exigem um esforco tedrico-conceitual que auxilie no entendimento dos nexos, logicas e
movimentos de estruturagdo e reestruturacdo que orientam tais processos. Buscando esse
aporte, o presente capitulo apresenta uma breve revisao teorica que auxiliara na definicdo da
linha investigativa e argumentativa adotada por esta pesquisa, € que se seguird de forma
articulada ao longo do estudo na medida em que se avanca na andlise de nivel empirico. A
inten¢cdo neste momento ¢ a de situar o leitor em relagdo aos caminhos e escolhas tedricas,
conceituais e, sobretudo, politicas, seguidas nesta tese, na medida em que o confronto se
estabelece ndao s6 no espago concreto, objeto de nossa analise, mas, sobretudo, no campo do
pensamento, reforcando nesse sentido o carater ndo-neutro da producdo do conhecimento.
Partimos assim do entendimento de que ndo tratamos de uma ciéncia dura, nem
compartilhamos da cren¢a de um caminho “uno” ou “totalizante” que possa ser aplicavel de
forma indistinta a qualquer realidade, mas de um processo dindmico e contraditorio de
producdo de idéias, teorias e caminhos metodologicos, que ora nos aproximam, ora nos
distanciam de nosso objeto de analise. Por esse motivo, nos importa expor um painel daquelas
teorias que, direcionadas por nossas intencionalidades e objetivos, fornecem leituras possiveis
e aproximadas dos processos que se realizam em diferentes escalas e recortes espago-
temporais incidindo, contudo, sobre a realidade concreta e particular sobre a qual nos
debrugamos: a reestruturacdo do espago urbano em Pelotas, cidade média localizada no

extremo do sul do Brasil, no tempo presente.
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Perseguindo este fim, o capitulo serd divido em quatro subitens que irdo
complementando e direcionando a andlise para os elementos que nos parecem centrais para a
investigacao. Nesse sentido, propomos a analise sobre as transformagdes na reprodugao dos
espagos urbanos na contemporaneidade sob a luz do paradigma da reestruturagdo econdmica,
urbana e da cidade. Para isso, seguiremos os pressupostos do pensamento regulacionista
evidenciando as transformacdes e persisténcias que se estabelecem no capitalismo
contemporaneo, onde as evidéncias de uma nova reestruturacdo econdmica e produtiva
apontam para o avan¢o da financeirizagdo como elemento indutor do processo de valorizagao,
internacionalizagdo e acumula¢do do capital. Seguindo-se esta leitura, partimos para a
compreensdo da relagdo entre a reestruturagdo econdmica e sua condicao espacial: atentamos
assim para o papel central do espaco, sobretudo o urbano, na realizagdo do valor sob a forma
do capital rentista (acionista e imobiliario) na contemporaneidade. Neste panorama, a
reestruturacdo imobilidria nos aparece como importante processo - € elo entre a reestruturagao
econdmica, espacial e social, conforme nos adverte Pereira (2004; 2005; 2009) -, articulado
por uma diversidade de agentes, interesses e estratégias, € que necessitam de maiores
especificagdes para o entendimento da dindmica de acumulagdo mediante a valorizagdo e
reproducdo do espaco como mercadoria e ativo financeiro. Esta leitura, amparada em uma
ordem distante a respeito dos nexos estruturantes € movimentos que orientam o processo
dindmico de reproducdo do capitalismo de forma articulada a reprodugdo do espago urbano -
na medida em que se concebe este como um produto, um meio ¢ uma condi¢do para a
reprodu¢ao do capital e da vida -, nos permite uma aproximacdo concreta, pensada e
desfetichizada dos processos de reconfiguragdo espacial conduzidos hoje, de forma
hegemonica, pelos interesses do capital rentista e imobiliario, mas que trazem em seu cerne a
contradi¢do e o conflito posto em torno da luta pela sua apropriagao e dominio.

Seguindo o que nos sinaliza Sposito (2014), buscamos aqui mais do que o
desenvolvimento de um estudo sobre as estruturas, abarcar uma andlise da loégica que conduz
tal estruturacdo; e mais do que a apresentagdo das formas espaciais, buscamos, neste
momento, o entendimento do processo de reproducao da morfologia urbana. Ao concluir as
premissas gerais de nivel analitico, partiremos nos préximos capitulos para a investigagdo no
nivel empirico abordando a realidade concreta da cidade de Pelotas, a luz dos processos de

estruturacdo e reestruturagdo urbana, imobiliaria e da cidade na contemporaneidade.
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1.1 A reestruturacio econémica e o novo regime de acumulacio financeirizado:

autonomizacio e rentismo como finalidade.

Os ultimos cinquenta anos foram marcados, de modo geral, por um conjunto de
transformagdes nos processos econdmicos, produtivos, politicos e culturais que se fizeram
sentir, com diferentes intensidades, nas distintas realidades regionais no mundo capitalista
contemporaneo, sinalizando para a emergéncia de uma nova fase de desenvolvimento deste
modo de producdo. Seguindo essa linha argumentativa, se torna correto afirmar que o
capitalismo passou, e ainda passa - de modo ininterrupto-, por um movimento dindmico de
transformagdes que, antes de qualquer outra condi¢do, revelam seu carater instavel, flexivel e
aberto na medida em que se verifica, com certa freqliéncia, a existéncia de um equilibrio
estrutural provisorio exposto nas sucessivas crises que se manifestam periodicamente como
decorréncia de suas contradi¢des imanentes'. Nesta prerrogativa, compreende-se o
movimento dialético e contraditério do capital na medida em que se reconhece que os
periodos de estabilidade do sistema acabam por suscitar “novas instabilidades” (MINSKY,
1994) conduzindo a oscilagdes que implicam numa constante disposi¢cdo das estruturas que
passam por desestruturagdes, seguidas por novas reestruturagdes. A esta condi¢do critica do

capitalismo, Lencioni (1998) sintetiza:

As estruturas [do capital], nem s@o fixas ¢ nem estaveis. Elas tém um equilibrio
provisorio e quando esse equilibrio ¢ abalado pode ocorrer uma desestruturagao-
reestruturacdo, que se gesta no seio da propria estrutura, pois esta tem uma dinadmica
que ndo so a constitui, mas que, também, busca romper os equilibrios provisorios.
Portanto, estruturacdo-desestruturagdo-reestruturagdo se constituem num tnico
movimento. (LENCIONI, 1998, p.7. grifos nosso)

Assim, entender as mudangas que se processam no limite do sistema de producado,
circulagdo e acumulagdo do capital e nos arranjos politicos, institucionais, econdmicos,
culturais e espago-temporais, que lhes permitem a superagdo momentinea, remete a uma
disposi¢do analitica que preconize o que ha de novo ndo como uma simples manifestacao de
ruptura com o que antecede, mas como parte de um novo momento de acomodagdes que

pressupdem uma cadeia complexa de transformacdes e conflitos em torno dos compromissos

e arranjos pré-estabelecidos e que exigem, por esse motivo, um maior esfor¢o de andlise para

! Contradigdes estas expostas, entre outras, nas relacdes entre capital e trabalho; entre produgdo e realizagdao do
valor; entre os impetos de destruicdo e de criagdo; entre a dispersdo e concentragdo espacial e/ou setorial do
capital e da riqueza. A este respeito, sugerimos a leitura de Harvey (2016), onde o autor disserta sobre pelo
menos dezessete contradi¢cdes imanentes do capital, diferenciadas e agrupadas em trés grandes grupos:
contradi¢des fundamentais, contradigdes cambiantes ¢ contradigdes perigosas.
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o entendimento e reconhecimento dos seus movimentos e contradigdes expostas, sobretudo,
na simultaneidade entre os processos de desintegracao e coesdo, diferenciacdo e continuidade
no capitalismo contemporaneo. Corroborando com este argumento, seguiremos alguns dos
pressupostos da perspectiva regulacionista’ para o entendimento das acomodagdes no modo
de produgdo capitalista diante de seus momentos criticos, o que implica no reconhecimento de
um conjunto de respostas qualitativas a “crise de regulacdo” do sistema, dentre elas, as
respectivas reestruturagcdes produtivas, econdmicas e espaciais. Todavia, conforme destaca
Soja (1993) estas reestruturagdes estdo longe de se conformarem como um processo
mecanico, racional, dado de modo evolucionista como decorréncia de uma “marcha inelutavel
em direcdo ao progresso”. Pelo contrério, trata-se de uma concepc¢do onde se atenta para o
“arraigamento da reestruturagdo na crise € no conflito competitivo entre o velho e o novo,
entre a ordem herdada e a ordem projetada” e onde seus resultados e possibilidades potenciais
estdo longe de serem predeterminados. (SOJA, 1993, p.194)

Neste sentido, dentre as problematicas fundamentais que orientam esta perspectiva
analitica estdo, em linhas gerais, a compreensdo da variabilidade no tempo e no espago das
dindmicas econdmicas € sociais, 0 que aponta para a natureza aberta e marcada pela
coexisténcia de transformagdes e permanéncias, continuidades e descontinuidades no
desenvolvimento geografico e temporal do capitalismo, assim como para a plasticidade das
relagdes sociais, afastando-nos assim da imposi¢ao de uma lei trans-historica do capitalismo e
consequentemente, destacando a importancia dos agentes, de suas percepgdes, articulagcoes e
interesses, o que nos afasta da nog¢do de um “movimento do alto” advindo do capital como
parte de um determinismo regedor da histéria. Trata-se, portanto, de uma perspectiva analitica
onde “o crescimento capitalista e suas crises, sua variedade no tempo e no espaco, vinculado
as formas sociais em vigor” tornam-se o centro da analise. (NASCIMENTO, 1993, p.120).

De acordo com Chesnais (1996), as transformacdes recentes do capitalismo
contemporaneo permitem, de forma mais ampla, a significagdo de uma nova fase nas formas
de acumulagdo, internacionalizagdo e valorizacdo do capital a escala do “conjunto de regides
do mundo onde ha recursos ou mercados, ¢ so6 a elas”, tendo em vista que esta integragao
realiza-se de forma desigual, hierarquizada e com diferentes intensidades no tempo e no
espaco, contemplando igualmente movimentos contraditorios de inclusdo e “desconexdes

forcadas” (CHESNAIS, 1996, p.32). Acompanhada de wuma ampla e profunda

> Embora muitos dos autores abordados nesse capitulo nio possam ser classificados propriamente como
pensadores da escola francesa de regulagdo, partimos do pressuposto de que suas analises e contribuigdes
teodricas possibilitam certas aproximagdes com esta vertente tedrica, sendo para nos, o reconhecimento dos
mecanismos de “regulag@o” como o pressuposto geral e basilar de tal linha argumentativa.
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contextualizagdo sobre seus pressupostos, sentidos e mecanismos, o autor propde a defini¢ao
desta fase a partir do desenvolvimento da idéia de um novo momento no processo de
“mundializacdo do capital™, onde o poder das financas se destaca como caracteristica
fundamental deste processo. Dentre as tendéncias gerais de reestruturacdo nas formas de
producdo e internacionaliza¢do que caracterizam o atual momento, Chesnais (1996) destaca

0s seguintes pontos:

a) O desenvolvimento de novas formas de gerenciamento da producgdo, baseadas no
chamado toyotismo, onde se preconiza a maxima intensidade do trabalho, do
rendimento e da produtividade, assim como novas formas de flexibilizacdo das
relagdes trabalhistas e salariais intermediadas por estratégias combinadas de ampliagao
da mais-valia absoluta e diferencial, possibilitada, sobretudo, pela ampliagdo da massa
de trabalhadores desempregados a escala mundial.

b) A promoc¢do de novas tecnologias de informagdo, especialmente no campo da
telematica - com o desenvolvimento associado entre satélites de comunicacgao,
microeletronica e robodtica - que permitem grande dispersdo e integracdo do mercado
mundial (tanto do setor manufatureiro como das grandes atividades de gestdo e
finangas), assim como a intensificacdo dos processos de automatizagdo, implicando
diretamente nas relagdes entre capital e trabalho. Do ponto de vista da informacao, tais
inovacdes possibilitaram “(...) grandes empresas e bancos controlarem a expansio de
seus ativos em escala internacional e refor¢ar o dmbito mundial de suas operagdes”,
assim como viabilizam a reducao dos estoques de produtos intermediarios, através de
praticas como Just in time, ¢ a diminui¢ao do capital de giro envolvido na produgao.
Do ponto de vista do trabalho, possibilitam a ampliacdo de relagdes horizontais na
gestdo dos grupos transnacionalizados, através da crescente terceirizagdo entre
empresas em rede, o que implica numa maior desconcentragao de tarefas rotineiras das
empresas e abre caminho para fragmentagao do processo de trabalho, através de novas
formas de trabalho a domicilio e da flexibilidade dos contratos. Assim, estas

tecnologias “funcionam como condi¢do permissiva € como fator de intensificagdo

* A adogdo deste termo, mais do que a necessidade de definir o procedimento de caracterizacao ou de recorte
temporal-empirico do capitalismo, remete a necessidade de aprofundamento e a tentativa, sempre renovada, de
escapar das conotagdes ideologicas de cunho neoliberal e dos eufemismos e neologismo implicitos em
terminologias amplamente difundidas - e muitas vezes vagas — como as de tecno-globalismo, “mundo sem
fronteiras” ou de “grandes empresas sem nacionalidade”, que, dada sua imprecisdo e contetido estratégico,
induzem, com certa freqiiéncia, a interpretagdo do “inevitavel do rolo compressor da modernidade” (Dedk, 2004,
p-22)
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d)

dessa globalizagdo”, abrindo caminho para economias de mao-de-obra e de capital.
(CHESNALIS, 1996, p.26)

A tendéncia a concentracdo do capital, em numero restrito de empresas
multinacionais, associado as operacdes cada vez mais decentralizadas através da
constitui¢cdo de empresas-rede. Em termos da concentracdo de capital, observa-se a
tendéncia a formacgdo de oligopdlios como forma principal de organizagdo intra-
setorial, através da “(...) expansao mundial dos grandes grupos, de seus investimentos
cruzados intra-triadicos € da concentragdo internacional resultante das aquisigdes e
fusdes que efetuam para esse fim” (CHESNALIS, 1996, p.36-7). De modo paralelo, se
acompanha a decentralizagdo das operagdes das empresas através da constitui¢ao de
redes amplas de empresas (multinacionais, médias e pequenas) interligadas por
contratos de servigos e terceirizagdes, o que tem implicado diretamente na dispersao
geografica da esfera produtiva e financeira, acompanhada de uma nova configuragdo
na Divisdo Internacional (e territorial) do Trabalho, o que atenua a rede hierarquica
entre centro e periferia e as polarizagdes entre as regides.

A crescente terceirizagdo de servigos, principalmente nos campos da gestdo,
coordenacao, planejamento e informacao, o que tem levado a prolifera¢do nos grandes
centros urbanos do mundo globalizado das chamadas organizational commodities
(SASSEN, 2004, p.44). Na esfera das financas, tais terceirizagdes resultaram,
especialmente, no desenvolvimento de empresas do tipo offshore, gestao de recursos e
consultoria de investimentos.

A liberalizagdo do comércio exterior atrelada, notadamente, ao intercambio intra-
corporativo através de uma articulagdo comercial que se realiza e concentra no ambito
interno das empresas-rede, sediadas em diferentes Estados e regides, pontuando assim
a convergéncia para a consolidacdo do mercado mundial como extensdao de um “ultra-
imperialismo” (DEAK, 2004). Segundo Saskia Sassen, “entre 50 ¢ 60% do chamado
‘livre-comércio internacional’ ocorre internamente as empresas. Empresas que se
encontram sediadas, no minimo, em dois paises diferentes” o que significa, na pratica,
que “uma grande parte desse ‘livre-comércio’ nada mais € do que operagdes realizadas
por grandes empresas entre suas filiais e subsidiarias” (SASSEN, 2005, p.44)

Por fim, a intensificagdio da mundializa¢do financeira apresenta-se como o ponto
nevralgico - e o motor - do atual processo de mundializacdo do capital. Esta

financeirizagdo se realiza, principalmente, por meio dos Investimentos Externos
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Diretos (IED) tidos como os principais vetores no processo de internacionalizacdo do
capital, superiores aos capitais mobilizados no circuito produtivo e do comércio

exterior.

Este conjunto de tendéncias no ambito das reestruturagdes econdmicas e produtivas se
apresenta por meio de uma relagdo dinamica e contraditoria exposta na dialética entre
concentracgdo e dispersao, regulacdo e liberalizacdo, integracdo e marginalizagdo, processo no
qual - e pelo qual - a estrutura do capital se renova e se reconstitui a partir da incorporacdo de
novas formas e processos mais flexiveis de producao, circulacdo e acumulacio sem, todavia,
deixar de preservar em seu amago as relagdes de poder em torno da apropriacao global da
riqueza.

Com efeito, o contetido deste processo se assenta na mudanga mais profunda em torno
da crise do regime de acumulagdo e dos ajustes nas formas sociais e institucionais dominantes
até entdo. Com a crise de regulagdo do fordismo — e do keymesianismo, enquanto forma
institucional dominante na longa fase do chamado “anos dourados” - anunciou-se a
necessidade da elaboracdo de uma resposta, nos planos politicos, sociais e econdmicos as
contradigdes do sistema. Esta resposta, conforme Aglietta (1979) se cumpriu através da
ascensao da moeda como forma institucional proeminente de um novo regime monetario-
financeiro, cujo fundamento se localiza na acumulacao rentista-patrimonial, designado por ele
como “Regime de acumulagado patrimonial”. De acordo com Lencioni (2015):

Essa denominagdo ¢ muito pertinente, uma vez que a propriedade patrimonial
encerra (inclui) o direito & renda, quer seja essa renda relativa a imoveis, quer seja
em relacdo as aplicagdes do capital-dinheiro em atividades financeiras. O nome
patrimonial remete a ideia de rendimento e essa agudeza de percepgdo ¢
extremamente adequada quando estamos a falar de rendimento de uma propriedade
relativo ao dinheiro e rendimento relativo ao imével. Em ambos os casos trata-se de

rendimento devido a propriedade patrimonial, quer sob a forma imobiliaria ou
monetaria (LENCIONI, 2015, p.151)

Serd nesse contexto que, para Chesnais (2002), o processo de financeiriza¢ao
desponta como caracteristica fundamental da atual fase de mundializagdo do capital,
assumindo uma forma especifica de propriedade baseada na valorizagdo patrimonial e na
liquidez, onde a propriedade privada (imével ou monetéria) se fundamenta em si mesma ao
desligar-se gradativamente da produgao real.

A partir de meados dos anos 1980, o capital de aplicagdo financeira conquistou

posicdes, o que lhe permitiu exercer um peso significativo sobre o nivel e a
orientagdo do investimento, bem como na configuracdo da distribui¢do da renda.
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Isso incentivou alguns poucos pesquisadores a levarem adiante a hipotese segundo a
qual o regime de acumulagdo potencialmente “sucessor” do regime “fordista”
consistiria num regime organizado a partir de relagdes originadas menos na esfera
produtiva do que na esfera financeira. Tratar-se-ia de um “regime de acumulagao
com dominagdo financeira” ou, ainda, de um ‘“regime de acumulacio
financeirizado”. Michel Aglietta deu um passo a mais, ao anunciar a formacao nos
Estados Unidos de um “regime de crescimento patrimonial” que prefiguraria “o
capitalismo de amanha”, pelo menos nos paises capitalistas avangados.
(CHESNALIS, 2002, p.4)

Do ponto de vista da acumulagdo o “regime de acumulagdo patrimonial” ou “regime
de acumula¢do com dominacdo financeira™ marcam a passagem do dominio e direcdo da
reproducdo do capital da esfera produtiva para a crescente capitalizacdo na esfera financeira
(renda e juros), movimento no qual a finalidade do processo de reproducdo se distancia
largamente do consumo e da criagdo de riqueza - que aumentam a capacidade de producao -
para concentrar-se nas possibilidades de ganhos por “rendimento”, lastreados na propriedade
patrimonial de bens (imoéveis e titulos), direito contratual, royalties e patentes (ciéncia e
tecnologia) e moeda (juros).

Segundo Chesnais (1996), em um pouco mais de uma década, entre 1980 ¢ 1992, o
crescimento anual dos ativos financeiros negociados nos mercados de capitais foi 2,6 vezes
maior do que a soma dos capitais mobilizados pelas economias da OCDE’, o que evidenciou a
esfera financeira “como a ponta-de-lanca do movimento de mundializagdo da economia”
(1996, p.11). Nas palavras desse autor:

O crescimento espetacular das transagdes financeiras foi um dos fatos mais
significativos da década de 80 e ja marcou os anos 90. Efetivamente, a esfera
financeira representa a ponta-de-langa do movimento de mundializagdo da
economia; ¢ nessa esfera que as operagdes do capital envolvem montantes mais
elevados; ¢ ai que a mobilidade ¢ maior; ¢ ai que, aparentemente, 0s interesses

privados recuperam mais completamente a iniciativa em relacdo ao Estado
(CHESNALIS, 1996, p.11)

* £ importante destacar que, embora utilize o conceito de “regime de acumulagio financeirizado”, Chesnais nio
compartilha totalmente da idéia do surgimento de um novo regime de acumulagdo. Para ele, apesar de confirmar-
se o fato de que “a forma de capital que se valoriza sob a forma de aplicacdo financeira” apresentar-se como a
“fracdo dominante do capital” tal constatagdo ndo permite afirmar que se tenha chegado a algum regime de
acumula¢do no pleno sentido da palavra, vale dizer, “instituigdes e relacdes sociais com capacidade de conter os
conflitos e as contradicdes inerentes ao capitalismo durante um certo periodo”, ja que as crises de
superacumulacdo se tornam cada vez mais freqiientes, revelando a auséncia de qualquer perenidade neste sistema
(CHESNALIS, 2002, p. 2)

> Organizagio para a Cooperagdo ¢ Desenvolvimento Econdmico. Também conhecida pela alcunha de "Grupo
dos Ricos", tendo em vista que 31 paises participantes (dos 34) produzem juntos mais da metade de toda a
riqueza do mundo.
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Para Harvey (2007), essa facilidade em obter lucro sem sair da esfera financeira
possibilitada pela valorizagdo crescente do capital ficticio e portador de juros, impds uma
nova organizagao produtiva e gerencial as empresas. Ao associarem-se ao paradigma flexivel,
as atividades industriais e financeiras se tornaram cada vez mais entrelacadas, sendo
caracteristica do atual momento uma forte tendéncia ao “empreendimentismo com papéis” na

. ’J6
forma de “short-termism

(HARVEY, 2007). Nesse contexto, a procura por maior
rentabilidade entre as empresas acaba impondo limites aos niveis de investimento produtivo,
ja que a preferéncia pela liquidez pode tornar-se dominante, inclusive entre os grupos
empresariais do setor manufatureiro.

Do mesmo modo, aspectos da atual flexibilizacdo nos processos de trabalho,
mercados de trabalho e produtos vinculam-se as caracteristicas intrinsecas da logica
financeira, expressas na preferéncia pela liquidez dos capitais e mercadorias. Essa preferéncia
acentua, em certo grau, as tendéncias de deslocamento espacial da producgdo, fusdes e
incorporagdes, fechamento de unidades fabris e reducdo de postos de trabalho como medidas
que permitem maior controle e enxugamento de recursos antes destinados a produgao real, e
que agora podem circular com maior rapidez pelo sistema financeiro. Nessa dinamica,
empresas se tornam menores, em termos de postos de trabalho e unidades produtivas, para
tornarem-se maiores em termos de produtividade e lucratividade, mesmo que esse
crescimento sobrevenha de atividades ndo produtivas, como no caso das aplicagdes
financeiras.

No entanto, para que essa forma de acumulacdo se realize enquanto regime de
acumulacdo dominante ¢ necessaria a configuragao de algumas formas institucionais e sociais
que permitam sua regulacdo e certa perenidade. Assim, as institui¢des sdo concebidas como
formas de mediacao dos conflitos e antagonismos entre uma diversidade de interesses, acdes e
agentes da estrutura social, com a fun¢ao de exercer certa “normalizacdo” através do arranjo
de normas e referéncias convencionais que permitem transformar os antagonismos em
diferenciag¢des dotadas de uma estabilidade mais ou menos solida. Conforme lembra Lipietz

(1989):

(...) um regime de acumulacdo ndo flutua, desencarnado, no mundo etéreo dos
esquemas de reproducdo. Para que este ou aquele esquema se realize, ¢ se reproduza
de forma duravel, é preciso que formas institucionais, procedimentos e habitos -
agindo como forgas coercitivas ou indutoras - conduzam os agentes privados a
obedecerem a tais esquemas. Esse conjunto de formas ¢ chamado de modo de

6 . . . .
Refere-se ao foco excessivo nos resultados de curto prazo em detrimento dos investimentos de longo prazo.
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regulagdo. Um dado regime de acumulagido ndo se satisfaz com qualquer modo de
regulacdo. (LIPIETZ, 1989, p.305)

Para Chesnais (1996), os mecanismos que sustentam a dindmica de crescimento
exponencial e dominancia da financeirizagdo na contemporaneidade sdo essencialmente dois:
em primeiro lugar, a formacdo ampliada (e desregulada) de capital ficticio através da
valorizacao (autonomizada) dos ativos financeiros; e em segundo, a transferéncia efetiva de
riqueza para esfera financeira possibilitada, sobretudo, pelo endividamento publico e pelas
politicas monetarias a ele associadas. Segundo o autor, “trata-se de 20% do or¢amento dos
principais paises e varios pontos dos seus PIBs, que sdo transferidos anualmente para a esfera
financeira”. (CHESNALIS, 1996, p.15)

De tal modo, o papel regulador das financas no atual regime de acumulagdo cumpre-
se, especialmente, pela ampliagdo do poder politico e econdmico das institui¢cdes e
organismos financeiros internacionais que, através da cooptacdo e coercdo financeira
permitida pelo crescente endividamento dos Estados nacionais, direcionam as politicas
cambiais, monetdrias e sociais, promovendo, de acordo com seus interesses e estratégias, a
integracdo ou a “desconex@o forgada” dos lugares e regides no ambito da economia

mundializada. De acordo com Chesnais (2002):

O papel “regulador” das finangas ¢ exercido de multiplas maneiras: pela fixacao do
nivel das taxas de juros; pela determinacdo da parte dos lucros que é deixada aos
grupos para investir sem medo de sofrer a sang@o dos acionistas ou de dar aos rivais
os meios para fazerem oferta publica de a¢des; pela forga dos mecanismos que ela
faz pesar sobre os governos para lhes impedir de sustentar as taxas de investimentos
e para empurrd-los a privatizacdo e a desregulamentacdo. (CHESNAIS, 2002, p.17)

Nesse cendrio, os Estados, cada vez mais vulneraveis as crises fiscais, passam a
cumprir um papel estratégico na manutencao e expansiao do processo de financeirizagdo tendo
como principal incumbéncia criar um clima propicio para os negocios, a fim de atrair este
capital volatizado no mercado financeiro mundial como uma espécie de “novo Graal” dos
governos na busca de credibilidade além de, evidentemente, atuarem como os verdadeiros
“avalistas em ultima instdncia” nos momentos de crise deste mesmo mercado (CHESNALIS,
1996).

E necessério destacar, no entanto, que o papel regulador das institui¢des financeiras e
governamentais acontece em meio a um ambiente conflituoso onde suas estratégias visam, de

modo ideal, normalizar, rotinizar e estabelecer certos parametros de convengdo como
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mecanismo que permitam a regulacdo mais ou menos estavel do capitalismo, embora tal
estabilizagdo ndo venha se cumprindo’ em médio e longo prazo, como assinalam Chesnais
(1996) e Harvey (2004;2005;2013;2016). Do mesmo modo, o papel do Estado ndo se reduz a
um instrumento a disposi¢ao de uma fragao de classe monolitica e tdo pouco a uma dimensao

teleologica, mas como produto dos conflitos de classe (intersetorial, intrasetorial e

O~

extrasetorial) inerentes as contradicdes imanentes do capital e cujo poder de regulacao
aberto, parcial e inacabado, transformando-se, de modo contingencial, em cada momento e
lugar através dos tensionamentos envoltos na (re) producdo das relagdes capitalistas de
producao.

Somando-se a essa discussdao, Harvey (2013) ird destacar ainda a relagdo que a atual
financerizagdo possui com outros fenomenos do capitalismo contemporaneo - politicos,
sociais, espaciais e historicos -, o que permite uma abrangéncia analitica ao concebé-la como
um modo particular de regulagdo social. Dentre os elementos que caracterizam este modo
particular de regulagdo, o autor atenta para um novo momento da acumulacdo que ele

denomina como “acumulacao por espoliacao”, atualizando para o tempo presente o conceito

”8

marxiano de “acumulacao primitiva™. Em suas palavras (2013)

Alguns mecanismos da acumulacdo primitiva que Marx enfatizou foram
aprimorados para desempenhar hoje um papel bem mais forte do que no passado. O
sistema de crédito e o capital financeiro se tornaram, como Lenin, Hilferding e
Luxemburgo observaram no come¢o do século XX, grandes tranpolins de predagio,
fraude e roubo. A forte onda de financializagdo, dominio pelo capital financeiro, que
se estabeleceu a partir de 1973 foi em tudo espetacular por seu estilo especulativo e
predatorio. Valorizagdes fraudulentas de acgdes, falsos esquemas de enriquecimento
imediato, a destruicdo estruturada de ativos por meio da inflagéo, a dilapidacdo de
ativos mediante a fusdes e aquisi¢des e a promogao de niveis de encargos de divida
que reduzem populagdes inteiras, mesmo nos paises capitalistas avangados, a
prisioneiros da divida, para ndo dizer nada da fraude corporativa e do desvio de
fundos (a dilapidacao de recursos de fundos de pensao e sua dizimagao por colapsos
de acdes e corporagdes) decorrente de manipulagdes do crédito e das agdes — tudo
isso s@o caracteristicas centrais da face do capitalismo contemporaneo. (HARVEY,
2013, p.122-123)

7 Harvey (2004) assinala ainda o papel das instituigdes financeiras e dos Estados num quadro mais amplo de
mediagdo entre trabalho concreto e abstrato. Para o autor, existe uma relagdo problematica entre condi¢des locais
e particulares, expressas nas relacdes concretas em torno da producdo do valor pelo trabalho, e de outro, a
universalidade dos valores conseguida pelo mercado mundial (trabalho abstrato). E nessa relagdo interna, entre
particularidades e universalidade do dinheiro (do valor) que certas “estruturas institucionais adquirem elas
mesmas um certo tipo de poder independente” e tem como ensejo conferir alguma “aparéncia de ordem e
permanéncia ao que fora disso ¢ areia movedica” (HARVEY, 2004, p.55)
® Forma predatoria e fraudulenta pela qual o capitalismo se afirmou historicamente enquanto modo de produgio
dominante. Este processo se deu pela transformacdo das relagdes de producdo no campo via exploragdo e
privatizacdo da terra acompanhada pela expulsdo violenta de populagdes camponesas, o que permitiu a separacao
do trabalhador dos seus meios de produgéo.
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Sobre o ponto de vista das relagdes sociais - e entre capital-trabalho -, a acumulagdo
por espoliacdo ampara-se em novos mecanismos, extremamente perversos de regulacdo, onde
a recentralizagdo do capital se realiza por um duplo movimento: de um lado o sistema de
crédito — expresso numa diversidade de novos produtos e servigos financeiros como
hipotecas, crédito pessoal e imobiliario - aparecem como complemento da defasagem salarial,
levando a um constante processo de endividamento social onde, segundo Lazaratto (2015), o
“homem endividado ¢ submetido a uma relagdo de poder credor-devedor que o acompanha
durante toda a vida, desde o nascimento até a morte”. De outro, a diminuicdo de direitos
sociais e previdencidrios (estado-previdéncia), através de um amplo processo de liberalizagdo
expresso na criacdo dos fundos de pensao e fundos privativos de aposentadoria, que repassam
aos trabalhadores os riscos ligados a instabilidade dos mercados financeiros. Nesse
mecanismo, conforme Lazzarato (2015):

(...) toda a populacdo acaba endividada e deve paga-las, qualquer que seja sua
situagdo: desempregado, trabalhador, aposentado, etc. Carregamos dentro de nossos
bolsos a relacdo credor/devedor, pois ela estd inscrita no cartdo de crédito. Cada
compra paga com cartdo de crédito nos introduz no circuito financeiro. (...) a divida
¢ uma relagdo de poder universal, uma vez que todo mundo estd incluido nela: até
mesmo aqueles que sdo pobres demais para terem acesso ao crédito devem pagar
juros a credores pelo reembolso da divida publica; até mesmo os paises pobres

demais para se dotarem de um Estado de bem-estar social devem pagar suas dividas.
(LAZZARATO, 2015, s/p)

E nesse quadro que o “mercado financeiro” desponta como mecanismo politico-
ideolégico proclamado por um conjunto majoritdrio de teoricos, grandes corporagoes,
massmidia, intuigdes financeiras e governos como a atividade mais importante da sociedade
contemporanea, impondo suas leis sobre todas as outras. Imersa num profundo obscurantismo
abstrato e distanciador, as financas sdo tecidas cotidianamente como uma poténcia autonoma
frente a sociedade, sobrevindo desse modo o “triunfo do fetichismo financeiro”. Para
Chesnais (2002):

Em um mundo dominado pelas finangas, a vida social em quase todas as suas
determinagdes tende a sofrer as influéncias daquilo que Marx designa como a forma
mais impetuosa de fetichismo. Com as finangas, tem-se “dinheiro produzindo
dinheiro, um valor valorizando-se por si mesmo, sem que nenhum processo (de
produgdo) sirva de mediagao aos dois extremos”. Uma vez que “o capital parece ser
a fonte misteriosa (...) de seu proprio crescimento”, os proprietarios de titulos
financeiros, beneficiarios de juros e de dividendos, consideram que o “capital” deles

vai fornecer-lhes uma receita “com a mesma regularidade que a pereira da peras.
(CHESNALIS, 2002, p.9)

Embora a financeirizagdo “parega” se realizar atrelada a uma forma autobnoma e

fantasmagoérica de valorizagdo - como “a pereira que da peras”-, distanciando-se
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enormemente dos pressupostos da produgdo do valor pelo trabalho, e apesar do obscurantismo
que cercam suas estruturas, mecanismos e funcionamento, ¢ necessario superar analiticamente
estas abstragdes lancando luz a compressdo das relagdes sociais, temporais e espaciais
concretas pelas quais certos agentes sociais articulam e promovem a regulacdo e dominagdo
do capital rentista no movimento das condi¢des gerais de producdo e de reproducdo das

relacdes sociais de produ¢ao (MARX, 2014; LEFEBVRE, 2008).

1.2 Reestruturacio espacial: desenvolvimento geografico do capitalismo sob a

égide da acumulacio financeira

Como argumentamos ao longo da exposi¢cdo, a luta interna do capital é, em sua
contradicdo, uma luta perpétua e ininterrupta entre uma necessidade de preservar valores e
compromissos passados, assumidos num lugar e tempo especificos e a necessidade sempre
crescente de desvalorizagdo e destruicdo destes compromissos como condi¢do sine qua non
para acumulagdo continuada. De tal modo, conforme Soja (1993), a reestruturacao passa a ser
vista como resultado de uma cadeia de crises e destrui¢do na divisao do trabalho, no poder
global, no papel dos Estados nacionais, nos contratos sociais, nos habitos, normas e leis e,
sobretudo, na morfologia espacial ja4 que as reestruturagdes econdmicas e produtivas se
apresentam, paralelamente, a uma “reestruturacdo da producdo do espaco” e a uma
“reestruturagdo contemporanea da espacializagdo do capitalismo” (SOJA, 1993, p.124).

Nesse contexto a produgdo do espago - que segundo Lefebvre (1991) envolve a inter-
relagdo de forgas sociais, politicas, econdmicas e culturais’ diversas e que se cumpre através
da articulacdo e confronto entre verticalidades e horizontalidades - aparece dialeticamente
relacionada ao quadro no qual o sistema capitalista trabalha e ¢ transformado em reacao as
suas crises. Nesta interacdo, o espaco ascende como meio (instrumental) e condicao
(historica) para a reproducao do capital e das relagdes sociais de producdo, num sentido mais
amplo, assim como se revela o produto sui generis das transformagdes do capitalismo' - o
que pressupoem sua produgdo como movimento continuo e ininterrupto do processo

contraditorio de desenvolvimento (desigual) do capitalismo ao longo do processo historico -,

? Forgas sistémicas estruturais e modos voluntaristicos de comportamento, de acordo com Gottdiener (1997)

1% Neste ponto torna-se relevante esclarecer que a produgdo do espago transcende e ultrapassa a historicidade do
modo de producdo capitalista, ja que ¢ produto social que se realiza pelo trabalho humano sobre a natureza
(primeira e segunda natureza, num processo que ¢ continuo). No entanto, sinalizamos esta produg@o nos limites
do sistema capitalista ja que ¢ sobre relagdes sociais de produgdo mediadas pela propriedade privada e pela
contradi¢do entre valores de uso e¢ de troca que acendem os conflitos que caracterizam o espago ¢ o urbano
enquanto fendmeno na sociedade contemporanea.

48



mas cujo resultado ndo esta predeterminado, isto ¢, ele ¢ aberto e prenhe de possibilidades
dado o carater ativo do espaco, da sociedade e das reestruturacdes nesse processo. Trata-se
assim, de uma relacao intrinseca onde um plano (econdmico e politico) se objetiva, reifica e
se realiza de modo relacional pela e através da interagao com o outro (plano socioespacial).

Na tentativa de integrar uma abordagem que trate dos fendmenos de expansio,
dominacdo territorial e desenvolvimento geografico do capitalismo a teoria marxiana da
acumulagdo, Harvey (2005; 2013) apresenta sua tese do ajustamento espaco-temporal como
uma perspectiva tedrica capaz de fornecer elementos para uma analise mais ampla das formas
com que o capital produz o espago - concretizado especialmente nos desenvolvimentos
geograficos e temporais desiguais - a0 mesmo tempo em que fornece elementos importantes
para o entendimento do papel ativo do espago na reproducdo do capitalismo, onde este ¢
concebido como portador das condigdes gerais para acumulacao expansiva por meio de uma
dupla qualidade: do espaco como meio de produgdo (capital fixo) e mercadoria (o que
compreende sua configuragcdo em ativo imobilidrio e financeiro).

Sobre o ponto de vista da acumulagao, Harvey (2005) elucida que a analise dos ajustes
espago-temporais s6 pode ser compreendida a luz da teoria marxiana da tendéncia decrescente
da taxa de lucro, ja que ¢ desta contradicdo imanente do capital que resultam suas freqiientes
crises. Para ele, estas crises se manifestam periodicamente através de excedentes simultdneos
de capital e de forca de trabalho, em determinado tempo e lugar, sem que haja formas sociais
e institucionais capazes de coordena-los novamente para tarefas produtivas, em curto e médio
prazo. Consequentemente se torna necessaria a adogdo de mecanismos para absor¢do desse
excedente evitando com isso sua desvalorizagdo e até mesmo sua destrui¢do. E nesse quadro
que os ajustes espaco-temporais se tornam mecanismos recorrentes, ratificando assim o

carater estratégico do espaco e do tempo na reestruturagao do sistema. Nas palavras do autor:

A idéia principal sobre o ajuste espaco-temporal ¢é Dbastante simples.
Superacumulag@o em um dado territério implica em um excedente de mao-de-obra
(aumento do desemprego) ¢ excedente de capital (que se manifesta num mercado
abarrotado de bens de consumo que ndo podem ser vendidos sem perdas, como uma
alta improdutividade e/ou como excedente de capital liquido carente de
possibilidades de investimento produtivo). Tais excedentes podem ser absorvidos
por: a) uma reorientagdo temporal por meio de investimentos de capital em longo
prazo ou gastos sociais (como educagdo e pesquisa) que adiam a reentrada na
circulagdo do excesso de capital até um futuro distante; b) reorientagdes espaciais
por meio da abertura de novos mercados, novas capacidades produtivas e novas
possibilidades de recursos e mao-de-obra em outro lugar; ¢) alguma combinacdo de
aeb. (HARVEY, 2005, p.11)
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De modo geral, o ajuste espago-temporal corresponde a uma forma combinada entre
reorientacdo temporal do capital, que se realiza eminentemente pelo deslocamento de recursos
presentes (em excesso) para o tempo futuro como uma maneira de impedir que eles se
desvalorizem em curto prazo, € uma reorientagao espacial que permite a absor¢ao do capital e
do trabalho excedente por meio da expansdo geografica, movimento pelo qual as finangas e o
Estado se tornaram centrais na sobrevida do capitalismo, ao longo de sua histéria, por meio de
praticas como o imperialismo € o “novo imperialismo”.

Como exemplo, Harvey (2005) chama a atencdo para o papel crescente dos
investimentos no ambiente construido na forma de capital fixo imobilizado, sobretudo no
periodo posterior aos anos 1970, como importante mecanismo de ajustamento espago-
temporal capaz de permitir a superagdo momentanea da crise ja que aciona grande quantidade
de capital e forca de trabalho, além de fornecer as condi¢des para a circulagao do capital pelo

espago na forma de complexas infraestruturas fisicas. De acordo como Harvey:
A combinacao de a e b ¢é particularmente importante quando focamos o capital fixo
de natureza independente imobilizado em um ambiente construido. Isto providencia
as infraestruturas fisicas necessdrias para que a produgdo e o consumo se
mantenham no espaco e no tempo (tudo desde parques industriais, portos e
aeroportos, sistemas de transporte e comunicagao, agua e esgoto, moradia, hospitais
e escolas). Em suma, ndo se trata de um setor econdmico menor, mas capaz de

absorver massivas quantidades de capital e de mao-de-obra, particularmente sob
condigdes de rapida expansao e intensificacdo geografica. (HARVEY, 2005, p.11)

Seguindo a linha argumentativa de Lefebvre (2008), Harvey enfatiza o carater
anticiclico do setor imobiliario frente a tendéncia de taxas de lucro decrescentes, tendo em
vista que os lucros neste setor “sdo imensos € a lei (tendencial) de queda da taxa de lucro
médio ¢ muito eficazmente bloqueada” (LEFEVRE, 2008, p.163-4). Ocorre que este setor,
enquanto circuito secundario para aplicagdo dos capitais em excesso, se torna compensatorio’'

na medida em que possibilita auferir lucros superiores (ganhos excepcionais) aos da produgao

'""E importante relacionar esta afirmativa ao que foi analisado por Gottdiener (1997). Para esse autor, tanto
Lefebvre quanto Harvey, ndo conseguiram explicar de modo mais detalhado o porqué destes investimentos se
tornarem “mais compensatorios” do que o investimento no circuito primario. Para Gottdiener, esse potencial se
deve ao fato de que, ao contrario do que ocorre no circuito priméario, a “realizacdo de valor na terra ocorre por
causa de sua baixa composicdo organica de capital”’, mas também “por causa da facilidade com que pode ser
transformada em usos alternativos e depois comercializada” (1997, p.188). Assim, os ganhos excepcionais do
setor estariam atrelados a capacidade de transformacdo nos usos do solo. Destaca ainda a fun¢do dos fatores
institucionais (particularmente o Estado, mas também os bancos e instituicdes financeiras) no processo de
transformagdo da terra e sua comercializagdo, através da regulamentagdo dos investimentos ¢ de subsidios a sua
producdo e consumo, o que também incide na explicacdo sobre a lucratividade relativa do investimento
imobiliario. Portanto, Gottidiener amplia a argumentagdo desse circuito como formador de capital ao presumir a
criagdo e destruicdo constante dos usos do espaco, o que desempenha papel decisivo na atragdo destes
investimentos.
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no circuito primario (da produ¢dao e do consumo), tendo em vista que emprega em seu
processo produtivo uma propor¢do maior de capital varidvel com relagdo ao capital constante,
dado o carater manufatureiro do seu processo produtivo. Trata-se, assim, de um setor baseado
no uso em larga escala da forga-de-trabalho, de baixa remuneragdo e especializagdo, o que
possibilita a maximizagdo nas taxas de lucro sobre o capital variavel. De acordo com

Lefebvre:

A mobilizagdo das riquezas fundidria e imobiliaria deve ser compreendida como
uma das grandes extensdes do capitalismo financeiro, desde um certo numero de
anos; a entrada da construgdo no circuito industrial, bancario e financeiro foi um dos
objetivos estratégicos durante o ultimo decénio. Isso é completamente logico,
completamente coerente na sociedade tal como ela é. Mais exatamente, esse circuito
do imobiliario foi, durante muito tempo, um setor subordinado, subsidiario; pouco a
pouco se tornou um setor paralelo, destinado a inser¢do no circuito normal da
produgdo-consumo. Embora ele seja normalmente um setor compensatério, pode até
tornar-se um setor principal se o circuito normal "produ¢do-consumo" arrefecer, se
houver recessdo. Entdo os capitais encontram no imobiliario uma espécie de refugio,
um territorio suplementar e complementar de exploragdo; em geral isso ndo dura
muito, ¢ um fendmeno "malsdo. (LEFEBVRE, 2008, p.71-72)

Assim, ao acionar a producdo do ambiente construido como mecanismo de ajuste
espacial, capaz de absorver o excedente de capital e trabalho, torna-se necessario o
acionamento combinado de determinados ajustes temporais, uma vez que a expansao
geografica necessita de investimentos em infraestruturas fisicas e sociais de longo prazo
(redes de transporte ¢ de comunica¢des, moradia, educacdo e pesquisa) que demorariam
muitos anos para realizar seu valor através da atividade produtiva. Nesse ponto o ajuste
espacial ¢ combinado ao ajuste temporal, sobretudo na forma dos mercados futuros e
derivativos que “descontam o tempo futuro no tempo presente” por meio de uma complexa
rede financeira que possibilita o entrelacamento e coordenagdo de operagdes e fluxos de
capitais, na forma de capital ficticio, a escala global. A respeito da importancia e dos riscos
envolvidos no acionamento do capital ficticio enquanto for¢ca motriz neste processo, Harvey
(2013) sintetiza:

A categoria de “capital ficticio” ¢ um fato implicito quando o crédito ¢ ampliado
previamente, em antecipagdo ao trabalho futuro como um contravalor. Isso permite
um deslocamento suave do capital circulante superacumulado para a formagdo de
capital fixo — um processo que, em curto prazo, pode disfarcar inteiramente a
aparéncia das crises. Mas a criacdo de valores ficticios antes da producdo e
realizagdo da mercadoria ¢ sempre um negocio arriscado. O sistema de crédito torna-
se a ultima palavra da acumulacdo com todos os riscos concomitantes que essa
exposicdo traz. A lacuna entre os valores ficticios dentro do sistema de crédito e o

dinheiro ligado aos valores reais se amplia. E montado o palco para as crises no
interior do sistema de crédito. (HARVEY, 2013, 352-353)

51



E nesse contexto que a financeiriza¢do, enquanto regime de acumulagao predominante
se realiza mediante o acionamento de ajustes espago-temporais que permitem a realocagdo do
capital em excesso por meio de investimentos espaciais, ainda que seus mecanismos - Como a
“presentificacdo do tempo futuro”- apresentem-se ao mesmo tempo como o antidoto e o
veneno da superacumulacdo. Com efeito, o Estado e as instituicdes financeiras aparecem
como as formas institucionais basilares na mediagdao desta realocagdo através da criagdo de
capitais ficticios e oferta de crédito equivalente a superacumulagdo no circuito primario
(producao e consumo), dando a aparéncia temporaria de certo revigoramento economico
(lastreado especialmente no circuito secundario), mas cujo resultado final, caso ndo se realize
a producdo equivalente, pode ser uma nova rodada de crise ainda mais profunda marcada pela
desvalorizacao e destruicdo massiva de capitais (ficticios, fixos e sociais) e a imediata crise
fiscal dos Estados. De acordo com Harvey (2013):

Se os gastos em construcdes ou melhoras sociais se revelarem produtivos
(facilitando no futuro formas mais eficientes de acumulacdo de capital), entdo os
valores ficticios sdo reduzidos (seja diretamente por amortizacdo da divida ou
indiretamente por maiores retornos através de impostos que permitem pagar a divida
publica). De outra forma, a superacumulagdo na construgdo ou educacdo pode
tornar-se evidente com a desvalorizacdo destes bens (moradia, escritorios, parques

industriais, aeroportos, etc.) ou em dificuldades para pagar a divida estatal originada
com as infraestruturas fisica e social. (HARVEY, 2013, p. 354)

Em suma, diante desta dificuldade endémica de realizagao do capital que tende a se
sobreacumular em arranjos espago-temporais especificos, a migracao de capitais entre setores
e regides apresenta-se como movimento recorrente na busca por condi¢des mais promissoras
de rentabilidade, o que destaca, em ultima andlise, a atual “mundializacdo do capital” como
manifestagdo desta complexa estrutura monetaria que mantém o capital circulando na forma
de investimento no espago.

Contudo, esta liberdade quase completa adquirida pelo capital apresenta-se como
processo contraditorio de “integragdo-desconexdao” na medida em que sua seletividade
aprofunda os desenvolvimentos geograficos e setoriais desiguais. Ocorre que, em um
ambiente internacional de competicdo pela atragdo destes investimentos financeiros
volatizados nos mercados de capitais, os processos de balcanizacio'” ¢ guerra fiscal entre

«

regides acentuam os fatores de hierarquizagdo entre os lugares, alargando ainda mais “o

abismo que separa os paises participantes, mesmo que marginalmente, da dominagdo

12 ~ [P ’
Processo de fragmentagdo de uma regido ou de um pais em zonas menores, como prolongamento da

intensificagdo da competicdo econdmica e geopolitica, tornando estes territorios nao-cooperativos entre si.
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econdmica e politica do capital monetdrio rentista, daqueles que sofrem essa dominagdo”

(CHESNALIS, 1996, p.19). De acordo com Chesnais

Nada ¢ mais seletivo que um investimento financeiro que procura rentabilidade
méxima. E por isso que a globalizagdo ndo tem nada a ver com um processo de
integracdo mundial que seria um portador de uma repartigdo menos desigual das
riquezas. Nascida da liberalizagdo e da desregulamentagdo, a mundializag@o liberou,
ao contrério, todas as tendéncias a polariza¢do e a desigualdade que haviam sido
contidas, com dificuldades, no decorrer da fase precedente. “A economia do
arquipélago” da mundializacdo, a “balcanizagd0” com suas consequéncias
geopoliticas muito graves e a marginalizacdo dramatica de continentes e
subcontinentes, sdo a consequéncia da forte seletividade inerente aos investimentos
financeiros, mas também aos investimentos diretos quando os grupos industriais se
beneficiam da liberalizacdo e da desregulamentagdo das trocas como movimentos de
capitais. A homogeneizagdo, da qual a mundializagdo do capital é portadora no
plano de certos objetos de consumo e de modos de dominagao ideologicos por meio
das tecnologias ¢ da midia, permite a completa heterogeneidade ¢ a desigualdade das
economias. O fato de que se tenha integragdo para uns e marginalizagdo para outros,
resulta do processo contraditorio do capital na busca de rentabilidade, ao mesmo
tempo que ele determina os limites. (CHESNAIS 1996, p.12-13)

Nesse contexto, o deslocamento espaco-temporal do capital (e da crise) suscita
transformagoes nas formas de organizagdo e nas funcdes do espago e do tempo, atribuindo-
lhes novos significados: do tempo como fluidez na automatizacdo da producao, nas novas
formas organizacionais e gerenciais do trabalho e na autonomizagdo e volatizagdo do
dinheiro; e do espago como barreira a ser aniquilada, flexivel, comprimido, parcelado e
amplamente negociado na forma de titulos (ativos, juros e renda), de propriedade (lastro) e
como produto (mercadoria). Portanto, o capitalismo vai transformando as condic¢des histdricas
visando a sua reprodugdo, ‘“cujos termos se elucidam na reproducdo de um espago
mundializado como necessidade de superagdo dos momentos de acumulacdao” (CARLOS,
2015, p.54)

Mas ndo ¢ sO6 na escala global, da mundializagdo do capital com sua seletiva
homogeneidade criadora de heterogeneidades, que o movimento contraditério de
deslocamento espacial do capital se realiza e deve ser analisado. Harvey (2004) ira
demonstrar que o desenvolvimento geografico desigual do capitalismo pressupde uma
produgdo que se realiza a partir da articulagdo entre diferentes escalas espaciais, que nao sio
fixas nem neutras, mas constantemente reestruturadas e redefinidas no contexto das condi¢des
tecnologicas, sociais e politico-econdmicas a que estdo inseridas.

Os seres humanos costumam produzir uma hierarquia acomodada de escalas
espaciais com que organizar suas atividades e compreender seu mundo. (...) O que

parece relevante ou faz sentido numa dessas escalas ndo se manifesta
automaticamente em outra. Sabemos, ndo obstante, que nio se pode entender o que
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acontece numa dada escala fora das relagdes de acomodamento que atravessam a
hierarquia de escalas — comportamentos pessoais (por exemplo, dirigir automdveis)
produzem (quando agregados) efeitos locais e regionais que culminam em
problemas continentais, de, por exemplo, depdsitos de gases toxicos ou aquecimento
global. Mas essa decomposi¢do intuitiva ¢ impropria, pois d4 a impressdo de que as
escalas s3o imutaveis ou mesmo totalmente naturais, em vez de produtos sistémicos
de mudangas tecnoldgicas, formas de organizagdo dos seres humanos e das lutas
politicas. (...) Logo, a partir de todos esses pontos de vista, podemos falar
legitimamente de “a produgdo da escala” nos assuntos humanos e atribuir-lhe o
papel de um dos aspectos vitais de toda a teoria dos desenvolvimentos geograficos
desiguais. (HARVEY, 2004, p. 107-110)

Nessa perspectiva, a escalaridade passa a ser compreendida como produto de relagdes
sociais concretas e, por tanto, elemento constitutivo da realidade social e da agdo humana
refletindo, consequentemente, os processos tecnoldgicos, sociais, econdmicos e politicos a
que estdo engendradas. Desta forma, as diferentes escalas espaciais de realizagdo social so
podem ser compreendidas de forma relacional, ou seja, com base nas relacdes verticais e
horizontais que estabelecem umas com as outras, tendo em vista que ndo correspondem a
relagdes mecanicas, lineares, predeterminadas e naturais, mas sim produto de lutas sociais
concretas que se operam entre agentes e processos multiplos, o que reflete tensdes,
divergéncias e contradi¢des nessa articulagdo. Portanto, ao analisar as relagdes sociais de
producdo faz-se necessaria a compreensdo de que estas relagdes nao se efetivam num espaco
etéreo, mas concretamente pela mediacao entre diferentes planos e niveis escalares que
encerram tensdes, instabilidades e contradi¢des, articulando desta forma fendmenos que se
realizam numa ordem distante aqueles que se efetivam numa ordem préxima, sendo a escala
geografica, nesse sentido, uma “dimensao fundamental do capitalismo e da produgdo do
espaco social” (SANFELICI, 2015, p. 123). Conforme Correa:

A escala espacial constitui traco fundamental da agdo humana, relacionada a praticas
que se realizam em ambitos espaciais mais limitados ou mais amplos, mas nao
dissociados. Envolvem distancias e superficies variaveis. (...) Pode-se falar em
escalaridade, parte integrante da espacialidade humana, a qual, por outro lado, é
dotada de uma temporalidade, no bojo da qual se definem e redefinem as escalas
espaciais da acdo humana. A globalizagdo ¢, nesse sentido, entendida como o
estagio superior da escalaridade humana, criada por poderosas corporacdes

multifuncionais e multilocalizadas, cujas acdes levaram a compreessao espacgo-
temporal em niveis impensaveis ha 50 anos. (CORREA, 2012, p.41-42)

De tal modo, enfatizamos o ponto de vista de que a globalizacao e a reestruturagao da
acumulagdo capitalista devem ser analisadas duplamente como produto e produtoras de
“relacdes, hierarquias e articulagdes que se estabelecem entre diferentes escalas geograficas”,
superando de tal modo os limites das andlises que contemplam apenas 0s processos

macroespaciais, macrosociais € macroeconomicos, para privilegiar as diferentes escalas de
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realizacdo do atual regime de acumulacdo a partir de relacdes, agentes e praticas
socioespaciais concretas, tendo em vista que a reestruturagdo econdmica apos 1980 acarretou,
em muitos aspectos, uma “nova configuragcdo dos arranjos escalares predominantes até entao”
(SANFELICI, 2015, p.124). Retornaremos a esta questdo, com maior profundidade, no
proximo capitulo quando trataremos da reestruturacdo urbana e da cidade no “Brasil nao-

metropolitano”.

1.3 Reestruturacio Imobiliaria: especificidades, contradi¢des e sinergias na

reproducio do espaco-mercadoria a luz do complexo financeiro-imobiliario

Nesse subitem focaremos a reestruturacdo imobilidria como o processo dindmico de
encontro entre as nog¢des de reestruturacdo econdmica, produtiva e espacial (urbana e das
cidades), tendo em vista que ¢ através da dindmica de produg¢do do ambiente construido, de
modo particular, que este conjunto de transformagdes e processos se cruzam e dao forma e
conteudo ao espacgo urbano por meio da acdo de agentes produtores do espago voltados para
uma producao centrada, de modo predominante, na esfera de comando da forma-mercadoria.
Trata-se, pois, da reafirmacdo da perspectiva de andlise pela producao capitalista do espago,
na medida em que se langca o olhar sobre como a “globalizagdo e suas implicacdes na
reestruturacdo imobilidria atingem nossas cidades e nossas vidas, a partir da reflexdo critica
sobre a nossa propria experiéncia.” (PEREIRA, 2005).

Para tanto, seguiremos a concepcao de Pereira (2004;2005;2009) para quem a
reestruturacao imobiliaria ¢ compreendida como um processo dindmico que articula os
processos de globalizagdo e metropolizacdo, associado as formas mais avangadas do
capitalismo na producdo do espaco. De acordo com este autor, o conjunto de transformagdes
nos espacos urbanos no poés 1980, - como a tendéncia de fragmentagdo socioespacial, a
manifestagdo de novos artefatos urbanos e arquitetonicos e as mudangas nas formas de gestao
urbana e das politicas publicas impulsionadas pela penetragdo do neoliberalismo nas cidades
da América Latina -, podem ser analisadas a partir do reconhecimento de sua intima relacao
com uma nova dindmica imobilidria fundada em formas (hiper) modernas de propriedade,
lastreadas na valoriza¢ao imobiliaria local e na dimensao global da acumulagdo. Esta relagdo

impde novas formas hierarquicas de producdo do espaco, alem de gerar novos processos
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socioespaciais e novas relagdes espago-temporais que encontram sua especificidade no
movimento geral de valorizagdo do capital, instituindo novo contetido a propriedade
imobiliaria ao associa-la as formas modernas de rentabilidade financeira, transformando sua
natureza intrinsecamente local em algo cambidvel e volatilizado pelos mercados de capitais.

Nas palavras do autor, a perspectiva de analise pela reestruturagdo imobiliaria:

Primeiro, ¢ uma percep¢do da mudanga urbana a partir da dinadmica imobiliaria
abrangendo um entendimento da especificidade das formas de propriedade, que se
funda na valorizagdo imobilidria local mas que se associa a dimensdo global da
acumulacdo pela nogdo reestruturacdo. Segundo, ¢ um imbricamento da dimensao
social e da dimensdo espacial gerando uma unidade por onde se observa o filtro da
dindmica imobiliaria e a hierarquia das formas de produgdo do espago que toma
relevo nos processos socio-espaciais da atual relagdo espago-tempo. Por ultimo, a
reestruturacdo imobilidria encontra especificidade num particular movimento de
valorizagdo do capital e da propriedade imobiliaria, que tende a funcionar e a existir
como capital, porque esta propriedade associada ao financeiro e a industria oferece
uma sobrevida ao capital, capaz de diferenciar e particularizar a sua acumulagdo
com relagdo ao conjunto de outras reestruturagdes capitalistas. (PEREIRA, 2005,

p. 11628).

Nessa abordagem, destaca-se a indissociabilidade entre o processo global de
dominag¢do da acumulacio financeira - o que modifica profundamente a forma de propriedade
imobiliaria, sua produgdo e valorizacao -, € os processos locais de mudanca de padrdao do
crescimento urbano, pontuando assim a reestruturacao imobiliaria como processo particular e
diferenciado no bojo das reestruturagdes capitalistas. Neste sentido, a inser¢do dos espagos
urbanos numa economia cada vez mais mundializada e financeirizada, redefine papéis locais,
regionais e urbanos (tanto das metropoles como das cidades menores e intermedidrias), assim
como redefine a dinamica de producdo do espaco no conjunto dos agentes, estratégias e
produtos, implicando assim em transformagdes socioespaciais intensas. De tal modo, esta
abordagem vincula-se a um esfor¢o de sintese entre a simultaneidade e o imbricamento entre
diferentes dimensdes e niveis de analise referindo-se, de tal modo, ao binomio local-global
enquanto processo € ndo apenas enquanto escala. Em sintese:

Assim, ¢ uma maneira de falar sobre a atual transformacdo metropolitana onde se
articulam o local e global, o espacial e o social, dando conta simultaneamente do que
seria 0 mais especifico e o mais abrangente que afeta a produgdo do espaco ¢ a
distribuigdo territorial dos grupos sociais. Seria, portanto, uma maneira de falar que
busca dar concretude e especificidade tedrica ao processo sdcio-espacial, ressalte-se
a nocdo de reestruturacdo imobilidria unifica diferentes dimensdes e niveis de
analise referindo-se, também, ao local ¢ ao global enquanto processo € ndo apenas
enquanto escala. Trata-se, portanto, de construir uma no¢do mediadora da
urbanizacdo ¢ da industrializagdo, que devido aos seus entrelagamentos ja foram
considerados processos duplos. Mas, além de pretender dar conta dos lagos que

unificam estes processos na industria imobiliaria, também, atualiza e identifica o
conteudo do momento em que esses processos ainda separados se imbricam com os
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da globalizacdo e da metropolizagdo. De forma que na nog@o proposta estdo
contemplados as dimensdes — social e¢ espacial — e os niveis — global ¢ local.
(PEREIRA, 2003, p. 11628)

Portanto, a reestruturagdo imobiliaria passa a ser concebida como a no¢do mediadora
na reconstru¢cdo da unidade de dimensdes e niveis no entendimento de processos que, de
acordo com Pereira (2005) ndo deveriam ser segmentados: o espacial e o social, o global e o
local. Nesse empenho de unificacdo, a reestruturagdo passa a designar “a transformagao-
produgdo-construgdo social do espago com um conteudo sintese, nocdo mediadora do que
estaria ocorrendo, atualmente, em diferentes processos, niveis e dimensdes” (PEREIRA,
2005, p. 11629). Em seu conjunto, estes processos produzem um novo tipo de espago, uma
nova cidade e uma nova arquitetura em que:

(...) os mecanismos de financeirizagdo da riqueza na reestruturagdo imobilidria,
inovam as condi¢cdes de apropriagdo e produgdo do espago metropolitano em
processos de valorizacdo imobilidria, em que aqueles artefatos, simultaneamente,
esvaziam e criam centralidades, redefinem o uso, alteram a ocupagdo; mas,
sobretudo —tendem a desabsolutizar a propriedade da terra. (...) De forma que ¢ uma
nogdo capaz de abarcar desde as mudangas de produg@o na construgdo imobilidria,
as formas e os produtos arquitetonicos, a introducdo de equipamentos, materiais e
elementos de decoragdo, a reorganizagdo da incorporagdo, do comercio ¢ da
industria da construgdo até a emergéncia de produtos imobiliarios novos surgidos da
produgdo reestruturada, como os chamados condominios fechados que modificam a
expansdo metropolitana e ddo origem a novas periferias sociais .e espaciais, como o

forte encortigamento de edificios em areas centrais da metropole (PEREIRA, 2005,
p. 11629)

De tal modo, a reestruturagao imobiliaria passa a figurar como dindmica determinante
na transformacgdo e estrutura¢do do espacgo urbano, dado o seu carater central na produgdo e
circulacdo das mercadorias imobilidrias (TOPALOV, 1979). De acordo com Sposito (2010),
esta reestruturacdo obedece aos interesses de uma diversidade de agentes econdmicos
(industriais, fundidrios, imobilidrios e financeiros), que através de suas atuagdes, interesses €
estratégias ddo novo contetido a “logica de produgdo do espaco urbano, conferindo-lhe novas
formas e processos espaciais cada vez mais descontinuos e que confirmam uma ruptura da
unidade territorial das cidades” (SPOSITO, 2010, p.126).

Ao focalizar de modo detalhado o mercado de moradia, Harvey (1980) define pelo

. . . . . .13 . ~
menos seis tipos ideais de agentes sociais ® envolvidos na produ¢do do espago urbano,

Y Seguindo a mesma perspectiva que focaliza a produgdo social do espago, porém a luz da realidade
socioespacial brasileira, Correa (1988) localiza sinteticamente os seguintes agentes econdmicos envolvidos na
producdo do espago: os promotores imobilidrios; os proprictarios fundiarios; os proprietarios dos meios de
producdo; o Estado; e os grupos sociais excluidos. Nessa abordagem, além da analise sobre os agentes
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destacando nesse conjunto ndo apenas aqueles que movimentam e objetivam os valores de

troca e que compdem, portanto, o setor imobilidrio envolvido na forma capitalista de
~ ’ 14 r 71

producdo do espaco construido °, mas compreendendo também em sua analise aqueles

agentes em que essa producdo atrela-se aos interesses entorno dos valores de uso do espago.

Nesse sentido, o autor caracteriza os seguintes agentes:

a) os usudrios de moradia, compondo o conjunto de agentes sociais (locatdrios e
proprietarios-usudrios) pelos quais os interesses e agdes se centralizam
predominantemente no acionamento das potencialidades dos valores de uso do espaco
e da moradia (cumpridos nos atos de ocupar e no habitar o espago, a cidade ¢ a
moradia);

b) os corretores de imoveis como os agentes “passivos” do mercado imobilidrio que
auferem ganhos excepcionais (parte do valor de troca) atuando como intermedidrios de
transagdes comerciais (compra e venda de imoveis) envolvendo propriedades de
terceiros;

c) os proprietarios, que na condicdo de proprietario-usudrio podem auferir o duplo
aspecto do valor do espago (de uso e de troca a0 mesmo tempo), ou que na condigdo
de proprietarios-rentistas focalizam suas a¢des nas potencialidades de capturar a renda
fundiaria por meio da cobranga de aluguel ou na expectativa de valorizagao futura da
propriedade (reserva de valor), como nos casos da especulagdo e/ou retencao de terras,
imoveis e titulos de propriedade (ativos imobiliarios);

d) os incorporadores e a industria de construgdo civil, como o conjunto dos agentes
voltados para a produgdo dos valores de uso para terceiros (usuarios € proprietarios)
como forma de auferir ganhos excepcionais criando valores de troca (novos usos do
solo e novas edificagdes);

e) as institui¢oes financeiras como os agentes fundamentais para o funcionamento do
mercado imobilidrio, centrando suas acdes na captagdo e transferéncia de recursos

para a producdo e consumo dos valores de troca (e consumo produtivo) através de uma

capitalistas, o autor atenta-se para o papel do Estado - como agente social que conduz tanto interesses voltados a
realizag@o dos valores de uso do espago (sobretudo coletivos), como também articula os interesses entorno dos
valores de troca, favorecendo a criagdo das condigdes gerais para a acumulagdo no setor imobilidrio-, e dos
grupos sociais excluidos - vistos como os agentes sociais que, desprovidos de capital e marginais a logica do
mercado formal, ocupam de forma clandestina terrenos e imdveis publicos ou privados efetivando, através de
suas praticas, uma contra-ordem aos valores de troca (e ao estatuto da propriedade privada) cumprindo
importante papel no processo de urbanizagao e estruturagdo do espaco urbano brasileiro.
' Jaramillo (1987) caracteriza quatro formas predominantes de producio do espago construido na America
latina, tomando como estudo de caso a cidade de Bogota (CO): a autoconstrugdo, como forma predominante de
produgdo da moradia; a produgdo por encomenda; a produgao capitalista; e a produg@o estatal desvalorizada.
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série de instrumentos financeiros que servem a diversos setores e fracdes de classe
(usudrios, capital imobiliario em particular e capital em geral);

f) e as instituicoes governamentais que interferem diretamente no funcionamento do
mercado imobiliario através da producdo de valores de uso sociais na forma de
habitacdo popular, no provimento de infraestruturas, servi¢os e equipamentos urbanos
e através de mecanismos de regulacdo, planejamento e controle nas formas de
distribuicao e uso do solo e no funcionamento mercado, o que em seu conjunto

interfere na composicao e dinamica dos valores de troca.

Nesse quadro, o espago urbano apresenta-se como produto de agdes individuais
(usuarios), coletivas (fragdes de classe capitalista) e institucionais (Estados e institui¢des
financeiras) que articulam tanto interesses privados como publicos, envoltos na apropriagao
dos valores de uso e de troca do espaco, resultando na contradi¢do fundamental entre o carater
social de sua producao e sua apropriacao privada.

Do mesmo modo, ao analisar o conjunto ampliado destes agentes, se torna evidente a
configura¢dao do setor imobilidrio como circuito que articula organicamente a participacao de
diferentes agentes sociais (e capitais) - corretores de imodveis, proprietarios-rentistas,
incorporadores, industria da construgdo civil, instituicdes financeiras e instituicdes
governamentais - mobilizados entorno da realizacdo dos valores de troca (e na captura dos
ganhos excepcionais) nas diferentes etapas produtivas da cidade e da moradia: compra de
terrenos, construcdo, incorporacdo e comercializagdo dos imdveis, publicidade, realocacdo de
capital para produgao e para o consumo, administragao, entre outras (SMOLKA, 1987). Para
Botelho (2007), trata-se de um setor complexo, composto por diversos agentes, € que podem

ser classificados a partir de suas acdes em pelo menos trés grandes subsetores:

a) O da industria da construgdo civil, contemplando as empresas atreladas as fungdes de
constru¢ao de materialidades, infraestruturas e transformagao dos usos do solo;

b) o da industria dos materiais de construgdo, o que amplia a cadeia a jusante do setor
ao englobar o conjunto de atividades subsidiarias da construgao civil;

c) e das atividades ligadas ao terciario, que comportam desde as atividades de
incorporacdo e promocao dos produtos imobiliarios, manutencdo e administragdo
predial até os sistemas de captacdo de recursos financeiros (publicos ou privados) para

a produgdo e para o consumo destes produtos.
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Ao analisar os capitais que formam o circuito imobilidrio urbano, Abramo (1988)
destaca os nexos estruturantes desta dinamica de valorizacdo demonstrando a especificidade
desse circuito quando comparado com os demais circuitos de reproducao do capital (capital
produtivo). Para o autor, o circuito imobiliario urbano diferencia-se basicamente dos demais

circuitos de reproducdo pelas seguintes caracteristicas:

a) pela especificidade do mercado concorrencial, tendo em vista a ndo aplicabilidade
da lei da oferta e da procura em fung¢do do carater especulativo da atividade
imobiliaria;

b) pelo baixo estdgio tecnoldgico do setor’”, o que evidencia o carater manufatureiro
do processo produtivo (maior taxa de capital varidvel em relagdo ao capital
constante). N

c¢) e por fim pelo cardter ndo-reprodutivel do solo urbano, tido como a base material
(capital fixo e meio de producao) para a atividade produtiva, sendo assim o “tnico
setor para o qual cada processo produtivo implica o uso de um novo solo: ao

terminar a obra a empresa construtora precisa dispor de um novo terreno”

(ABRAMO, 1988, p.44).

Em fung¢do dessas caracteristicas (e obstaculos) fundamentais para a realizagdo do
ciclo de producdao imobilidrio, ascendem um conjunto de capitais secundarios — capital
fundiario, capital incorporador, capital industrial, capital comercial e capital financeiro - cuja
atuacdo ¢ essencial para continuidade do processo produtivo e cujos interesses podem
convergir ou divergir em torno da captura dos ganhos excepcionais que a atividade imobiliaria
proporciona. Dentre estes agentes, Abramo (1988) chama a atencdo para o capital
incorporador, que, segundo sua analise, exerce o controle economico do processo de produgdo
na medida em que dispdem do solo urbano (insumo para a producdo), definindo as
caracteristicas da mercadoria, sua demanda e as estratégias de realizacdo da produgdo
(transformacgao do uso), configurando-se assim como a Unica fragao de classe capaz de auferir

ganhos excepcionais em diferentes etapas do processo produtivo (ver tabela 1).

"> E importante destacar que, embora ainda se pontue uma maior demanda de capital variavel em relagio ao
constante, o setor imobiliario tem apresentado grande avango em termos tecnologicos, conforme observaremos
ao longo da analise sobre as empresas do setor em Pelotas. Estes avangos sdo perceptiveis tanto nos processos de
produgdo como nos sistemas construtivos, caracterizados hoje pelo alto grau de industrializagao.
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Tabela 1. Sintese dos ganhos excepcionais do circuito imobiliario urbano

INDUSTRIAL X

COMERCIAL X

FINANCEIRO X X
INCORPORADOR X X X X
PROPRIETARIO X

Fonte: ABRAMO, 1988.

De acordo com Abramo (1988) serd este agente (capital incorporador) que
desempenhara um papel central na estruturagdo do espaco, tendo em vista que sua
participacdo se realiza organizando as inversdes privadas no ambiente construido,
especialmente na forma capitalista de producao de moradias. No entanto, esta atuagao nao se
realiza de modo isolado, conforme destacamos anteriormente, mas depende das interagdes
entre agentes — coletivos, individuais e institucionais - que incluem convergéncias e
divergéncias entorno de interesses especificos e que se transformam em cada momento, lugar
e nas diferentes escalas de atuagdo e produgdo que engendram.

Desta forma, a identificacdo dos agentes e a definicdo de seu campo, mecanismos e
estratégias de atuacdo ndo significa a aceitacdo de uma abordagem estanque acerca do
processo de producdo do espago. Pelo contrario, a andlise sobre os agentes nesse contexto
realiza-se pela concep¢do da composicao (dialética) de redes de articulacdo ou coligagdes
entre uma pluralidade de agentes que objetivam realizar interesses que ora convergem, ora se
afastam, configurando assim a constituicdo de grandes tramas de confluéncia entre
determinagdes gerais e de agdes locais relacionadas a apropriagdo da terra urbana
(GOTTDIENER, 1997; TRINDADE JR, 1998). De acordo com Trindade JR (1998), essas
redes configuram-se como as verdadeiras “linhas de frente da reestruturagdo espacial”,
compondo desde coligagdes simples, como no caso das articulagdes entre dois agentes, até a
formagao de coligagdes complexas que articulam dois ou mais agentes entorno da produgao
do espaco, em suas multiplas escalaridades - como no caso da produgdo de moradias de
iniciativa publica (conjuntos habitacionais populares) onde se opera uma coalizdo entre
Estado, construtoras, incorporadoras, proprietdrios fundidrios e agentes financeiros que
buscam, através de seus interesses e agoes especificas, obter vantagens também diferenciadas
através de uma operacao conjunta (TRINDADE JR, 1998).

De tal modo o setor imobilidrio, quando analisado em sua totalidade, nao figura como

bloco monolitico, dado a pluralidade de agentes e interesses envolvidos na forma capitalista
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de producdo do espaco, assim como tdo pouco figura como um setor oligopolizado tendo em
vista o carater diversificado e multiescalar das empresas que compde este setor, que
correspondem desde pequenas e médias empresas de constru¢ao de origem familiar, local e
regional, até grandes incorporadoras e agentes financeiros de atuagao nacional e internacional.
Conforme destaca Sanfelici (2015, p.128), a presenca de empresas menores neste setor nao
significa “um residuo que sera eliminado com o avango inexoravel das grandes
incorporadoras”, nem tdo pouco “uma particularidade de um setor dito atrasado”, mas uma
caracteristica intrinseca do mercado de imoveis que o diferencia essencialmente dos demais
mercados de bens durdveis tendo em vista que a centralizagdo do capital neste setor ¢ sempre
parcial, numa dindmica onde “as grandes empresas precisam se relacionar com outras
empresas, frequentemente de menor dimensdo, seja como parceiras ou como concorrentes”.
Nesse sentido, os mecanismos de acdo e reestruturacao dos diversos agentes que compdem o
setor imobiliario realizam-se cada vez mais atrelados a conformacao de redes de articulagdes
que mobilizam diferentes interesses, escalas de atuagdo e de producdo das materialidades
urbanas, traduzindo tanto convergéncias como divergéncias de estratégias ao longo desse
processo.

Nao obstante, conforme demonstra Sanfelici (2015), esta arquitetura multiescalar entre
agentes produtores do espago tem se apresentado de modo ainda muito mais complexo diante
das reestruturacdes econdmicas, produtivas e das novas formas de acumulacdo do capital,
onde se destacam uma série de “novos” agentes de atuagdo global-local que em seu conjunto
acabam por influenciar ativamente nos ritmos, nexos ¢ mecanismos de producao capitalista do

espaco, conforme podemos observar no quadro abaixo desenvolvido por Sanfelici (2015):

Tabela 2 - Nova arquitetura multiescalar dos negdcios imobilidrios urbanos

Investidores institucionais Aquisicdo de papéis com lastro no
(Fundos de pensdo, seguradoras | mercado  imobilidrio  (acdes e
etc.) e seus intermediarios debéntures emitidos por
(gestores de ativos) incorporadoras) como parte de

estratégias de formacgdo de carteiras
de ativos diversificados em termos de
segmento (renda fixa ou variavel,
setores da economia, etc.) e regido
geografica (paises “emergentes” ou
desenvolvidos)

GLOBAL Fundos de private equity Aquisicdo  de  participagdo e

protagonismo  na  reorganizagdo
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Agéncias de avaliag@o de risco

Fundos de Investimento
Imobiliario (FIT)

Incorporadoras e construtoras de
capital aberto

NACIONAL
Bancos comerciais nacionais
Companhias securitizadoras
Incorporadoras e construtoras
parceiras
LOCAL/URBANA Proprietarios de terrenos

Pequenas incorporadoras
familiares

administrativa das empresas anterior a
abertura de capital (revenda da sua
participacdo apés o IPO)

Emissdo de scores padronizados,
basecados em critérios afeitos aos
investidores financeiros, que avaliam
o grau de credibilidade dos devedores

Aquisicdo e  gerenciamento de
carteiras diversificadas de imoveis
com fins de rendimento (shopping
centers, torres de  escritorios,
condominios logisticos)

Abertura de capital na Bovespa e
financiamento do investimento
mediante recursos dos mercados de
capitais

Dispersao territorial do investimento
e monitoramento centralizado dos
resultados operacionais e financeiros

Aquisigdo  de  Certificados de
Recebiveis Imobiliarios (CRIs) ou
repasse de sua carteira de
empréstimos hipotecarios para
companbhias securitizadoras
Ampliacdo do direcionamento de
recursos para o financiamento
habitacional

Securitizagdo de portifolios
pulverizados de financiamento
imobiliario e oferta de Certificados de
Recebiveis Imobiliarios (CRIs) no
mercado de capitais

Estabelecimento de parcerias com
construtoras/incorporadoras
nacionais em segmentos especificos

Aquisicao de terrenos e oferta de
megaempreendimentos com  forte
impacto sobre a dindmica de precos
local e sobre a estruturagdo do espago
urbano

Venda ou permuta de terrenos com as
incorporadoras financeirizadas para
promocao de grandes projetos

Prestagdo de servigos a construtoras
maiores por subempreitada

Fonte: Sanfelici, 2015 p. 129
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Como podemos observar no quadro, diante da progressiva internacionalizagdo do
setor imobilidrio os agentes financeiros - como securitizadoras, fundos de investimentos
imobiliarios (FII), fundos de pensado, gestores de ativos e de fundos, que mobilizam funding
para empresas incorporadoras (do tipo private equity ou venture capital'®) - passam a
desempenhar um papel cada vez mais central no processo de producdo do ambiente
construido através da orientacdo da atuacdo dos demais agentes produtores do espacgo, que
passam por uma profunda transformagdo em suas estratégias, escalas e intensidade de
atuacdo, decorrendo, em ultima analise, em uma diversidade de novos processos, produtos e
tendéncias arquitetonicas, urbanas e normativas representativas do profundo imbricamento

entre as metamorfoses do capital e do espaco.

1.4 A financeirizacdo da habitacdo: a moradia como propriedade, mercadoria e ativo

financeiro

Com efeito, este processo de financeirizagdo do setor imobilidrio s6 se torna
efetivamente concreto quando o conjunto global de capitais fundamentados na acumulagdo
patrimonial se articula aos sistemas nacionais de financiamento imobilidrio e habitacional,
num movimento de mediagdo interescalar entre formas institucionais governamentais e
financeiras. De acordo com Aalbers e Fernandez (2016), esta articulagdo entre os processos
globais de acumulagdo e os processos locais de liberalizagdo da financeirizagdo imobilidria
em geral (real estate) e da habitagdo, em especifico, realiza-se pela difusdo global de um
modelo Unico de producdo do ambiente construido fundamentado nos pressupostos do
mercado e no acionamento da propriedade privada da terra e da moradia como estoque de
riqueza ¢ lastro para operagdes de crédito. Nesse sentido, apesar da existéncia de uma
diversidade de sistemas de financiamento habitacional e imobilidrio, organizados nas escalas
nacionais, regionais e locais e que possuem, por isso, certas especificidades e particularidades
estruturais, ¢ cada vez mais destacada a integragdo, pelo menos parcial, destes modelos locais

aos mercados financeiros globais, o que em ultima analise aponta para a conformacao de

1 Correspondem as atividades financeiras ligadas aos chamados capitais de risco. Os investimentos do tipo
Venture Capital correspondem aos investimentos de recursos em empresas € projetos em estagio inicial
(sobretudo empresas pequenas ¢ médias que desejam ampliar os negdcios a novos patamares de mercado). Os
investimentos de capital do tipo Private equity correspondem aos recursos investidos em empresas e projetos ja
consolidados no mercado (empresas maduras), tendo como objetivo principal impulsionar estas companhias para
abertura de capitais na bolsa de valores
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certas trajetorias comuns na constituicio de mecanismos institucionais, normativos e
regulatorios ancorados nos pressupostos da desregulamentacdo e da liquidez financeira.
Corroborando com esta afirmativa, Raquel Rolnik, no livro “Guerra dos lugares” - que
sintetiza parte de seu trabalho como relatora especial para o direito a moradia adequada da
Organizacao das Nagdes Unidas (ONU) - enfatiza que a tomada da produ¢@o imobiliaria pelas
financas, sobretudo na esfera da producdo habitacional, tem levado a total submissdo do
conjunto de formas de existir nos territorios a uma unica forma: a da ideologia da casa
individual e privada, produzida e negociada enquanto mercadoria e ativo financeiro, o que
coloca em evidencia a constituicdo de um novo paradigma das politicas habitacionais, a escala
mundial, como uma das mais novas e poderosas fronteiras de expansdo do capital financeiro.
De acordo com a autora, trata-se de um intenso processo de desconstru¢ao da habitacdo como
bem social e sua transmutagdo em mercadoria e ativo financeiro. Em suas palavras:
(...) estamos assistindo aos impactos da constru¢do da hegemonia ideologica e
pratica de um modelo de politica habitacional para a aquisicao da casa propria, que
se espalhou pelo mundo na velocidade dos fluxos financeiros. (...) a hegemonia da
propriedade individual escriturada e registrada em cartorio sobre todas as demais
formas de relacionamento com o territorio habitado constitui um dos mecanismos
poderosos da maquina da exclusdo territorial ¢ de despossdo em marcha no contexto
de grandes projetos, seja eles de expansdo de infraestrutura e desenvolvimento
urbano, sejam de reconstrugdo pos-desastres. Na linguagem contratual das finangas,
os vinculos com o territério sdo reduzidos a unidimensionalidade de seu valor
econdmico e a perspectiva de rendimentos futuros, para os quais a garantia da
perpetuidade da propriedade individual é uma condi¢fdo. Desta forma, enlagam-

se os processos de expansdo da fronteira da financeirizagcdo da terra e da moradia
com as remogdes ¢ deslocamentos for¢ados. (ROLNIK, 2015, p.13 grifos nossos)

Este novo paradigma, decorrente da difusdo da doutrina neoliberal como politica
dominante de reestruturacao dos componentes institucionais basicos em diversos paises, levou
gradativamente ao abandono dos conceitos de moradia como um bem social e de cidade como
um artefato publico. Em linhas gerais, esta doutrina disseminou entre os governos a crenga na
capacidade de auto-regulacdo dos mercados financeiros e imobilidrios como forma mais
racional de distribui¢do de recursos, combinando a producdo privada de habitacdo com a
criacdo de novos “produtos financeiros experimentais e ‘criativos’ vinculados ao
financiamento do espago construido” (ROLNIK, 2015, p.15). Nesse contexto, as politicas
habitacionais e urbanas renunciaram ao papel da habitagdo como “bem comum que a
sociedade concorda em dividir ou prover para aqueles com menos recursos”, para se
transformarem em “mecanismo de extragdo da renda, ganho financeiro e acumulagdo de

riqueza” (ROLNIK, 2015, p.15), modificando igualmente o papel dos governos que passam
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de “provedores da habitacdo” para “facilitadores” da expansao do setor imobilidrio-financeiro.

De acordo com a autora:
(...) nenhuma montagem de sistemas financeiros de habitagdo, mais ou menos
conectados a finangas globais, prescinde da agdo do Estado, ndo apenas na regulagao
das finangas, mas também na constru¢do da hegemonia politica da concepgdo da
casa como mercadoria e ativo financeiro. Assim, em qualquer um dos contextos dos
Estados-nacdo que observamos, esse movimento também teve efeitos politicos
significativos na constituicao e consolidagdo de uma base popular conservadora, em

que cidadaos sdo substituidos por consumidores e players no mercado de capitais.
(ROLNIK, 2015, p.29)

Partindo dessa observagdo e tendo como base a andlise sobre as trajetérias
habitacionais em distintos paises, Rolnik propdem a identifica¢do de pelo menos trés modelos
“gerais” de sistemas de financeirizagao da habitacao, diferenciados quanto a sua génese € ao
impacto social, espacial e econdmico promovidos por eles: a) Sistemas baseados em
hipotecas; b) Sistemas baseados na associagdo entre créditos financeiros e subsidios
governamentais diretos para compra de unidades habitacionais, produzidas pelo mercado; c)
Esquemas de microfinanciamento.

Tratando-se especificamente dos dois primeiros modelos, além de constituirem os
principais mecanismos de financeirizagdo da habitacdo presentes em um nimero cada vez
maior de paises, evidenciam, através de seu funcionamento, os mecanismos e nexos do
processo de mercantilizagdo da moradia e do uso da casa propria como estoque de riqueza, o
que em seu conjunto conduz ao quadro mais amplo da acumulacio por espolia¢io'’
(HARVEY, 2016). No caso dos sistemas baseados em hipotecas, Rolnik (2015) destaca
como caracteristica principal deste modelo um processo ampliado de endividamento social
resultante da diminui¢do do papel do Estado no provimento da habitacdo social, arranjada
pela privatizacdo dos estoques publicos de moradia concomitante a criacdo de novos
mecanismos institucionais € normativos que permitiram a inclusdo das familias e individuos
nos mecanismos de financiamento habitacional e, principalmente, de crédito ao consumo
lastreado pela propriedade imobiliaria. De acordo com a autora, na maioria dos paises em que
este modelo se consolidou - como nos EUA, Reino Unido e grande parte da Europa ocidental

- se verificaram movimentos comuns em dire¢do ao desmonte das politicas publicas -

"7 De acordo com Harvey (2016) a acumulagio por espoliagio promove-se sobre quatro eixos principais: a)
privatizacdo e mercadificagdo de bens e ativos publicos; b) financializagdo como forma dominante de
acumulacdo de riqueza, marcada por novos estilos especulativos e predatorios de espoliagdo social; ¢) criagdo,
administracdo e manipulagdo das crises como forma sofisticada de recentralizag¢ao da riqueza; d) recentralizacio
da riqueza via Estado, tido como principal agente na consolidag@o do neoliberalismo a servigo da acumulagdo do
capital.
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sobretudo nos paises que vivenciaram o welfare na forma de politicas habitacionais bem
estruturadas -, acompanhados de medidas de incentivo a aquisi¢do da casa propria em
oposicao as formas coletivas, publicas e alternativas de posse e uso da moradia. Nesse
movimento, a propriedade privada e escriturada da habitagdao passou a desempenhar um papel
mais amplo na criagdo de riqueza ficticia na medida em que o agenciamento do titulo de
propriedade servia como garantia de empréstimos para o consumo, disparando com isso uma
hiperinflagdo nos precos dos imoéveis em varios paises acompanhada de um crescimento
economico superficial - ja que dissociado do crescimento real dos saldrios-, o que em seu
conjunto revelou os mecanismos de constituigio de uma “divida disfarcada de riqueza™'®,
repassando os custos e os riscos envolvidos nas transacdes financeiras para as familias e
individuos.

Por sua vez, os sistemas de financiamento com subsidio & demanda enfatizam a
mobilizagdo das poupancas das familias, inclusive dos extratos de baixa renda, no
financiamento de moradias pelo livre mercado, apoiando tais operacdes em um aporte
financeiro oriundo de fundos publicos. Na maioria dos paises onde se introduziu este modelo,
ele se desenvolveu combinado ao sistema de hipotecas tendo como principal objetivo criar as
condi¢des para o crescimento do mercado privativo de moradia, disponibilizando recursos
publicos (onerosos e ndo onerosos) sob a forma de subsidios aos compradores a fim de
garantir a ampliacdo da demanda solvavel. De acordo com Rolnik (2015) estes subsidios se
destinaram tanto aos pagamentos diretos na entrada ou nas prestacdes mensais dos
financiamentos, como também foram embutidos nas taxas de juros ou isencgdes fiscais para
operagdes hipotecarias e impostos imobilidrios, sendo mais comum nos paises em
desenvolvimento - em especial na América Latina, tendo como principal referéncia o modelo
chileno' - os subsidios do tipo doagdes de capital (Grant subsidies), onde se estabeleceu um
vinculo de conteudo paternalista entre individuos e Estado a partir da “ajuda governamental”
a aquisicao da casa propria. De modo geral, nos paises emergentes ou periféricos em que nao

se estabeleceram politicas de bem-estar (welfare) propriamente ditas, este sistema de

" O que pode ser constatado no estouro da grande crise imobilidria de 2008, que teve como epicentro do
fendomeno o mercado de hipotecas norte-americano.

! Rolnik (2015) destaca o modelo chileno como a principal referéncia na implementagio do sistema de
financiamento habitacional com subsidio @ demanda ndo s6 na América Latina, mas também como referéncia
entre paises da Africa e da Asia. De acordo com a autora, como decorréncia direta da forte doutrinagio
neoliberal (doutrina do choque) vivenciada no Chile apos 1973 (concomitante ao golpe de Pinochet), programou-
se 0 novo modelo habitacional que tinha como principal objetivo aumentar as condigdes de acesso econdmico da
populagdo a “mercadoria” moradia a partir da énfase ao setor privado juntamente com a doagdo de capital
publico para a compra de moradia, com o corte de outras formas de subsidios indiretos, assim como pela criagdo
de um sistema bem estruturado de pontuagdo e qualificacdo dos beneficiarios, o que permitiu uma maior escala
de abrangéncia e produgdo a este sistema.
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financiamento habitacional com subsidio publico se constituiu como a tinica forma de politica
habitacional vigente em suas historias.

Ja o ultimo modelo, o dos esquemas de microfinanciamento, apesar de constituir um
sistema menor ¢ ainda incipiente, apresenta um carater analitico importante na medida em que
sinaliza para o avango irreversivel do capital rentista em dire¢do as ultimas fronteiras urbanas:
a das favelas da periferia do capitalismo. De acordo com Rolnik (2015) estes esquemas
transformam, de forma gradual, a populacao pobre das cidades em consumidores de servigcos
financeiros na forma de concessao de pequenos créditos pessoais, de carater informal, tendo
como principal argumento o desenvolvimento de certo “empreendedorismo dos pobres” que
se tornam “bancéaveis” pelo potencial de gerac¢do de renda que agenciam.

Todavia, apesar de constituir um processo global e, portanto, generalizado conforme
evidenciam Rolnik (2015) e Aalbers e Fernandez (2016), a concretizacdo do mercado
financeiro habitacional e imobilidrio sob a égide neoliberal realiza-se intrinsecamente
vinculada a uma série de estratégias de reestruturagdo - econdmica, espacial e imobiliaria -
que se cumprem sob uma variabilidade de contextos sociais, politicos, econdmicos e espaciais
que ndo podem ser negligenciados. Nesse sentido, estes processos incidem sobre
configuragdes institucionais e sociais pré-existentes, com suas particularidades e
especificidades, o que remete a reestruturagdo como um movimento contraditorio de
destrui¢ao da “ordem herdada” e de reconstrucdo de uma “ordem projetada” assumindo, nessa
dindmica, caracteristicas igualmente particularizadas no conjunto dos desenvolvimentos
geograficos (e historicos) desiguais, conforme argumentamos anteriormente (SOJA, 1993;
HARVEY, 2004). Ainda, segundo Rolnik (2015):

A imposicdo global do neoliberalismo tem sido altamente desigual, tanto social
quanto geograficamente, e suas formas institucionais e consequéncias sociopoliticas
variaram significativamente ao redor do mundo, dependendo de interacdes

especificas em cada contexto entre paisagens regulatorias herdadas e projetos
emergentes de reestruturagdo orientados ao mercado. (ROLNIK, 2015, p.33)

Assim, partindo para uma analise pormenorizada a respeito da experiéncia brasileira
de financeirizagdo da producao habitacional e imobiliaria, ¢ possivel verificar similitudes e
trajetdrias comuns no processo de tomada da acumulag@o financeira sobre a habitagdo, assim
como se apresentam particularidades estruturais que permitem o exame das contradigdes,
convergéncias e alinhamentos que direcionam o conjunto de reestruturagdes hoje em curso no
pais. De modo geral, identificam-se pelo menos trés direcdes nos sistemas de financiamento

imobilidrio e habitacional no Brasil ao longo do ultimo século:
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1) a primeira em dire¢do a formagdo do Sistema Financeiro Habitacional (SFH), em
1964, como marco inicial da politica habitacional nacional de larga abrangéncia,
baseada na intervengao e regulacao do Estado através de esquemas de financiamento
com subsidios publicos (BONDUKI, 1994; AZEVEDO, 1988; ROLNIK, 2015).

i1) a segunda em dire¢do a formagdo do Sistema Financeiro Imobiliario (SFI), na década
de 1990, como extensdo do processo de internacionalizacdo financeira e de ajuste
neoliberal no pais (ROYER, 2014). Neste esquema de financiamento, baseado
captacdo de recursos via mercado de capitais, direcionou-se o crédito
majoritariamente para a oferta de novos produtos imobiliarios (real estate™);

iil) e uma terceira direcdo marcada pela consolidacdo do SFI, desde meados dos anos
2000, a partir da criagdo de uma série de mecanismos regulatérios, normativos e
institucionais que permitiram o aprimoramento deste modelo, concomitante a
emergéncia de um ‘“novo sistema” decorrente do alinhamento entre produgdo
imobilidria, Estado e finangas na forma¢do de um complexo imobiliario-financeiro,
que tem como principal matriz o desenvolvimento do “segmento econdmico” e a
abertura de capitais das principais incorporadoras e construtoras do pais (SHIMBO,

2010; 2016).

Apesar de se verificar certa especializacao e profissionaliza¢ao do setor imobiliario no
Brasil desde a primeira metade do século XX, a producdo imobilidria e habitacional no pais s6
se tornou estruturalmente consistente apds uma série de reformas lancadas pelo governo
militar, em 1964, que resultaram na criacdo de um conjunto de mecanismos institucionais,
normativos e financeiros de captagdo e transferéncia de recursos publicos e privados para a
produgdo do ambiente construido, o que fomentou o desenvolvimento da industria nacional da
construcgdo civil e fortaleceu a dimensdo financeira da politica habitacional no pais. Dentre
estes instrumentos € mecanismos de regulagdo estdo: a constituigdo de um banco publico
especializado em financiamento habitacional, o chamado Banco Nacional de Habitagdo
(BNH), tido como principal responsavel pela gestdo dos recursos e direcionamento da politica
habitacional no pais at¢ meados da década de 1980; a criagdo de um conjunto de aparatos

juridicos e tributarios para a regulagdo e fomento ao setor, a exemplo das chamadas “lei das

% Nesta tese seguiremos a definigio de Royer (2014 p.45) para quem o termo real estate “traduz um negocio
financeiro, completamente imerso no mercado de capitais e dedicado a promogao de ganhos especificos, da
incorporacdo ¢ administracdo de imoveis ao agenciamento de crédito e administragdo de garantias”. Desta forma,
traduz a abrangéncia dos negocios imobiliarios, tanto relativo ao proprio bem imovel como a atividade
imobiliaria, em seu sentido ampliado.
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incorporagdes imobiliarias” (4.591/1964) e “lei de estimulo a construgdo civil” (4.864/1965);
e a criacdo de instrumentos financeiros, expressos na criacdo do Sistema Financeiro
Habitacional (SFH), composto pelo Sistema Brasileiro de Poupanga e Empréstimo (SBPE),
pelas Sociedades de Crédito Imobiliario (SCI), Letras de Crédito Imobiliario (LI), e mais
tarde, pelo Fundo de Garantia por Tempo de Servico (FGTS).

Nos primeiros anos de implementacdo, o SFH operava com funding oriundo
exclusivamente do SBPE, que estimulava a captacdo de recursos por meio de poupangas
voluntarias, através das LI e SCI. Somente apos 1967 que o SFH ganhou magnitude ao
capturar uma grande soma de recursos provenientes da criacdo do FGTS (lei 5.107/1966),
concebido como fundo de poupanga compulséria deduzida sobre os saldrios dos trabalhadores
- cerca de 8% da remuneragdo recolhida diretamente da fonte -, transformando-se assim no
principal funding deste sistema. Mesmo diante da crise e recessdo que levaram a retragdao da
atividade imobiliaria e do financiamento habitacional no pais nas décadas de 1980 e 1990 -
concomitante ao encerramento do BNH e ao fim do regime militar, o que assinalou a ruptura
da coalizdo entre os interesses empresariais e politicos que se articularam para a sua criagao -,
o Sistema de Financiamento Habitacional (SFH) ainda se manteve atrelado aos bancos
publicos -através da Caixa Econdomica Federal (CEF) que passa a ser a gestora do FGTS -
permanecendo como principal mecanismo de financiamento da produg@o habitacional no pais
até os dias atuais.

Por sua vez, a década de 1990 caracterizou-se pelo ajustamento neoliberal sobre os
mecanismos institucionais basicos®' no pais, o que permitiu a ampliacio da participacio do
capital financeiro no setor imobilidrio, colocando a producdo do ambiente construido em
outro patamar da acumulagdo capitalista. No ambito das reformas neoliberais sob este setor,
destaca-se a formulagdo do Sistema Financeiro Imobiliario (SFI), fortemente inspirado no
modelo de hipotecas norte-americano (lei 9.514/1997). Este sistema, baseado na captagdo de
recursos para producdo do ambiente construido via mercado de capitais, foi estruturado
através da criacdo de novos instrumentos juridicos e financeiros que possibilitaram a
internacionalizagdo do setor imobiliario, conformando assim um ambiente regulatério
orientado para o livre mercado onde as operagdes de crédito imobiliario (e habitacional)
deveriam ser “livremente pactuadas pelas partes” (ROYER, 2014 p.104). Dentre estes

instrumentos estdo: a instituicdo da lei da alienagdo fiducidria, que destravou a possibilidade

! Destaca-se dentre este conjunto de ajustamento neoliberal, a reforma do sistema financeiro através da
reformulagdo do Banco Central do Brasil (BACEN) e do Conselho Monetario Nacional (CMN) concomitante a
um amplo ciclo de privatizagdes dos bancos publicos (através de fusdes e aquisi¢des) e abertura para bancos
estrangeiros, securitizadoras e fundos de pensao.
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de mobilizar casas como garantia de operagdes financeiras; a criacdo dos Certificados de
Recebiveis Imobiliarios (CRIs), das Cartas e Letras de Crédito Imobiliario (CCI; LI), como
principais instrumentos de capitalizacdo; assim como a reformulagdo de instrumentos
financeiros j& existentes, como os debéntures e as letras hipotecarias. De acordo com Royer
(2014), esta nova regulamentacdo tinha como principal objetivo fomentar o fortalecimento
das garantias de retorno dos investimentos, dando maior seguranga aos agentes envolvidos no
crédito, criando com isso uma ponte entre os mercados de capitais € o mercado imobilidrio
através da captagdo e intermediagdo de recursos pelo mercado secundério de titulos e
recebiveis imobilidrios.

A autora destaca, ainda, que a formulacdo do SFI esteve atrelada a um discurso ligado
a Nova Economia Institucional no Brasil (NEI) que protelava sobre o suposto fracasso do
SFH. Nesse discurso, o SFI era vislumbrado - pelos empresarios do setor imobiliario e do
setor financeiro - como um “avan¢o” em relacdo ao SFH na medida em que os mercados
secundarios se apresentariam como o modelo mais eficaz para captacdo de recursos para
producdo imobiliaria, sendo assim um importante passo para a reforma do financiamento
habitacional no pais. Diante dessa suposta superioridade do SFI, tal matriz discursiva defendia
a centralizagdo das estratégias politicas e programas habitacionais do governo brasileiro na
execu¢do de medidas para atrair investimentos para o setor de financiamento imobiliario,
avancando a patamares de investimentos como os do Chile, México e Espanha.

Entretanto, os instrumentos de crédito disponibilizados pelo SFI, ao longo das ultimas
duas décadas, mostraram que este sistema esteve longe do atendimento as necessidades
habitacionais basicas do pais, sendo utilizados majoritariamente pelos mercados de
incorporacdo comercial e de empreendimentos imobilidrios (sobretudo na forma de real
estate). Nesse ponto, se tornou evidente que sua formulacdo esteve, em esséncia, ligada as
necessidades de ampliagdo do crédito para o desenvolvimento de empreendimentos
imobilidrios diante da retragdo no setor nos anos 1980 - e da insuficiéncia das estratégias de
autofinanciamento e crédito cooperativo - apesar dos discursos que remetiam sua vinculagao
as necessidades habitacionais do pais, relagdo esta que, segundo Royer (2014, p.107) tendeu a
“ocultar as principais caracteristicas do SFI e levar a conclusdes precipitadas sobre a fungdo
no fomento ao crédito imobiliario”. O desenvolvimento do mercado imobiliario residencial,
conforme destaca Rolnik (2015), se dard somente nos anos 2000 a partir de outras medidas de
carater regulatorio e institucional que implicaram na retomada do crédito habitacional, tanto a

producdo quanto ao consumo.
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De tal modo, a luz de um novo cendrio politico e econdmico, a primeira década do
século XXI ¢ distinguida por uma nova direcdo nos processos de financeirizagao imobilidria e
da habitagcdo no pais, que se realizara a partir de uma nova rodada de reparos no modelo de
regulacao de crédito imobiliario, concomitante a uma reorientacdo da politica habitacional e a
uma profunda transformacgao na estrutura e composicao do capital das empresas do setor, o
que em seu conjunto, remeteu ao alinhamento sem precedentes entre Estado, instituigdes
financeiras e construcao civil na produ¢do do ambiente construido. (SHIMBO, 2016)

No ambito dos reparos no ambiente regulatorio, foram instituidos novos instrumentos
legais e normativos que tiveram como inten¢do reforcar o arcabouco juridico do SFI, tendo
em vista que permaneciam lacunas®™ neste sistema que deveriam ser suprimidas e
aperfeigoadas para seu pleno desenvolvimento. Além destas, foram tomadas medidas de
incentivo ao setor, através da desoneracdo tributdria para determinadas operacdes
financeiras™, ¢ a institui¢do de regras e pardmetros para operagdes no mercado de titulos de
crédito imobiliario por meio de resolugdes do CMN (Conselho Monetdrio Nacional), que
tinham como principal intuito fomentar a captacao de recursos privados através de operagdes
de securitizagdo de recebiveis. De acordo com Royer (2014), dentre as resolugdes do CMN
que tiveram grande impacto para o desenvolvimento do setor neste periodo, esta a
implementagdo de uma nova regulamentagdo do SBPE que obrigou os bancos publicos e
privados a aplicarem uma porcentagem dessa poupanga diretamente em empréstimos
imobiliarios, fazendo com que as transagdes com recursos do SBPE passassem de R$ 2
bilhdes para R$ 75 bilhdes de reais, entre 2002 e 2011.

Somando-se a estas mudangas, ocorreram transformagdes institucionais importantes
para o redirecionamento da politica habitacional e financeira no pais, primeiro como a cria¢ao
do Ministério das Cidades, em 2003, que tinha como objetivo promover a articulagdo entre
politica habitacional, saneamento e transporte urbano, e depois com sua crescente
subordinacdo ao Ministério da Fazenda, na medida em que a gestdo urbana e habitacional
centralizava-se na atuagdo da CEF que, além de gestor do FGTS, passou a ser o principal
agente operador da politica nacional de habitacdo. Nessa dire¢ao, Shimbo (2016) destaca a
criacdo da divisdo Mesa corporate, em 2008, dentro da CEF, que facilitou essa articulagdo

entre operacionaliza¢do financeira e habitacional através de um atendimento direto as grandes

2 Um exemplo foi a introducdo da alienagdo fiduciaria de bem imovel no Codigo Civil Brasileiro, disciplinando
com isso a execugdo de garantias para o cumprimento dos contratos ¢ diminuir o risco juridico envolvido nas
transagdes imobiliarias.
2 Em exemplo, a constitui¢do da Lei 10.931/2004, a chamada lei do patrimonio de afetacdo e a lei 11.196/2005,
que restabelece varios incentivos fiscais da chamada “MP do Bem”.
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incorporadoras do pais. Segundo a autora, estas institui¢des procuraram integrar as “politicas
nacionais, relacionadas ao territdrio e as aglomeragdes urbanas e facilitar o acesso das
empresas aos financiamentos e & comunicagdo com os gestores publicos” (SHIMBO, 2016,
p-122). Como resultado, esta reestruturagdo institucional impulsionou a implementagdo de
novos programas habitacionais, de escala nacional, como o Projeto moradia, que instituiu o
SNHIS (Sistema Nacional de Habitacdo de Interesse Social) e o FNHIS (Fundo Nacional de
Habitacdo de Interesse Social), nos primeiros anos de governo Lula - tendo como finalidade
criar um “mix de recursos ndo onerosos do Or¢amento Geral da Unido (OGU) e do FGTS
para viabilizar o crédito e acesso a moradia para a populacdo de baixa renda” (ROLNIK,
2015, p.296)-, e mais tarde, com a criagdo do PMCMV (Programa Minha Casa, Minha Vida),
que passa a ser o carro-chefe da politica habitacional no pais apds 2008. Por meio do
PMCMYV, as empresas construtoras passaram a exercer um maior protagonismo na execugao
da politica habitacional nacional, atuando como principal agente na mediacdo entre
proprietarios de terra, agente financeiro e consumidores, além de acessar diretamente as linhas
de financiamento tanto a produgdo quanto ao consumo, ndo estando mais restritas as

encomendas e licitagdes do poder publico. De acordo com Rolnik:
A politica nacional de Habitacdo, elaborada apos 2004, previa o estabelecimento de
dois subsistemas de habitacdo: o Subsistema de Habita¢ao de Interesse Social ¢ o
Subsistema de Habitagdo de Mercado, separados de acordo como o perfil da
demanda e com fontes distintas de recursos. Alem disso, visava ampliar
maci¢amente os recursos do FGTS e do SBPE para os financiamentos habitacionais
e arregimentar outros fundos para esse fim, na perspectiva de ampliar o mercado

para atingir os ‘setores populares’ e permitir a ‘otimizagdo economica dos recursos
publicos e privados investidos no setor habitacional. (ROLNIK, 2015, p.298)

Em conjunto, estes mecanismos regulatdrios e institucionais, promovidos pelo Estado,
permitiram o aumento do volume de recursos destinados ao financiamento habitacional
através da realocagdo de capitais para o circuito secundario, tanto por meio de investimentos
privados via mercado de capitais - através de esquemas do SFI, onde se enfatiza a abertura de
capitais das empresas do setor-, como por meio do endividamento publico - permitido pela
alocacdo do FGTS como principal funding da politica habitacional (SFH), pelos recursos do
OGU despendidos na forma de Grant subsidies, assim como pelo endividamento das familias.
De acordo com Shimbo (2016) nos ultimos dez anos o volume de recursos provenientes

desses dois esquemas foi aumentado vertiginosamente:

Em 2003, quando se iniciou o primeiro governo Lula, o valor total contratado pelo
FGTS era de aproximadamente R$ 3 bilhdes e pelo SBPE, R$ 2 bilhdes; em 2011,
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quando se iniciou o primeiro governo de Dilma Rousseff, esses valores passaram
para, respectivamente, R$ 34 bilhdes (em 2014, ja alcangava R$ 44 bilhdes) e RS 75
bilhdes. Além desses fundos, houve a aplicacdo de bilhdes de reais provenientes do
Orgamento Geral da Unido (OGU), como subsidio para os financiamentos do
PMCMV. Além dessa massiva aplicacdo de recursos publicos e paraestatais, houve
a entrada de capital privado (nacional e estrangeiro) nas empresas construtoras e
incorporadoras que abriram seu capital na Bolsa de Valores, sobretudo a partir de
2006. (SHIMBO, 2016, p.124)

Desta forma, a associacdo entre recursos publicos e privados fortaleceu a logica de

rentabilidade no direcionamento das prioridades do financiamento habitacional no Brasil. Do

mesmo modo, o volume destes capitais mobilizados e seus mecanismos de absor¢ao no

circuito secundario levaram a uma profunda reestruturacdo imobilidria, sobretudo no ambito

da reestruturacdo interna as empresas, na medida em que este arranjo - entre recursos

nacionais e internacionais - possibilitou a atuacdo de grandes incorporadoras e construtoras no

segmento econdmico, promovendo com isso alteragdes na “estrutura administrativa e

societaria das empresas, nas estratégias do modelo de negocios e na producdo em si”

(SHIMBO, 2016 p.125). Dentre os principais tracos desta reestruturacdo, Shimbo (2010;
2016) destaca:

a)

b)

Os processos de aquisi¢des e fusdes entre empresas do setor (sobretudo do tipo joint
venture’®) e a entrada de fundos de investimentos internacionais (private equity)
seguidos pela oferta publica de agdes (IPO) de grandes incorporadoras e construtoras
nacionais na bolsa de valores, processos estes que marcam a tomada da incorporagao
residencial pelo setor financeiro no Brasil. De acordo com Shimbo (2016, p.125), entre
2004 e 2008, mais de US$ 20 bilhdes de dolares haviam sido captados por 25
empresas listadas no segmento “constru¢do civil” da Bovespa, propiciando um
“aumento da base de capital, da capacidade de endividamento e do capital de giro”
destas incorporadoras e construtoras. Além disso, Rolnik (2015 p.292) destaca que
esta injecdo de capital financeiro implicou ainda no “aumento de poder e controle de
suas subsidiarias de crédito, transformando-as também em securirtizadoras e
submetendo as estratégias das construtoras a logica de seu braco financeiro”.

A intensificacio do processo de formacdo de land Banks® pelas incorporadoras e
construtoras, na medida em que parte desse volume de capital realocado para o

circuito secundario passa a ser investido em reservas fundidrias - correspondendo a

* Um empreendimento conjunto ou uma associagdo de empresas, que pode ser definitiva ou ndo, com fins
lucrativos, para explorar determinado(s) negocio, sem que nenhuma delas perca sua personalidade juridica.

»* Formagio de enormes bancos de terras, através de compra e estocagem terrenos, como parte de estratégias de
valorizagdo futura.
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d)

cerca de R$ 100 bilhdes de reais em terra, segundo dados divulgados pela Bovespa em
2014 - o que implica diretamente no acionamento da propriedade fundidria em ativo
financeiro, além de impactar na precificagdo do solo urbano em muitas cidades
brasileiras (ROLNIK, 2015).

A ampliacdo geografica da atuagdo das grandes incorporadoras e construtoras, que
passam a atuar em quase todos os estados brasileiros.

Novos produtos imobilidrios residenciais e diversificagdo do mercado das grandes
incorporadoras e construtoras, que passam a contar com subsidiarias no segmento
econdmico. Nesse processo, além dos segmentos de média e alta renda,
tradicionalmente atendidos pelo mercado dado sua solvabilidade, passa-se a
desenvolver linhas especificas de produtos para o atendimento do segmento
econdmico.

Transformacgdes nas formas e processos de producdo, que se tornam mais flexiveis
seguindo as estratégias de liquidez proprias dos fundos de investimentos. De acordo
com Shimbo (2016), dentre estas estratégias de flexibilizagdo estdo as tendéncias de
padronizagdo arquitetonica e construtiva das tipologias habitacionais, sobretudo no
segmento econdmico, assim como a producdo em larga escala da habitagdo, que passa
a ser orientada por uma “racionalidade com tracos manufatureiros e industriais, sobre
a qual se acoplou uma logica das financas, com mecanismos bastante sofisticados de
gestao da produgdo e de captagdo de recursos”. Ainda, segundo a autora (2016, p.126)
com a abertura de capital destas empresas, as metas de producdo passaram a ser
“pautadas por estratégias financeiras, estipuladas por acionistas institucionais e
acionistas proprietarios das empresas, numa estrutura em que ha predominancia dos

administradores financeiros sobre os administradores industriais”.

O conjunto destes processos favoreceu a atuagao de grandes empresas na produgao da

habitacdo para familias de média e baixa renda, de modo empresarial, através de um
alinhamento inédito entre legislagdo, institui¢des publicas, recursos financeiros e cadeia
produtiva da constru¢do. Tal alinhamento modificou o carater e conteido da producdo da
habitacdo, criando uma zona intermediaria e hibrida entre habitagdo social, promovida pelo
Estado, e a produgdo empresarial, resultando no que Shimbo (2010; 2016) denominou como

“habitacdo social de mercado”. Segundo Shimbo

Analiticamente, cabe pensar qual denomina¢ao podemos dar a esse novo sistema
que escapa tanto da chave de leitura que apartou a produgdo e o consumo da

75



habitagdo quanto daquela que separou a incorporagdo e a constru¢do, como agentes
com interesses diferentes na disputa pelo ambiente construido. (SHIMBO, 2016 p.
120)

Em suma, no encontro entre dindmicas globais e fatores locais, a reestruturagao
imobilidria no Brasil se realiza pela reestruturacao no seio das proprias empresas do setor que
passam por transformacgdes intensas na sua estrutura administrativa, nos mercados e produtos
e nas formas e processos de produgdao, movimento no qual, segundo Rolnik (2015), se realiza
a financeiriza¢do imobilidria, propriamente dita.

Se a sociologia urbana marxista francesa, ao organizar os agentes em ciclos de
reproducao do capital, em facgdes do capital ou em tipos de capitais envolvidos na
produgdo do espago urbano, foi fundamental para a compreensdo dos interesses e
logicas de cada um deles, agora sobressaem as intersegdes € as sobreposi¢des nas
relagdes entre Estado e agentes produtores e entre os proprios agentes — sejam eles
ligados ao mercado imobilidrio e a incorporagdo (os incorporadores), sejam

relacionados a atividade da construgdo em si (os construtores). (SHIMBO, 2016,
p.130)

Nesse ponto, retornamos as reflexdes iniciais acerca dos mecanismos de regulagdo e
de expansdo da mundializacdo financeira na medida em que reconhecemos, no interior dos
processos € mecanismos proprios da reestruturacdo imobilidria, aqueles processos
correspondentes a reestruturacdo econdmica, salientando, mais uma vez, a reestruturagdo
imobiliaria como o elo e a linha de frente do conjunto das reestruturagdes - econOmica,
produtiva e espacial - em curso hoje no pais. De modo geral, esta correspondéncia é exposta
tanto pelas tendéncias de valorizagdo da esfera financeira, através da preferéncia pela liquidez
nos negocios imobiliarios - o que pode ser verificado nos processos de fusdes, incorporagdes e
enxugamento de recursos na organizacdo produtiva e gerencial das empresas da construgao
civil e imobilidria - assim como pelas novas formas institucionais em vigor no pais que tem
como objetivo principal promover a transferéncia efetiva de riqueza para a esfera financeira -
através da formacao ampliada de capital ficticio e do endividamento publico -, além de
permitir a transformagdo dos antagonismos sociais (entre classes, fragdes de classe e agentes

[ 26 .
produtores do espago) em uma estabilidade™ mais ou menos duradoura. Do mesmo modo, o

acesso a habitacdo, mediante formas de producdo mercadoldgicas e do acionamento do

* Embora n3o possamos falar na constitui¢io de um bloco monolitico do setor, conforme argumentamos ao
longo do texto, ¢ importante reconhecer que este novo sistema de financeirizagdo da habitacdo e imobiliaria
permitiu, dentre outras coisas, o alinhamento entre empresas da construgo civil e imobiliaria, Estado ¢ financas
o que refletiu, em Ultima analise, a constitui¢do de um novo bloco de poder (POULANTZAS, 1968) - composto
por uma burguesia nacional, com destaque das grandes empreiteiras do setor da constru¢do - com ampla forca
politica no pais, conforme aponta Boito Jr (2012).
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individualismo proprietario e patrimonial como linha de frente da financeirizagdo, revelam os
mecanismos particulares da acumula¢do por espoliacdo por meio do endividamento das
familias e individuos, convertendo gradativamente o “direito a habitacdo” a um sistema de
“crédito para habitagao” (LAZZARATO, 2015).  Por fim, ¢ importante destacar que este
novo modelo de financeirizacdo da habitagdo - a chamada “Habitagdo Social de Mercado” -
exerceu um papel primordial no ajustamento espago-temporal do capital frente a crise
internacional de 2008 (subprime), ratificando com isso a vinculagao da politica habitacional
ao quadro mais amplo da politica macroecondomica nacional, numa mediagdo entre
desenvolvimento do circuito secundario e criacdo das condi¢des gerais para acumulacao

.2
financeira®’.

% De acordo com dados divulgados pelo Banco Mundial em 2012, o Brasil encontrava-se na terceira posicao do
ranking mundial do investimento estrangeiro direto (IED), com um total de US$ 76.110.663.189 de entradas
liquidas de capital neste ano. Encontrava-se ainda na décima posi¢do do ranking mundial das empresas com
capital aberto, alem de atrelar 46% do seu PIB ao pagamento de titulos de divida publica, permitindo a
transferéncia efetiva de riqueza para o setor.
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CAPITULO 2

REESTRUTURACAO URBANA E DA CIDADE NO “BRASIL NAO
METROPOLITANO”

“O espago se globaliza, mas ndo é mundial como um todo

sendo como metafora. Todos os lugares sdo mundiais mas

ndo ha um espago mundial. Quem se globaliza mesmo sdo
as pessoas e os lugares" (Milton Santos, 1993)

Nesse segundo capitulo, langamos nossa andlise sobre os processos de reestruturagdo
econOmica, espacial e imobiliaria para a realidade do “Brasil ndo metropolitano”
(DAVIDOVICH, 1995), acompanhando um estudo analitico sobre a complexificagdo da rede
urbana brasileira e da redefinicdo dos papéis e fungdes espaciais das cidades médias no
contexto de avango do capital financeiro-imobilidrio, 0 que remete, num movimento de
mediacdo interescalar, as transformacgdes intra-urbanas identificadas nos processos de
producdo de morfologias cambiantes. Trata-se, pois, da articulagcdo entre processos gerais com
aqueles que figuram numa ordem proxima de nosso objeto de investigagdo: a inser¢do da
cidade de Pelotas, como uma cidade média, polo de atracdo da rede urbana na Metade Sul do
estado do Rio Grande do Sul e a reconfiguragdo de seu papel e feigdes (econdmica, politica e
espacial) diante dos interesses, contradigdes e sinergias entre agentes capitalistas produtores

do espago.

2.1. Reestruturacio econdmica, produtiva e espacial em cidades médias:

reconfiguracio dos espacos interurbanos e intra-urbanos no “Brasil ndo metropolitano”

Os processos de reestruturagdo produtiva e econdmica, como vimos, realizam-se em
sua dimensao concreta pela sua objetivagao no espaco geografico. Esta objetivacdo espacial,
no entanto, nao corresponde apenas a um produto - ou reificagdo - destas reestruturagdes, mas
antes, apresenta-se como um meio e uma condi¢do para que elas acontecam, dado o carater
estratégico do espaco na dindmica de reproducdo do capitalismo. Nesse momento da
investigacao, trataremos destas reestruturacdes, em sua dimensdao espago-temporal, tendo
como foco a andlise sobre as transformagdes no processo de urbanizagdo brasileira,

especialmente no que tange a reconfiguragao dos papéis, funcdes e articulacdes das cidades
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médias na rede urbana (regional-nacional-global) diante das novas conjunturas politicas,
econdmicas, organizacionais e tecnoldgicas em curso no pais desde o ultimo quartel do século
passado. Nesse intento, discutiremos os fenomenos atinentes aos processos “globais™ a partir
do foco especial sobre as regides e cidades - incluido o aglomerado urbano nao metropolitano
do sul do pais -, numa tentativa de mediagao entre os processos de ordem proxima e distante.
Como destacamos brevemente no capitulo anterior, partimos do entendimento de que a atual
fase de mundializacdo do capital deva ser analisada como produto e produtora de novas
“relagdes, hierarquias e articulacdes entre diferentes escalas geograficas”, movimento no qual
se destaca o carater central das cidades na realizagdo de uma nova divisdo territorial do
trabalho.

De tal modo, nosso ponto de partida se encontra na apreensao das transformagdes na
configuragdo espacial e urbana decorrentes da ascensao do novo regime de acumulagdo com
dominancia financeira, associado as novas tecnologias de informacao e comunica¢do. Como
vimos no capitulo anterior, neste novo regime de acumulagdo os preceitos de liquidez e de
flexibilizagdo nos processos de produgdo, de gerenciamento ¢ administragdo das empresas,
nas relagdes salariais e contratuais, nos componentes institucionais basicos dos Estados e
regides assim como nos fluxos do capital e mercadorias aparecem com resposta hegemonica a
crise de rigidez fordista, remetendo a um conjunto de transformagdes nas formas e contetidos
espaciais, intensificadas pela unicidade da técnica e pela convergéncia de momentos'
(SANTOS, 1994). Neste cendrio, Lipietz (1989) chama a atengdo para a constituicao de
“cidades flexiveis pos-fordistas” como expressao maxima de um modo de produgdo e de
organizacdo do espaco que preconiza a mobilidade e a fluidez das trocas comerciais,
financeiras e produtivas, direcionando a politica urbana — vinculada a matriz neoliberal - para
atratividade dos capitais volatizados no mercado global.

Nesse processo, o capital atenua seu carater seletivo e contraditério através de
fendomenos simultdneos e complementares de integracdo e ‘“desconexdo forcada” dos
territorios (Estados, regides e cidades), de centralizacdo e descentralizagcdo do capital (entre
fragdes de classes, setores e grupos econOmicos) € de concentragdo e desconcentragao
produtiva e espacial, configurando assim uma nova divisdo social e territorial do trabalho
como expressao dos desenvolvimentos geograficos e historicos desiguais. Se por um lado,
homogeniza-se o espago por um capital global que preconiza formas predeterminadas de

acumulagdo (sobretudo financeira), num movimento de totalizacdo onde todos os lugares se

" O que inclui a difusdo, a escala global, da logica dominante de conformagdo da propriedade privada
(intelectual, de ativos e imobiliaria) em lastro basilar deste novo regime de acumulago.
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tornam potencialmente globais pela possibilidade de integracdo aos mercados financeiros e
produtivos globais, por outro lado este movimento traz no seu amago a contradigdo refletida
na diferenciacdo como elemento central do processo: diferencas entre lugares, diferencas de
intensidade, diferengas como pontuagdo das desigualdades (sociais, econOmicas € espaciais)
internas e externas dos territorios (LENCIONI, 2015). De acordo com Smith:
O capital busca ndo um equilibrio construido na paisagem, mas um equilibrio que
seja viavel precisamente em sua capacidade de se deslocar nas paisagens de maneira
sistematica. Este ¢ o movimento em ‘vaivém do capital’, que estd subjacente ao
processo mais amplo de desenvolvimento desigual. (SMITH, 1988, p. 213)

Nesse movimento, Estados, regioes e cidades se diferenciam — e se segmentam - a
partir do grau de integragao aos processos de mundializacao do capital, integracao esta que ¢
sempre parcial e provisoria e que decorre, em primeiro lugar, da capacidade destes territorios
de adaptarem-se a nova conjuntura econdOmica, produtiva, tecnoldgica e espacial,
especialmente no que tange a realizacdo dos processos de desregulagdo e flexibilizacdo de
seus componentes institucionais basicos (CHESNAIS, 1996; 2000; BENKO & LIPIETZ,
1994, HARVEY, 2005; 2013). Desta integracao diferenciada e desigual, derivam
configuragdes espaciais diversas, expressas nas assimetrias € no recrudecimento das
polaridades econdmicas e sociais entre cidades e regides incluidas ou excluidas do processo
“globalizatério”, ao mesmo passo em que se intensificam as estratégias de balcanizagdo e
“guerra de recessdes competitivas” dos lugares na busca pela atragdo destes capitais
volatizados, resultando, em ultima instancia, na configuracdo de um espago mundial
fragmentado, composto por um mosaico de cidades e regides ganhadoras e perdedoras no
processo de competicao/integragao global (BENKO & LIPIETZ, 1994).

De acordo com Cano (2011), estas relagdes de competitividade colocam as cidades e
regides nos termos de um “verdadeiro leildo” orientando os governos locais para a atragdo de
grandes empreendimentos e investimentos externos diretos (IED), processo no qual a tnica
certeza “sdo 0s custos e as concessdoes por parte dos governos locais, mas ndo as
contrapartidas das empresas”. Nesse movimento, as estratégias regionais e locais sao
embaralhadas pela “linguagem de vencer ou ganhar alguma forma de vantagem competitiva
sobre outras regides” (BRISTOW, 2009, p.26), reafirmando o carater instrumental do espago
na reproducdo capitalista, especialmente na forma dos ajustes espaciais. Para Armando Correa
da Silva (1993), ¢ nesse contexto que a questdo regional reafirma-se no processo
contraditdrio, simultdneo e complementar de centraliza¢do-descentralizada do capital frente a
tendéncia de mundializagdo econdmica. Nas palavras do autor:
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(...) o capitalismo se defronta com sua propria criatura, ou seja, quanto mais se
mundializa valor, mais necessarios se tornam 0s mecanismos nacionais €, mesmo,
regionais, em alguns casos. A atual centralizagdo descentralizada do Globo tem algo
a ver com isso. De uma parte, a centralizagdo da origem ao seu contrario: os
movimentos separatistas e regionalistas. De outra, obriga a formagdo de grandes
aliancas territoriais, ampliando espacialmente os mercados. (SILVA, 1993, p.77)

Diante dos éxitos e fracassos neste processo de integracdo, materializa-se o
desenvolvimento de zonas urbanas com dindmicas internas profundamente diferentes. Nestas,
se processam mudancas de limites, de concentracao e de escalas dos padrdes de assentamento
humano impelidas pela conformagao de complexas redes e aliangas articuladoras dos fluxos
(de pessoas, informacgdes, mercadorias, capital) e dos fixos (técnicos, humanos e espaciais),
distribuidos desigualmente no mundo em fun¢do das densidades humanas, do tempo que o
espaco ja tenha sido manejado, dos niveis de vida e do tipo de desenvolvimento economico do
lugar. De acordo com Brenner:

(...) aglomeragdes se formam, se expandem, se contraem e se transformam de
maneira continua, porém sempre por intermédio de densas redes de relagdes com

outros lugares, territorios e escalas, incluidos os ambitos tradicionalmente
classificados como alheios a condig@o urbana” (BRENNER, 2013, p.61).

Neste processo, as redes urbanas - enquanto rede mundial de cidades - se tornam cada
vez mais complexas, comportando sincronicamente articulagdes horizontais e verticais entre
cidades de diferentes tamanhos, funcdes e graus de integracdo na dinamica capitalista
contemporanea. Assim, aglomeragdes metropolitanas, ndo metropolitanas e cidades que
desempenham papéis intermediarios na rede urbana, experimentam uma completa redefini¢ao
de seus papéis e estratégias a partir da ampliacdo de suas relagcdes com espacos distantes,
superando, nesta dinamica, o contexto imediato de seu espago de influéncia (hinterlandia) e
das suas relagdes com sistemas de cidades hierarquicamente arranjados. (SPOSITO, 2010) De
acordo com Damiani (2006):

O periodo atual da globalizagdo define possibilidades de contatos multiplos entre
cidades de todas as dimensoes e define uma simultaneidade de comunicagdo ou uma
rede intrincada de relacionamentos, rompendo as estritas hierarquias e, portanto,
deve determinar a reconsideragdo das hierarquias como tradicionalmente propostas:
ha elos financeiros de agentes financeiros internacionais e toda e qualquer cidade. O
planejamento nacional foi substituido por planejamentos estratégicos, envolvendo

redes de cidades; cidades estas de mais de um tamanho, num elo direto, sem
intermediacdes assentadas nas hierarquias. (DAMIANI, 2006, p.136)

No Brasil, as transformagdes na rede urbana nacional se intensificaram apos os anos

1970, quando o processo de urbanizagdo alcangou um novo patamar, tanto do ponto de vista
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quantitativo, quanto qualitativo. De acordo com Santos (2012) ¢ neste periodo que o espago
brasileiro passa a receber maior conteudo da ciéncia, da técnica e da informacao, permitindo
uma maior desconcentragdo produtiva e espacial através do desenvolvimento das atividades
econOmicas (de produgdo material e imaterial), do incremento e multiplicagdao dos fluxos (de
capital, pessoas, informa¢ao e producdo) e da aceleragdo da urbanizacdo como processo de
expansdo da acumulacdo sob o territorio. Sob o aspecto dos arranjos espaciais e produtivos, a
difusdo do novo regime de acumulagdo financeirizado, juntamente com a ampliagdo do meio
técnico-cientifico-informacional, sinalizou para a inflexdo da tendéncia de urbanizagdo
brasileira que apontava, desde os anos 1950, para uma “intensificacdo crescente da
urbaniza¢do e para a formac¢ao de aglomeragdes urbanas cada vez maiores, mais densas e mais
concentradas, devido a um imaginado crescimento sem fim das areas metropolitanas”
(LIMONAD, 2007, p.188).

Com o avango da década de 1980, observou-se uma significativa inflexao no ritmo de
crescimento demografico e econdomico nas principais metropoles brasileiras, remetendo a um
novo arranjo do sistema urbano e produtivo nacional e conseqlientemente, uma revisao dos
estudos sobre a composi¢ao ¢ articulagao das redes urbanas do pais. De acordo com Limonad
(2007), neste periodo verificou-se a “predomindncia das migragdes intra-regionais e para
cidades de porte médio e, principalmente, uma mudan¢a de inflexdo no crescimento das
regides metropolitanas criadas em 1973-74” (LIMONAD, 2007) decorrentes, sobretudo, da
predominancia dos movimentos migratorios de curta distancia, possibilitados pelo incremento
das redes técnicas (de transporte, energia € comunicagao) no interior do pais. Para a autora,
tratou-se de um movimento geral de dispersdo territorial da urbanizacdo, relacionada mais
estreitamente a uma extensificagdo do que a uma intensificagdo da urbanizacdo, embora se
verifique certa sincronia® entre ambos 0s processos.

Um segundo aspecto levantado por muitos autores — a exemplo de Diniz (1995),
Piancastelli (2007), Cano (2011) e Gomes (2015) - insere-se na leitura do deslocamento das
industrias para o interior do territorio nacional a partir da formacdo de novas economias de
aglomeracdo, processo este potencializado pela intensificagao da guerra fiscal entre cidades e
regides a partir da promulgagdo da constituicao de 1988. Para Gomes (2015), este processo

contribuiu para a desconcentracdo econdmica e industrial, pois permitiu que “investimentos

> Embora estes processos - de intensificacio ¢ de extensificagio da urbanizagdo - sejam aparentemente
contrapostos, Limonad (2007) defende que ha indicios de que ambos venham se desenvolvendo no pais de forma
complementar, desde meados dos anos 1980.
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empresariais de diversos setores fossem direcionados para novas 4areas ou regioes,
especialmente as cidades médias”. Nas palavras da autora:
(...) essas cidades tém se configurado como lugares alternativos para
empreendimentos, pois em lugar das freqiientes “deseconomias de aglomeragao” das
grandes metropoles, possuem “economia de aglomeragdo” em novas areas de
atragdo e concentram “condigdes gerais de produ¢do” para a instalagdo dos novos
capitais produtivos, ou seja, equipamentos e servigcos especializados, aeroportos,

estradas para a circulagdo de mercadorias e pessoas, redes de fibras dticas, centros
de pesquisas e universidades, entre outros. (GOMES, 2015, s/p)

Sobre essa dindmica, Damiani (2006) acrescenta ainda um terceiro elemento a
discussdo: as politicas de planejamento nacional que tinham como principal designio
promover o desenvolvimento das cidades médias no pais, concebidas enquanto “metropoles
de equilibrio”. Segundo Damiani (2006), at¢ os anos 1970, a rede urbana brasileira
caracterizava-se pelos desequilibrios em termos de sistema urbano e regionais onde
prefigurava uma tendéncia macrocefélica, com a presenca de grandes metrdpoles litoraneas,
inchadas e concentradoras de pessoas, servigos e producdo, formando uma grande regido
concentrada no sul e sudeste do pais - tendo a metropole de Sao Paulo como principal no
articulador desta rede-, enquanto que no “Brasil profundo” prevaleciam pequenas cidades,
precariamente integradas ao territorio nacional por uma rede urbana rarefeita em que
imperavam os residuos de um arcaismo colonial. Contrapondo-se a este cendrio, estes projetos
de desenvolvimento das cidades médias partiam da idéia de que uma rede urbana equilibrada,
definida pela articulagdo hierarquica entre cidades grandes, médias e pequenas, seria a
expressao de uma regido desenvolvida, dada a alta especializagao supostamente alcangada
pelos territorios neste artificio. Nas palavras da autora:

Um grande hiato, reconhecido como proprio de paises subdesenvolvidos, seria a
inexisténcia ou a reduzida quantidade de cidades médias, mantendo as grandes
cidades inchadas e incapazes de realizar as expectativas de emprego e vida urbana
que atraiam, na auséncia dessas estruturas urbanas intermediarias, como modos de
equilibrio socioecondmico. Na outra ponta, prevaleciam pequenas cidades,
verdadeiras fronteiras entre processos rurais e urbanos, que absorviam pouco o0s
processos acumulativos proprios da modernidade. O raio de influéncia de cada
cidade, entdo, variava em func¢do de seu tamanho e, ao mesmo tempo, era definido
por este, numa dupla determinag@o. Especialmente, uma rede urbana equilibrada
definia os termos desenvolvidos de uma regido ou pais. A auséncia de cidades de
porte médio, propria de paises subdesenvolvidos, acabava por conceitua-lo enquanto

tal, e determinava a exigéncia de planejamento territorial, que mantinha como
programa o desenvolvimento de cidades médias. (DAMIANI, 2006, s/p)

De tal modo, a transi¢do para um novo paradigma de desenvolvimento urbano e

territorial “desejavel” propagava a necessidade de constituicdo de uma rede urbana
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hierarquica e equilibrada, conformada por “cidades de diferentes tamanhos, funcdes e relagdes
mutuamente atuantes”, que s6 poderia ser alcancado mediante a intervencdo do Estado por
meio de politicas de desenvolvimento urbano e regional. Nesse aspecto, Castello Branco
(2006) chama a atencdo para a multiplicagdo das cidades médias no Brasil neste periodo,
sobretudo a partir da implementacdo do II Plano Nacional de Desenvolvimento (II PND)’
entre os anos de 1975 e 1979, que tinha como um dos seus eixos principais a execu¢ao do
“Programa Cidades de Porte Médio”, dando maior visibilidade a estas cidades no sistema
urbano nacional.

Em seu conjunto, estes processos tecnologicos, produtivos, demograficos e politicos,
sobrevindos no Brasil apds os anos 1970, resultaram na expansdo da fronteira urbana pelo
capital produtivo, financeiro e de servicos em direcdo as cidades intermediarias,
configurando, segundo as palavras de Cano (2008), uma “desconcentragdo positiva ou
virtuosa”, caracterizada pelo elevado crescimento primdrio, secundario e urbano, com notavel
aumento da diversificagdo da estrutura produtiva industrial em dire¢do a periferia,
fortalecendo com isso os nexos inter-regionais®. Igualmente, o crescimento do agronegocio,
impelido pela chamada “revolug¢ao verde”, representou um importante papel nesse processo
de desconcentracdo populacional e econdmica, ndo s6 através da refuncionalizacdo das
cidades médias e pequenas que passaram a integrar uma nova miriade de relagdes
internacionais através da penetracdo de grandes corporagdes do ramo agricola, mas também
com o deslocamento de servigos essencialmente urbanos - incluidos ai os financeiros e
imobiliarios - para estas cidades menores e intermediarias da rede urbana, momento em que,
de acordo com Damiani (2006), “tudo se torna urbano”, com o modo de vida urbano
explodindo e penetrando a vida rural em sua totalidade.

Nesse contexto, a complexificagdo da rede urbana brasileira e a emergéncia das
cidades médias, no pos 1970, alavancaram a dinamica econdmica nacional para fora do

espaco metropolitano, eclodindo em processos simultineos e contraditorios de

3 Plano econdmico nacional, correspondente ao periodo de 1975 até 1979, que orientava as a¢des do governo no
ambito da politica econdmica interna e externa, tendo como finalidade estimular a produgao de insumos basicos,
bens de capital, alimentos e energia.

* Ainda, para Cano (2008) este processo de industrializa¢io e urbanizagdo em direcdo a periferia foi, antes de
tudo, um importante amortecedor dos conflitos sociais no pais, na medida em que permitiu certo acomodamento
dos conflitos entre classes frente a incapacidade de inclusdo e desenvolvimento social nas grandes metropoles
brasileiras - incapacidade esta recrudescida pelos processos de éxodo rural e pelo desemprego aberto presente em
todas as regides do pais no periodo da grande crise (anos 1980). Do mesmo modo, o avango em diregdo as
periferias permitiu a manuteng@o (e reproducdo) da estrutura social brasileira na medida em que “dispensou” a
elite nacional da incomoda tarefa de realizagdo das reformas urbana e agraria.
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metropolizagio’ e desmetropolizacdo®, de continuidade e descontinuidade (da rede urbana,
sobretudo através da transicdo da regido-zona em regido-rede) e de ‘“desconcentragdo
concentrada” das atividades produtivas, financeiras e de servigos no pais - ja que mesmo
direcionando-se para o espago ndo metropolitano, num processo de desconcentragao produtiva
e demografica, elas ainda acontecem com maior forca sobre a regido concentrada sul-sudeste,
dada a “seletividade espacial” do capital (CORREA, 2007). Trata-se, pois, de uma dinadmica
de organizacao e producdo do espago marcada por um duplo movimento: por um lado a
concentracdo e centralizacao do capital, que aponta para a reprodugdo das cidades do interior
do espago urbano ja prefigurado (regido concentrada), tendo em vista que o capital ndo pode
se localizar em qualquer tipo de espaco econdmico, mas “tdo-somente naqueles que possuem
condigdes especiais de recep¢ao de tais modernidades” (CANO, 2008 p.17), enquanto que por
outro aponta para desconcentracdo e descentralizacdo a partir da expansdo territorial
capitalista em dire¢do as novas fronteiras urbanas, neste caso, as cidades médias e pequenas
constituintes desta rede urbana (SANTOS, 2015).

E importante pontuar, ainda, que a esséncia dessa dindmica encontra-se na logica de
reprodugao do capital que se desloca no territorio como estagio de uma nova fase de expansao
que necessita se realizar por meio de novos negocios - € espagos - potencialmente lucrativos
(SANTOS, 2015). Essa condi¢do torna evidente a propriedade aberta e ndo determinada do
capital, especialmente na sua forma volatizada e autonomizada de valorizagdo, onde os
movimentos e logicas de concentragdo e dispersdo - dos investimentos externos diretos, dos
capitais ficticios e da produgdo - se complementam num processo de realizagdo e totalizagao
do capital pelo e no espagco (HARVEY, 2013). Frente a esta mobilidade crescente do capital,
concretiza-se o aumento exponencial da participacdo das cidades médias na rede urbana

regional-nacional-global, remetendo a uma nova dindmica de relagdes - competitivas e

° E importante destacar ainda que, mesmo diante da inflexdo no crescimento demografico e produtivo dos
espagos metropolitanos brasileiros, acompanhou-se o crescimento no numero de regides metropolitanas
instituidas no Brasil entre os anos 1970 ¢ 1990. Sobre este processo, Limonad (2007) destaca esta profusido de
aglomerados e regides metropolitanas como decorréncia direta das politicas territoriais instauradas pelas
unidades federativas apds a constituicdo de 1988, como estratégia de desenvolvimento econdmico regional. A
autora argumenta que o numero de regides metropolitanas cresceu sem que obedecesse a critérios espaciais,
demograficos ou econdomicos comuns a todo territério nacional, sendo assim realizadas enquanto mecanismo
juridico e tributario frente ao recrudescimento da competicdo entre cidades e regides.
% Santos (1993) ao analisar este periodo destaca que apesar da desaceleragio no crescimento metropolitano
verificado nesta década, tal fendmeno ndo se vinculou a um processo de desmetropolizacdo da sociedade
brasileira, mas pelo contrario, assinalou a difusdo da urbanizagdo (e da metropole) em escala ampliada no
territorio nacional, constatando o crescimento dos cinturdes periféricos nas areas metropolitanas, assim como o
aumento exponencial da participa¢do das cidades médias na organizacdo econdmica ¢ territorial do trabalho,
especialmente a partir da intensificagdo do processo de internacionalizagdo da economia e da constitui¢do da
sociedade em rede.
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complementares, hierarquicas e heterarquicas - entre cidades e regides no interior do espaco
prefigurado, na medida em que estas cidades passam a concorrer pela atracdo destes capitais
volatizados através da reorganizagdo de suas estratégias regionais e locais. Neste movimento,
estas cidades passam a integrar com maior poténcia os processos hegemonicos de reproducao
do capital global, enquanto verticalidade, a0 mesmo tempo em que apresentam dindmicas de
reestruturacdo local e regional — horizontalidades - como resposta aos processos de
centralizagdo-descentralizada do capital circulante. (SOBARZO, 2008; SANTOS, 1996)

Conjetura-se, portanto, que o desenvolvimento das cidades médias se relaciona de
forma imediata aos processos de reestruturacdo econOmica, produtiva e espacial decorrentes
da intensificagdo da mundializagdo do capital e da difusdo do meio técnico-cientifico e
informacional, o que impos um novo arranjo produtivo € econdémico no interior do espago
urbano brasileiro, infligindo na redefinicao do papel das cidades médias na intermediagdo da
rede urbana nas escalas regional, nacional e internacional. De acordo com Gomes (2015 s/p),
nas ultimas décadas estas cidades tém se firmado como “polos atrativos, tanto para fluxos
migratdrios internos, como para novos investimentos empresariais, seja dos setores industrial,
comercial e de servicos, seja do setor imobilidrio”, recebendo empreendimentos até entao
caracteristicos das grandes metropoles, tais como hipermercados, shopping centers, lojas de
franquias, concessionarias de veiculos, hotéis e diversos estabelecimentos de prestacdo de
servicos, além dos investimentos publicos diretos ligados a “expansdo da rede publica de
ensino superior e técnico, com a implantagcdo de institutos e universidades federais”. Em seu
conjunto, estas novas fungdes espaciais - juntamente com o surgimento de novos artefatos
urbanos e arquitetonicos - tém ratificado o carater fundamental das cidades médias nos
circuitos de reproducdo do capital, conduzindo a novos processos, dinamicas e contetidos de
reestruturacao (intraurbana e interurbana) destas cidades, tendo em vista que tais
transformagdes alteram significativamente a economia urbana, expressa, especialmente, na
divisdo social do espaco, na organizagdo do trabalho, na distribuicdo da renda e na estrutura
de consumo, o que configura, em ultima analise, novas dinamicas de reproducao
socioespacial.

Dada estas mudancas, muitos estudos tém sido realizados no Brasil a respeito dos
aspectos da reestruturagio urbana e das cidades’ nos espagos niio metropolitanos, com foco

especial para as transformagdes na realidade das cidades médias brasileiras. Destacamos,

7 . . . ~ ~ \

Seguimos a perspectiva de Sposito (2007) para quem a estruturacdo ou reestruturagdo urbana corresponde as
dindmicas e processos atinentes aos espagos regionais e/ou ocorridos no ambito das redes urbanas, enquanto a
estruturagdo ou reestruturagdo da cidade compreende as dinamicas e processos que ocorrem na escala intra-
urbana.
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nesse 4mbito, os estudos ligados a Rede de Pesquisadores sobre Cidades Médias (ReCiMe)®,
grupo que vem desenvolvendo pesquisas desde 2007 com atencdo especial — as
particularidades dos processos econdmicos, politicos, produtivos e espaciais incidentes sob a
realidade das cidades médias brasileiras, elegendo como temas norteadores o estudo sobre a
difusdo do agronegocio, a desconcentracdo espacial da producdo industrial, a difusdo do
comércio e dos servigos especializados e o aprofundamento das desigualdades socioespaciais
nestas cidades. De modo geral, o grupo tem se dedicado a analise, avaliagdo e comparagao
entre cidades médias’ - do Brasil e também do Cone Sul - no que tange suas dindmicas de
estruturacao urbana e regional, chamando a atengdo para os agentes econdmicos responsaveis
pela determinagdo destes processos, além de elaborar importante reflexao tedrica e conceitual
acerca da metodologia de analise e de defini¢ao das cidades médias no contexto atual.

Dentre os varios pontos derivados destas pesquisas, destacamos a questdo da terra
como elemento importante e diferenciador neste tipo de cidade. Amorim (2015), em sua tese
de doutorado sobre a produgdo imobilidria e a reestruturacao das cidades médias de Londrina
e Maringa, no estado do Parana, chama a atengdo para o fato de que a propriedade da terra se
conforma como elemento fundamental nas estratégias de investimentos (no caso do estudo, os
imobilidrios) tendo em vista que neste tipo de cidade a forca da propriedade privada é muito
presente e concentrada, o que leva a uma organizagdo particular dos agentes economicos
distinta, em termos quanti-qualitativos, dos processos incidentes nas metropoles brasileiras,
ainda que em sua logica econdmica nao difira em esséncia.

Em nossa pesquisa, procuraremos enfatizar o crescente papel dos agentes imobiliarios
e financeiros no contexto de reestruturagdo urbana e da cidade em Pelotas, Rio Grande do Sul,
tanto no que tange as formas de produgdo e provisdo da habita¢do, como na redefini¢cdo dos
mecanismos ¢ estratégias de atuacao e articulacdo destes agentes, tendo em vista que estes
passam a integrar uma nova miriade de relacdes compostas por uma rede diversificada que
contempla desde pequenas empresas do ramo da construcdo civil, de origem local e regional,
até grandes grupos do setor imobiliario e financeiro que atuam nas escalas nacional e

internacional. Nesse escopo, corroboramos com Pereira (2004) ao destacar a relevancia da

¥ Dentre os estudos publicados como divulgacdo dos resultados de pesquisa da ReCiMe, destacamos: MAIA,D.
S; CARDOSO, C.A; ALONSO, S. F.; BEZERRA, R.S (2013); SILVA, W.R (2013); LAN,D.;LINARES, S.;
NUCCI, J; PONZ, M. L (2010); SOARES, B.R.; RAMIRES, J.C.L; OLIVEIRA, H.C.M; MELO, N.A.; SOUZA,
M. V.; FILHO, V.R (2010); SOBARZO, O (2010); ELIAS, D.; PEQUENO, R.(2010)
? Dentre as cidades estudadas, SPOSITO, ELIAS e SOARES (2010) destacam: Mossord (RN), Campina Grande
(PB), Uberlandia (MG), S&o José do Rio Preto (SP), Marilia (SP), Londrina (PR),Passo Fundo (RS), Itajai (SC),
Maraba(PA), Tefé (AM), Tedfilo Otoni (MG), Resende (RJ), Dourados (MT), Chapecé (SC), além das cidades
chilenas de Chillan e Los Angeles e a argentina Tandil.
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reestruturacdo no ambito do setor imobilidrio - que engloba desde a industria da construgao
civil até os servigos financeiros, administrativos e imobilidrios especializados - na articulagao
entre processos globais, locais e de metropolizagdo — ou difusao da urbanizacao, conforme
destaca Santos (1996) -, na medida em que a mobilidade do capital supde também a produgao
de uma série de inovagdes complementares em setores que apresentam forte expansdo,
especialmente naqueles incluidos pelas atividades imobiliarias, de servigos, entretenimento e

lazer.

2.2 Reestruturacio urbana e o agenciamento do Arranjo Produtivo da

Construciao Civil e Imobiliaria em Pelotas/RS

A cidade de Pelotas, localizada no extremo sul do estado do Rio Grande do Sul, pode
ser classificada como uma cidade média quando se leva em consideracao o critério estatistico-
demografico - ja que esta ¢ a terceira cidade mais populosa do estado'’, com 343.651
habitantes, segundo estimativa do IBGE em 2016'' -, como quando ressaltado seu papel de
polarizagdo e intermediacdo na rede urbana regional.

De acordo com estudo “Regides de Influéncia das Cidades” (REGIC)'? realizado pelo
IBGE, em 2007, Pelotas foi classificada como capital regional do tipo C na composicao da
rede urbana de Porto Alegre (ver figura 2), uma das principais redes urbanas do sul do

Brasil®. Nesta classificagdo, uma capital regional ¢ caracterizada em fungio do seu

19 Perdendo apenas para a capital do estado, Porto Alegre, e a cidade de Caxias do Sul.
' Estimativas populacionais para os municipios e para as Unidades da Federagdo brasileiros em 2016. IBGE,
2016. http://www.ibge.gov.br/home/estatistica/populacao/estimativa2016/default.shtm Acesso em 12 de
dezembro de 2016.
2 Neste estudo, intitulado “Regides de Influéncia das Cidades” (REGIC), as cidades brasileiras foram
classificadas em cinco grandes niveis: 1) Metropoles, definidos como centros urbanos que se caracterizam por
seu grande porte ¢ por fortes relacionamentos entre si, além de, em geral, possuirem extensa area de influéncia
direta (subdividas em Grande metropole nacional, Metropole nacional e Metropole); 2) Capital regional
(subdivididas em capital regional do tipo A, B ou C); 3) Centro sub-regional, definidos como centros com
atividades de gestdo menos complexas; tém area de atuagdo mais reduzida e seus relacionamentos com centros
externos a sua propria rede dao-se, em geral, apenas com as Metrdpoles nacionais (do tipo A, B ou C);4) Centro
de Zona, correspondendo a cidades de menor porte e com atuagdo restrita a sua area imediata (do tipo A e B); 5)
Centro Local, como aquelas cidades cuja centralidade e atuagdo ndo extrapolam os limites do seu municipio,
servindo apenas aos seus habitantes, tem populacdo dominantemente inferior a 10 mil habitantes. Fonte: Atlas
socioeconomico do RS (2014); IBGE, 2007
" A rede urbana de Porto Alegre abrange os estados do Rio Grande do Sul e de Santa Catarina, dividindo a area
de Florianopolis com Curitiba. Compdem a rede a Capital regional A de Florianopolis; as Capitais regionais B
de Caxias do Sul, Passo Fundo, e Santa Maria; as Capitais regionais C de Ijui, Novo Hamburgo—Sao Leopoldo,
Pelotas—Rio Grande e Cricitima; os Centros sub-regionais A de Bento Gongalves, Erechim, Santo Angelo, Baggé,
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relacionamento com o estrato superior da rede urbana - no caso a metrépole de Porto Alegre -,
apresentando uma ampla capacidade de gestdo e uma area de influéncia de ambito regional,
sendo Pelotas, neste contexto, referida como destino para um conjunto de atividades,
especialmente no setor de servigos e comércio, onde se destaca a diversificacdo do comércio
varejista e a concentragdo de importantes equipamentos de administra¢ao publica, educacdo e
de saude - como universidades federais, particulares, institutos de educacdo técnico-cientifica,

centros de pesquisa, hospitais universitarios e filantropicos.

Figura 2. Regiio de influéncia da rede urbana de Porto Alegre, com destaque para Pelotas
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Nas ultimas décadas do século XX, a intensificagdo dos fluxos economicos e
populacionais entre os municipios que compdem esta rede urbana em sua por¢ao sul, levaram

a criacao, em 1990, do chamado Aglomerado Urbano do Sul (AUSUL), primeira aglomeragao

Lajeado, Santa Cruz do Sul, Santa Rosa, Uruguaiana, Rio do Sul, Cagador, Itajai, Joagaba, Lages e Tubarfo; e os
Centros subregionais B de Carazinho, Frederico Westphalen, Cruz Alta, Balneario Camboriu, Brusque,
Concordia, Sdo Miguel do Oeste, Xanxeré, Ararangud, Videira ¢ Balneario Camboriu. IBGE, 2007
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urbana nio metropolitana a ser instituida no estado do Rio Grande do Sul'*. Inicialmente, o
AUSUL era formado pelos municipios de Pelotas e Capao do Ledo, sendo incluidos em
2002" os municipios de Arroio do Padre, Rio Grande e Sdo José do Norte (ver figura 3). De
acordo com dados do Atlas socioecondmico do Rio Grande do Sul, a Aglomeragao Urbana do
Sul apresentava, em 2010, uma populagcdo de 578.034 habitantes, cerca de 10% da populacao

residente em aglomeracdes urbanas no estado.

Figura 3. Aglomeracio Urbana do Sul
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Os municipios de Pelotas e Rio Grande, com nucleos urbanos distantes cerca de 50 km

um do outro, apresentam-se como 0s principais centros urbanos na determinagao dos fluxos e

'* Atualmente o Rio Grande do Sul possui duas Aglomeragdes Urbanas ndo metropolitanas institucionalizadas:
Aglomeragao Urbana do Sul (AUSUL) e a Aglomeragdo Urbana do Litoral Norte (AULINORTE).
'* Projeto de Lei Complementar n® 271/2002
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da dindmica econdémica do AUSUL, constituindo dois poélos indiscutiveis nesta
aglomeragdo'®. Rio grande, com uma populagio estimada de 208.641 habitantes (IBGE,
2016), destaca-se pelas atividades industriais — industria de fertilizantes, metal-mecanica e
naval - e portudria - nele se localiza o principal porto maritimo do sul do Brasil - configurando
o 8° maior PIB industrial'” do Rio Grande do Sul em 2014 (FEE, 2014), enquanto Pelotas se
destaca pela especializagio no setor de comércio e servigos', o que alude certa
complementaridade de fungdes entre estes dois polos regionais.  Entre as duas cidades ha
ainda uma importante rede de conexao intermodal, articulada através do transporte portudrio
que conecta a regido aos fluxos de ordem distante, do transporte rodovidrio (através da BR
392 e BR116) que liga o extremo sul a capital do estado e a regido da campanha gaticha, e do
transporte de cargas ferroviario, que conecta o litoral sul a fronteira oeste e ao Uruguai.
Apesar da proximidade territorial entre estes dois municipios - que sdo limitrofes -, ndo se
configura ainda um processo de conurbagdo urbana, ja que ndo existe unificagdo da malha
urbana entre os dois centros urbanos (SOARES, 2005).

Sobre o aspecto dos desequilibrios regionais, a AUSUL esta inserida na problematica
da Metade Sul do estado. Na literatura econdmica, ¢ comum a regionalizacdo do Rio Grande
do Sul em duas ou trés macrorregides — Metade norte e Metade sul ou, ainda, Regido Norte,
Nordeste e Sul-, baseadas nas disparidades e polarizacdes econdmicas e sociais entre estas
regides (ALONSO, BANDEIRA e BENETTI, 1994). Baseando-se na analise dos processos
de desenvolvimento geograficos desiguais, estas analises costumam pontuar a Regido Sul
como uma por¢ao estagnada economicamente e que vem apresentando uma perda relativa de
sua participagdo no estado, ao longo do século XX, devido a baixa diversificagdao de sua base
produtiva e do baixo valor agregado de suas atividades - assentadas majoritariamente nas
atividades agropecuarias, principalmente na rizicultura - o que contribui para os resultados
menores de sua participacdo na comparagdo com as demais regioes do estado. No mesmo
aspecto, a regido Norte e Nordeste mantém um perfil produtivo em setores econdmicos mais

dindmicos se comparados aos do Sul: no caso do Norte fundamentado no setor agropecuario,

1 De acordo com o estudo “Caracterizacdo e Tendéncias da Rede Urbana do Brasil”, realizado pelo IPEA,
NESUR-IE/Unicamp e IBGE, em 2000, Pelotas e Rio Grande conformam um dos sete principais aglomerados
nao metropolitanos do sul do Brasil, entre estados do RS, SC e PR.

17 Participagdo de 2,4% do PIB industrial do RS, segundo dados da FEE, 2014. Na comparacao com 2013, Rio
Grande caiu da quinta posi¢do no ranking dos municipios com maior participagdo no PIB nominal do RS para
oitava posi¢do em 2014, com uma perda de participagio de -0,39 pp. Fonte: FEE, 2014.
http://www.fee.rs.gov.br/indicadores/pib-rs/municipal/destaques/ Acesso em 12/03/2015

'8 Assumindo a 5% posi¢do no VAB de servigos, com uma participagio de 2,4% no PIB de servicos do RS. Dados
fornecidos pela FEE, em 2014. http:/www.fee.rs.gov.br/indicadores/pib-rs/municipal/destaques/ Acesso em
12/03/2015
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onde hd uma maior diversificacdo da producdo além da forte atuacdo do agronegocio e das
comoditties de exportagdo, ¢ no Nordeste baseado no setor industrial, o que, em tese,
explicaria 0 melhor desempenho destas regides'’

De modo geral, o desenvolvimento economico do Rio Grande do Sul foi marcado, ao
longo do século passado, por contextos regionais permeados por avangos € retrocessos que
alargaram ainda mais as diferencas e polaridades sociais e econdmicas entre estas
macroregioes. Os principais polos do AUSUL, Pelotas e Rio Grande, por exemplo, passaram
por importantes ciclos de acumulagdo precedidos por longos periodos de recessdo e
estagnacdo econdmica, expondo movimentos contraditorios e complementares de criacdo e
destruicdo, valorizagdo e desvalorizagdo de seus capitais fixos e sociais ao longo do ultimo

século. A este respeito, Martins (2016) sintetiza:

Nos municipios de Pelotas e Rio Grande, foram e estio agregadas atividades
portuarias e industriais que deram significado regional aos municipios no concerto
estadual até as primeiras décadas do século XX (GEIGER, 1963, p.284-321;
CASTRO, 1971 p.120-129; SINGER, 1977 p.141-198). Em Pelotas, atividades
pioneiras de imigrantes como L.Eggers, em 1841 (velas, sabdes e colas), e de F.
Lang, em 1864 (sabdes, sabonetes ¢ embalagens), e em Rio Grande, investimentos
de Carlos Rheigantz, em 1874 (téxtil), e de H. Leal Pancada (conservas e pescados
em 1889), conferiram a essas cidades a hegemonia econdmica estadual nas primeiras
décadas do século XX. Ainda no final do século XIX, empresarios como Pedro Luis
Osorio da Silva (1854-1931) forjaram, com Pelotas ao centro, importantes
empreendimentos de modernizacdo agricola, industrial e comercial, com destaque
para a modernizacdo da produgdo e processamento de arroz, que esta na origem da
representatividade nacional do municipio no processamento do cereal.
Coectaneamente, ocorreu a génese e evolugdo das areas baseadas na pequena
produgdo mercantil no norte do Rio Grande do Sul. Essas areas deram origem a uma
base produtiva assentada na agropecuaria de elevado patamar tecnoldgico (como
trigo, milho, suinos, frangos, uva e soja) e que, articulada com a formagdo de
empreendimentos comerciais e industriais, compuseram a posi¢do estadual na

' Nio é nosso interesse, nesse momento, apresentar uma discussio profunda sobre o processo de
desenvolvimento regional desigual no estado, pois alem de n3o ser o proposito do trabalho, esta tarefa
demandaria muito folego e correriamos o risco de desviar do foco de nossa analise. No entanto, entendemos que
seja importante destacar, mesmo que de modo simplificado, outros elementos que por vezes sdo negligenciados
nas analises econdmicas sobre as disparidades historicas e regionais. Um deles, e que aparecera na nossa analise
mais adiante, sdo as caracteristicas ligadas a formagao econdémica sul rio-grandense e
sua territorialidade. As diferencas nas formas de ocupagdo e estruturacdo social, econdmica e fundiaria
decorrentes dos processos historicos, embora ndo possam ser analisadas como determinantes dos processos
sociais posteriores — dada a plasticidade destas relagdes -, sdo elementos importantes quando se analisa as
permanéncias e transformagdes, sobretudo das desigualdades socioespaciais. Neste caso, a concentracdo de terras
¢ sua manutengdo nas maos de uma elite ruralista na Metade Sul do estado é um dos elementos fundamentais
para a andlise da estruturagdo social, econdmica, produtiva e espacial contemporanea. Este tema foi tratado por
importantes economistas, sociélogos e historiadores, a exemplo de Caio Prado Jr (1963), Paul Singer (1977) e
Fernando Henrique Cardoso (1977). Outra esfera que consideramos importante ser mencionada nessa discussao
¢ a de dimensao politica, que por vezes ¢ enrustecida frente aos discursos hegemdnicos de um suposto “espirito
empreendedor” como elemento de distingdo social (inclusive étnica) entre norte e sul do estado. Nesse ponto,
sugerimos algumas leituras que ampliam a abordagem da problematica dos desequilibrios regionais, sugerindo
novos elementos de analise, como os tecnologicos, as relagdes de poder entre elites e oligarquias regionais, assim
como da influéncia dos processos exdgenos: Tejo (1939), Herrlein Jr (2000), Arendt (2005;2010), Silva (2006) e
Cargnin (2011).
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divisdo territorial do trabalho na escala nacional com a ligacdo ferroviaria com o
restante do pais, a partir da primeira década do século XX, diminuindo a
participagdo econdmica relativa do sul do Estado. (...) Os nichos de modernizacao
produtiva, instalados em décadas passadas, no setor agropecudrio (como na
rizicultura e em parte do rebanho bovino na primeira metade do século XX) e na
infraestrutura do IT PND (no porto e distrito industrial em Rio Grande e na matriz
energética carbonifera) ndo foram capazes de dinamizar e alavancar a economia
sulista e produzir indices com menores graus de desigualdade social (MARTINS,
2016, p.130-131)

Todavia, a ultima década tem apresentado sinais de reestruturacdes na dindmica
urbana e regional na AUSUL, relacionadas, principalmente, a expansdao dos investimentos
publicos e privados no remodelamento do territorio, o que tem possibilitado a abertura de
novas “frentes” de expansdo para o capital produtivo, imobilidrio e financeiro através da
realiza¢do de grandes obras de infraestrutura, transportes, habitacdo e ensino, impulsionadas
pela nova matriz macroecondmica, tendo como culminancia o lancamento do Programa de
Aceleracdo do Crescimento (PAC I e II). De acordo com Jardim (2015), o PAC ¢ constituido

por:

(..) um conjunto de politicas econdomicas com o objetivo de promover o
desenvolvimento econdmico com o crescimento de 5% ao ano, através da aceleragao
da economia, do aumento do emprego, estimando, assim, a melhoria nas condigdes
de vida da populacdo brasileira. As metas propostas pelo PAC envolvem uma
expansdo significativa da taxa de investimento, com inversdes em grande parte
realizadas pelo setor produtivo privado (empresas, fundos de investimento do
mercado financeiro, fundos de pensdo, empreiteiras) em parceria com o setor
publico (federal, estadual e municipal). A iniciativa estd organizada em duas partes:
a primeira reune os investimentos em infraestrutura; a segunda envolve as agdes
para ampliagdo do crédito para a melhoria do ambiente de investimento e para a
melhoria na qualidade do gasto publico. (...) Segundo dados gerados pelo PAC de
2007-2010, foram investidos R$ 503,9 bilhdes em infraestrutura, de um total
previsto de R$ 619 bilhdes. E importante destacar a origem desta importancia, de
forma a visualizar as parcerias publico-privadas e as relagdes dialdgicas entre Estado
e mercado no Brasil contempordneo: R$ 219,20 bilhdes foram investimentos
realizados por empresas estatais, sendo que, destes, R$ 148,7 bilhdes foram
investidos pela Petrobras, empresa de economia mista, R$ 67,80 bilhdes foram
investidos com recursos do orgamento fiscal da Unido e da seguridade; R$ 216,9
bilhdes foram investidos pela iniciativa privada, especialmente empresas, fundos de
pensdo, fundos do mercado financeiro (JARDIM, 2015, s/p)

Dentre as politicas incluidas no PAC e que tiveram grande impacto regional estd a
implementag¢dao do Polo Naval e offshore na cidade de Rio Grande, em 2007, levando a uma
profunda reestruturagdo das atividades portudrias na regido através da concentracao de novas

estruturas voltadas a montagem e construcdo de plataformas de petroleo encomendadas pela
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Petrobras®’, como extensdo de uma nova orientagio politica da Agéncia Nacional do Petroleo
(ANP). De acordo com Araujo (2013) esta nova orientagdo da ANP teve como objetivo
principal impulsionar a industria naval brasileira - por meio de licitagdes que favorecessem a
producdo nacional -, além de promover uma desconcentragdo espacial do parque naval
brasileiro, fazendo com que recursos antes concentrados no Rio de Janeiro fossem

direcionados para outras regides do pais. Segundo a autora:

No caso da Petrobras, duas de suas politicas foram alteradas: a de compras e a de
expansdo das refinarias. A politica de compras passou a ser usada para estimular o
setor produtivo nacional, com destaque para a aquisi¢do de sondas e navios, o que
fez renascer a industria naval no Sudeste (Rio de Janeiro) e no Sul (Rio Grande do
Sul), e levou estaleiros para Pernambuco, Alagoas, Bahia ¢ Maranhdo. No caso das
refinarias, a empresa deixou de ampliar as ja existentes e partiu para construir novas
unidades. (ARAUIJO, in SADER, 2013, p.163)

Ainda, de acordo com Domingues, Carvalho e Carvalho (2013) em termos de
recursos publicos e privados envolvidos nesta reestruturacdo, em ambito regional, estimava-
se’' que até o ano de 2020 — quando iriam cessar as licitacdes da Petrobras —, a AUSUL
receberia investimentos da ordem dos 13 bilhdes de reais, estimulando a instalacdo de setores
estratégicos e complementares as atividades navais e portudrias em Rio Grande
(DOMINGUES; CARVALHO; CARVALHO, 2013).

Diante desta possivel dinamizacdo da economia urbana e regional, refletida na
concentracdo de novos capitais produtivos, fixos e de for¢a de trabalho especializada na
atividade naval, observou-se a intensificacdo dos fluxos de capitais financeiros e imobilidrios
na regido através do crescimento no numero de novos negocios imobiliarios, tanto do tipo
real estate como da producdo habitacional via mercado ou estatal. De acordo com Silva,
Gongalves, Carvalho e Oliveira (2012) ¢ latente o entusiasmo do setor imobiliario em Rio
Grande tendo em vista que entre 2000 a 2006 o preco dos imdveis nesta cidade aumentou, em
média, 70%, enquanto que, a partir da implantacdo do polo naval, de 2006 a 2012, o
incremento foi superior a 330%. Por sua vez, a relativa insuficiéncia do setor da construcio

civil e de incorporacdo na cidade de Rio Grande — com baixa capacidade produtiva

0 petroleo Brasileiro S.A. é uma empresa de capital aberto, cujo acionista majoritario é o Governo do Brasil,
sendo, portanto, uma empresa estatal de economia mista
2l £ importante destacar que frente as mudangas nos processos politicos ¢ econdmicos do pais durante a
realizacdo desta tese, houve um arrefecimento dos investimentos no Polo Naval de Rio Grande, levando a nédo
concretizacdo das estimativas acima mencionadas, instaurando-se, novamente, um processo de recessdo e
desemprego no setor ainda ndo consolidado. No auge da criagdo do Polo Naval em Rio Grande, em 2008, havia
cerca de 23.000 novos postos de trabalho vinculados as atividades nos estaleiros. Em 2016, o numero de
operarios contratados nas atividades ndo passou de 3.000, sendo anunciado ainda o encerramento das atividades
das plataformas P-71, P-72 e P-73, o que podera agravar ainda mais o quadro de recessdo.
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juntamente das caracteristicas fisiograficas e de planejamento da cidade que possui limites
naturais e legais para a expansdo territorial —, fortaleceu o carater de Pelotas como polo
regional fornecedor de servicos, especialmente através da oferta de moradia e de novos
produtos imobiliarios (como shopping center, centros comerciais e logisticos), reafirmando
assim a complementaridade de fung¢des entre estes dois municipios e a especializagdo do setor
imobiliario em Pelotas (FEIJO e MADONO, 2013).

Neste sentido, a politica macroecondmica e anticiclica difundida na ultima década vem
direcionando investimentos diretos e indiretos para a AUSUL, vinculados ao dinamismo
econdmico e demografico na cidade de Rio Grande, o que estimula os negocios produtivos,
financeiros e imobiliarios regionalmente. J4 na cidade de Pelotas, que apresenta maior
especializacao no setor de servigos, comércio e na producao imobiliaria, ocorre uma captagao
direta de recursos publicos federais (onerosos € nao onerosos) por meio do Programa Minha
Casa Minha Vida (PMCMYV), ligado ao PAC 1 ¢ 2, e da expansao da rede publica de ensino
superior por meio do REUNI (Programa de Apoio a Reestruturacio e Expansdo das

Universidades Federais). De acordo com Aratjo (2013):

Para ampliar os investimentos, o governo federal langou o Programa de Aceleracdo
do Crescimento, que envelopa um conjunto de projetos concentrados na ampliacao
da infraestrutura econdmica e social do pais. Um destaque ¢ o Programa Minha Casa
Minha Vida, que busca enfrentar um velho problema: o elevado déficit habitacional,
concentrado nas familias de mais baixa renda. Em paralelo, a descoberta de petroleo
na camada do pré-sal estimulou os investimentos na Petrobras. O principal
beneficiario dessas iniciativas ¢ o setor da construcdo civil, bom gerador de
empregos. Tal atividade se dinamiza em todo o pais e lidera as taxas de crescimento
do emprego formal Brasil a fora (...) Voltando as politicas setoriais, vale lembrar
que muitas delas foram essenciais para o bom desempenho apresentado pelas
regides mais pobres do pais no governo Lula. Uma das mais importantes, a de
educacdo superior, teve uma expressdo regional positiva (...). Em 2010, com a
implantacdo do Programa de Apoio a Reestruturacdo e Expansdo das Universidades
Federais (Reuni), o nimero de campi [um total de 43 campi de universidades
federais em 2002] pulou para 230. (ARAUJO, In SADER, 2013, p.163-68, grifos
n0sso)

No ambito dos investimentos federais em educagdo, a expansdo no numero de vagas e
cursos oferecidos pela Universidade Federal em Pelotas (UFPel), decorrente de sua adesao ao
Programa de Apoio a Reestruturacdo e Expansdo das Universidades Federais (REUNI),
ampliou consideravelmente o numero de estudantes que chegam a cidade de Pelotas vindos de
outras regidoes do Brasil, gerando um impacto “imediato e significativo ndo somente na vida
cultural como também no comércio e nos servigos locais” (ARAUJO, 2013, p.168). Do ponto

de vista do setor da construcao civil e imobiliaria, estimulou-se um novo nicho de mercado

para as incorporadoras locais que passam a reorientar suas praticas através da exploragdo da
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imagem da “cidade universitaria”. Desde 2007, ano da adesdao ao programa, até¢ 2012, foram
criados 48 novos cursos na institui¢do, o que significou um acréscimo de mais de 8.000 novas
vagas na modalidade presencial e de 5.000 a distancia, com recursos que chegaram a ordem
dos 33 milhdes de reais. Isso significou um aumento efetivo tanto nos pregos dos aluguéis em
Pelotas, que chegaram a quadruplicar® seus valores entre os anos de 2008 e 2012, como na
produgdo e oferta de novos produtos imobilidrios com tipologias exclusivas para o publico
universitario, como apartamentos de um dormitorio, quitinetes e /ofts.

No ambito da produgdo habitacional para a classe trabalhadora, desde 2009, quando
foi langado o Programa Minha Casa Minha Vida (PMCMYV), os agentes imobiliarios locais
ampliaram consideravelmente sua escala de producdo, consolidando o setor em func¢do da
acumulagdo propiciada pelo grande volume de capital mobilizado pelo programa na cidade
que, nas suas duas primeiras fases (fase 1 e fase 2) alcangou o valor de R$ 735 milhoes de
reais na contratagdo de 11.435 unidades habitacionais, distribuidas entre as faixas 1, 2 e 3.
Baseado no modelo de produ¢do via mercado com subsidio publico, o PMCMYV ampliou tanto
a demanda solvavel para aquisi¢do do bem imédvel, através da inclusdo de amplas parcelas da
sociedade aos sistemas de financiamento e crédito imobilidrio, assim como possibilitou a
intensificagdo da producao privada pelo setor imobiliario, que passou a operar em larga escala
produtiva e geografica, impulsionando com isso o desenvolvimento desse setor em todo o
Brasil. Em seu conjunto, essa nova rodada de producdo das materialidades urbanas aponta
para uma diversificacdo dos produtos, dos agentes e de suas estratégias de reproducao do
espago urbano, pressupondo uma profunda reestruturagdo urbana, da cidade e do setor
imobilidrio local.

Nesse contexto, ¢ importante destacar o papel que o setor imobilidrio — desde a
industria da construcdo até as atividades de incorporacdo — exerce sobre a dinamica
econOmica, seja ela na escala nacional, regional ou local. Em termos gerais, o carater
anticiclico da construgdo ¢ capaz de gerar um grande impacto sobre a economia nacional
através da formacdo bruta de capital, por meio dos incentivos a demanda de minerais
(extrativismo), de bens de produgdo e de consumo duraveis e de recursos financeiros
(investimentos internos e externos diretos), além de impactar diretamente no volume de
empregos, fomentando, nesse contexto, o incremento de diversas cadeias produtivas. Na
politica de emprego e renda, especificamente, o setor da constru¢do aparece como um “bom

gerador de empregos”, o que permite o aquecimento da economia através inclusao de uma

*? Zero Hora, 05/07/2012
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ampla massa de desempregados no mercado formal de trabalho, contribuindo diretamente
para a ampliacdo da taxa de ocupacdo em relagdo ao total da for¢a de trabalho (queda do
desemprego), na formalizacdo dos empregos, na arrecadacdo (capacidade de endividamento
do Estado) e conseqiiente no aumento dos niveis de consumo interno no pais. De acordo com
o relatorio divulgado pelo PAC em 2011, a geracdo de postos de trabalho no setor da
construcdo civil ficou acima da média nacional, sobretudo nos setores ligados as obras de
infraestrutura de transportes, energia e habitacdo, onde o crescimento foi seis vezes maior no
comparado nacional, tendo grande destaque o setor da habitagcdo, que atingiu a marca de “11,3
milhdes postos de trabalho em 2010, representando 14% do total de ocupados na economia”
sendo o setor que mais cresceu impulsionado, sobretudo, pelo desempenho positivo do
Programa Minha Casa Minha Vida (JARDIM, 2015 s/p).

Nesse panorama, as transacdes imobiliarias fazem ingressar um grande fluxo de
capital na economia regional, seja de origem publica, através dos programas federais, ou
privados, na forma de investimentos financeiros e imobiliarios diretos ou na drenagem de
capitais oriundos de outros setores econdmicos (circuito primario), dado o clima favoravel
nesse ambiente de negocios. Por sua vez, na escala local, o volume de empregos diretos
gerados pela construcdo civil e indiretos pelas demais atividades imobilidrias, produzem um
incremento significativo na renda, nos padrdes de consumo e na economia urbana de um
modo geral.

Segundos dados da Relagdo Anual de Informagdes Sociais (RAIS/MTE), tendo como
referéncia o ano de 2015, as atividades ligadas ao setor imobiliario em Pelotas, tanto na
industria da construcdo civil como nas atividades imobilidrias®, representavam 5,6% do
emprego total da cidade, com 4.652 postos de trabalho neste setor. Na construcdo, havia 4.198
empregos formais celetistas neste periodo, distribuidos entre 570 estabelecimentos, tendo
destaque as empresas ligadas a construcdo de edificios, com geracdo de 1.890 postos de
trabalho em seus 183 estabelecimentos, o que corresponde a 4,3% do total de emprego da
industria da construcdo no RS. Além desta, destacam-se ainda as empresas de incorporagdo de
empreendimentos imobilidrios, com 770 empregos distribuidos em 53 estabelecimentos, e as
empresas de obras de acabamento, com 101 estabelecimentos e 312 empregos formais.

Na andlise da evolucao do setor, a partir dos dados de emprego, houve um incremento
de 2.039 novas vagas entre as atividades de constru¢do e imobiliarias na cidade, com maior

indice de crescimento apos 2009, ano de lancamento do PMCMYV (ver figura 4).

# (lassificagio Nacional de Atividades Economicas (CNAE 2.0)
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Figura 4. Emprego formal nas atividades de construcio e atividades imobiliarias em Pelotas,
entre 2006 e 2015
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Fonte: RAIS/MTE, 2015. Organizado pela autora

No ranking dos municipios gatichos com maior niimero de empregos na constru¢ao
(ver figura 5), assim como em relagdo ao numero de estabelecimentos (ver figura 6), Pelotas
encontra-se na quarta posicao, apresentando relativa especializagdo no ramo de construgao de
edificios em 2015 (ver figura 7). Reduzindo esta analise, ainda, para a escala das capitais
regionais®* constituintes da rede urbana de Porto Alegre, Pelotas salta para a segunda posicdo
em numero de empregos no setor da construcdo, perdendo apenas para a cidade de Caxias do

Sul®.

** De acordo com a classificacio do IBGE, as localizadas estritamente no estado do Rio Grande do Sul so:
Caxias do Sul, Passo Fundo, Santa Maria, como capitais regionais dos tipos B e Pelotas, Rio Grande, Novo
Hamburgo, Sao Leopoldo, e Ljui, como capitais regionais do tipo C.

% 1° Caxias do Sul, com 7.368 empregos; 2° Pelotas, com 4.198; 3° Santa Maria, com 3443; 4° Passo Fundo,
com 3.361 empregos formais, de acordo com dados do RAIS/MTE, 2015.
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Figura 5. Municipios do RS com maior n° de empregos formais no setor da constru¢do em 2015
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Fonte: RAIS/MTE, 2015. Organizado pela autora

Figura 6. Municipios do RS com maior n° de estabelecimentos de construcio, em 2015
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Fonte: RAIS/MTE, 2015. Organizado pela autora
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Figura 7. Municipios do RS com maior niimero de empregos no ramo da construcgio de edificios,

em 2015
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Fonte: RAIS/MTE, 2015. Organizado pela autora

No setor de servigos, as atividades imobiliarias®® correspondem a 454 empregos
formais celetistas, com destaque para intermediagdo na compra, venda e aluguel de imdveis,
com 227 funciondrios, correspondendo a 0,78% do emprego no setor de servigos de Pelotas
em 2015. Na comparagdo com as demais capitais regionais, Pelotas também se apresenta
como segunda colocada em nimero de empregos gerados nas atividades imobiliarias (ver
figura 8) e na comparagdo com os demais municipios gaichos, incluido ai a capital Porto

Alegre, localiza-se em terceiro lugar (1° Porto Alegre, 2° Caxias do Sul, 3° Pelotas).

* Segundo o CNAE 2.0, compreendem as atividades imobiliarias de iméveis proprios, a intermediagio na
compra, venda e aluguel de imodveis, e as atividades de gestdo e administragdo da propriedade imobilidria
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Figura 8. Capitais regionais com maior nimero de empregos nas atividades imobilidrias, em 2015
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Fonte: RAIS/MTE, 2015. Organizado pela autora

Frente a esta ampliacio do setor imobilidrio na ultima década, o Plano de
Desenvolvimento Estratégico Local (PEDL), encomendado pela Prefeitura Municipal de
Pelotas®’ em 2012, apresentou a proposta de desenvolvimento do Arranjo produtivo Local da
Construgdo Civil como um dos quatro®® eixos estruturantes da chamada “Agenda 2022”. De
acordo com o PEDL, com base no estudo do Quociente de Localizagdo (QL), o APL da
Construgdo civil em Pelotas foi caracterizado como “50% mais importante para a economia
local do que o seu congénere ¢ para a economia do RS e 20% mais importante se a
comparagao for feita com o Brasil”, o que justifica o agenciamento e a especializagdo neste
arranjo produtivo como um dos mais importantes para a economia local (PEDL, 2012 p.82).
Ainda, de acordo com este relatorio, o APL Construgdo Civil € constituido de 36 segmentos
produtivos, sendo 21 segmentos na Industria, 14 no Comércio e 5 segmentos nos Servigos, 0s
quais interagem com o poder publico e a infraestrutura cientifica e tecnoldgica local (ver

figura 8).

?7 Projeto realizado pela empresa de consultoria América Estudos e Projetos Internacionais

¥ Os quatro APL estruturantes do PEDL sdo: APL Pelotas, abarcado pelas atividades de turismo e servigos; APL
Alimentos, composto pelas atividades de agropecuaria, comércio e servigos; APL Setores Intensivos em
Conhecimento, com atividades voltadas as TIC e na area de satide; e 0 APL Construgdo Civil, que contempla as
atividades de construcdo, industria de restauragdo de patrimoOnios, servigos imobiliarios e de certificagdo da
produgdo imobiliaria.
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Figura 9. Estrutura do APL Construcio Civil de Pelotas na formulac¢ido do Plano Estratégico de
Desenvolvimento Local de Pelotas
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Fonte: PEDL, 2015

Embora o PEDL apresente propostas de estruturagdo de arranjos produtivos focados
no desenvolvimento de politicas de planejamento de ambito municipal - € ndo regionais -, a
abrangéncia destes arranjos, mesmo que de modo indireto, abarcam a dinamica interurbana ja
que intervém nas relagdes do municipio com sua hinterlandia e com espagos distantes através
do estimulo ao conjunto destas especializagdes.  Segundo dados divulgados pela
Sinduscon/Pelotas®, cerca de 60% do faturamento da industria da construgdo civil de Pelotas
¢ obtido fora da cidade, com grande destaque para o mercado de imdveis dos municipios
integrantes da AUSUL, embora atuem também em todo estado do Rio Grande do Sul, e em
alguns casos, em outras regides do pais. Na producdo local, as empresas de Pelotas sdao
responsaveis por 70% da produgdo da cidade, sendo os 30% restantes do mercado agenciado
por empresas externas, sobretudo de atuacao nacional. Nesse sentido, as empresas de Pelotas
se apresentam regionalmente competitivas e influentes, embora o mercado local seja aberto
para a concorréncia, potencializando deste modo a conformagdo de grandes tramas de
confluéncia entre determinacdes gerais e agdes locais relacionadas a apropriagdo da terra
urbana.

De modo geral, o setor imobiliario em Pelotas se apresenta historicamente como um
setor com grande expressdo politica e econdmica, exercendo funcdo predominante na
estruturacao de sua dindmica espacial e urbana, sobretudo na complementagao dos ciclos de
acumulagdo por meio do acionamento das poupangas locais, do campo, do comércio e dos
servicos na producao do ambiente construido. No entanto, frente aos processos narrados até o
momento, acreditamos que este setor passe atualmente por um conjunto de transformagdes

que sinalizam para uma possivel reestruturacdo econdmica, produtiva e imobiliaria, expressa

** Sindicato das Indistrias da Construgdo Civil de Pelotas. Dados divulgados pelo PEDL, 2015
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na diversificagdo dos agentes, suas articulagdes, estratégias e formas de producdo. Dentre

estas transformagoes destacamos:

)

A acentuada racionalizacdo dos processos produtivos somada a qualificacdo
técnica, expertise e especializacdo dos agentes locais em determinadas
tipologias e nichos de mercado;

A escala expansiva de atuacdo dos agentes locais envolvidos na producdo
capitalista do espago, tanto em termos produtivos como espaciais;

A penetracdo de grandes grupos regionais e nacionais do setor da constru¢ao
civil e imobiliaria no mercado local, conformando novas redes de articulagao,
coalizdo e competicao entre uma pluralidade de agentes;

A oferta de produtos habitacionais e imobilidrios cada vez mais diversificados
e, em certos casos, inéditos para o contexto histdrico e socioeconomico desta
cidade de porte médio;

A variedade de funding na intermediagdo das operagdes imobilidrias e de
crédito local, contemplando desde o acionamento de recursos via SFH para
produgdo da chamada “habitacdo social de mercado”, através do PMCMV ou
da CEF (Carta de crédito), até a captagdao de recursos por meio de fundos de
investimento financeiro (do tipo venture capital) ¢ de novos instrumentos
juridicos-financeiros, como as chamadas Sociedades de Propdsitos Especificos

(SPE) e Sociedades por Conta de Participagdo (SCP);

Caso se confirmem estas hipdteses, aponta-se para uma reestruturacao produtiva,

econOmica, espacial e imobiliaria nos termos de uma reestruturagdo flexivel, que articula

racionalizacdo dos processos produtivos, diversificacdo dos produtos, ascensdo de um novo

tipo de urbanismo concomitante ao avango do chamado complexo finaceiro-imobilidrio. Sera

sobre estes termos que nos dedicaremos nos capitulos que se seguem.
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CAPITULO 3

PROCESSO HISTORICO DE FORMACAO E ESTRUTURACAO DO URBANO, DA
CIDADE E DO SETOR IMOBILIARIO EM PELOTAS/RS

Nesse capitulo, nossa andlise sera direcionada para a compreensdo do processo
historico de estruturagdo do espago urbano em Pelotas através do reconhecimento das
sincronias e diacronias que levaram a composi¢cdo de certas particularidades estruturais,

T4 . AN (13 2 b (13 ~ 2
permitindo com isso a decomposicao do “tempo presente” a partir do “presente de entao
(ABREU, 2010). Nesse sentido, a dimensao historica, concebida através da dialética entre
tempo e espaco, aparece-nos como dimensdo essencial para a compreensdo do que ¢ geral e
do que ¢ especifico no contexto das reestruturacdes contemporaneas, atentando-nos tanto para
as variagoes, idiossincrasias e semelhangas socioespaciais, assim como para o reconhecimento
das contradigdes e possibilidades de superacdo do presente. Nesses termos, o retorno ao
passado ndo se realiza como antagonismo ao presente, nem tdo pouco como evolugdo linear
ou sucessao rigida de periodos, mas como ldgica e movimento que permite pensar e apreender
o tempo presente em suas relagdes com os outros tempos e com outros territorios (SPOSITO,
2010).

Posto isto, trataremos de apresentar uma revisao da bibliografia que explora o tema
sob diferentes enfoques destacando os elementos residuais que consideramos centrais para o
entendimento dos processos de reestruturagdes contemporaneas, especialmente no que diz
respeito as formas de apropriacdo e uso da terra urbana e o papel do setor imobiliario na
reproducdo do capital, da riqueza e na conformag¢ao da morfologia urbana. Seguiremos, assim,
0 que nos assinala Melazzo (2013):

(...) apenas a leitura das intera¢des, combinagdes e sinergias, suas origens, trajetoria
historica de suas transformagdes e do peso conferido ao solo urbano no contexto da
economia brasileira podem responder satisfatoriamente a sua analise: da terra rural e
urbana como elemento de status e simbolo do poder politico no passado mais
distante; bem raiz e reserva de valor com papel central na economia brasileira do
século XX, a terra como ativo de valor, nas ultimas décadas, capaz de alavancar
acumulacio e lastrear processos econdmicos, urbanos e da cidade e dai associada ao

capital financeiro, cuja oferta e seus precos encontram-se sincronizados com os
movimentos e logicas financeiras. (MELAZZO, 2013, p.374-5)

Portanto, nossa intencdo ¢ a de construir uma linha analitica que nos permita

compreender a dinamica temporal e espacial que levam ao processo de estruturagdo urbana
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em Pelotas, em suas determinagdes historico-geograficas, dentro de um movimento que ¢
dialético e contraditorio - posto que o espaco ¢ acumulagdo desigual de tempos - a0 mesmo
passo em que fornega elementos para a andlise da reconfiguracdo da morfologia no periodo
contemporaneo, a partir da verificagao das permanéncias e transformacdes em curso hoje nos

processos de reestruturacdo econdmica, produtiva, espacial e imobiliaria.

3.1 Génese espacial, charqueadas e olarias: a constru¢ao da cidade entre 1780 e 1900

O processo de ocupacdo e povoamento de Pelotas insere-se no contexto de expansao
do territdrio luso-brasileiro em direcdo ao Rio da Prata, juntamente com o inicio da
exploragdo econdmica da provincia do Rio Grande através do desenvolvimento da pecudria
como atividade econdmica complementar ao Ciclo do Ouro, em Minas Gerais. O territdrio
sulino, principal rota para o “Mar del Plata” e com significativa abundancia dos rebanhos
dispersos e semi-selvagens oriundos do desmembramento das missdes jesuiticas pelo
bandeirantismo do século XVII, apresentou-se como importante territorio para o
desenvolvimento de uma base econdmica e militar da colonizagdo portuguesa em dire¢ao ao
extremo-sul do continente.

Por volta do século XVIII, a atividade pecuaria atinge seu pleno desenvolvimento com
a implantacdo das primeiras estincias, enormes porgdes de terras concedidas pela Coroa
Portuguesa, através do regime de sesmarias, a individuos que pudessem defender o territorio e
explord-lo economicamente. De acordo com Arriada (1994, p. 32) a “estancia” se constituiu
como elemento estrutural na formacgao socioecondmica do Rio Grande do Sul, permitindo, por
um lado, a geracdo de uma grande riqueza através da concentracdo dos imensos rebanhos
bovinos na regido, e por outro, determinando os processos de estruturacdo social, fundiéria e
de organizacdo do espago sul-rio-grandense, ja que ¢ a partir dela que “tem inicio o
fracionamento do territério sulino € o primeiro ensaio de fixagdo do homem a terra”
(ARRIADA, 1994, p.32) Em sentido aproximado, Rhoden, (1999, p.140) destaca que “a
concessdo das sesmarias transformou-se na primeira grande vertente do processo de
povoamento e de urbanizacao do territorio sulino brasileiro”, dando origem ao latifundio no
Rio Grande do Sul, especialmente na Metade Sul do Estado onde até hoje predominam
municipios com grande extensdo territorial, altos indices de concentragdo de terras (rurais e
urbanas) e de riqueza.

Os primeiros proprietarios a fundar estancias para criagdo de gado na regido onde hoje
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se localiza a cidade de Pelotas foram oficiais das guarni¢des militares de Rio Grande e
familias portuguesas deslocadas de Colonia do Sacramento em decorréncia dos conflitos
militares entre Portugal ¢ Espanha. De acordo com Gutierres (2000) diferente do que
acontecia no restante do Brasil colonial, a concessdo das terras meridionais ndo foi destinada
aos “homens de posse”, mas aqueles que exerciam certa lideranca militar e que serviram a
Coroa no processo de expansao da fronteira colonial ao sul do territdrio luso-brasileiro. No
entanto, estas concessdes envolviam também a necessidade da Coroa portuguesa de
disciplinar a cobranca de impostos sobre o crescente comércio dos rebanhos de gado e, mais
tarde, do charque produzido nas estincias sulinas.

De modo geral, este regime de doac¢des de terras no sul da provincia ocorreu em duas
fases distintas: a primeira fase se estendeu do inicio do século XVIII até sua primeira metade,
quando ocorreu entdo a demarcagdo das fronteiras entre Portugual e Espanha, através do
Tratado de Madri, impulsionando assim as concessdes no sentido oeste da provincia, em
direcdo ao rio Jacui; e a segunda fase iniciada apos a invasdo espanhola de Rio Grande, entre
1763 e 1776, o que resultou na assinatura de um novo tratado de paz (Santo Idelfonso, em
1777) entre as duas Coroas e, conseqiientemente, na redefinicdo destas fronteiras e de suas
concessdes. Na primeira fase, em 1758, ocorreu a primeira doagdo correspondente a drea onde
hoje se localiza a cidade de Pelotas, o chamado “Rincdo Pelotas” (ver figura 10), doado pelo
General Gomes Freire de Andrade, conhecido como Conde de Bobadela, ao entdo tenente-
coronel Thoméz Luiz Osoério em fungdo de seu desempenho nas lutas guaraniticas (1752 a
1756). Na segunda fase, apds o término dos conflitos com a Coroa espanhola, entre os anos de
1763 e 1776, inicia-se novamente a regularizacdo das concessoes, ja que parte da area havia
sido ocupada por familias refugiadas de Rio Grande e de Colonia de Sacramento. Segundo
Gutierrez (2000), em 1780, quando se inicia o processo de regularizacio’ da area, capitaneado
por Rafael Pinto Bandeira, o “Rincao Pelotas™ contabilizava cerca de quarenta pessoas, sendo
que pelo menos quartoze delas ndo possuia nenhum tipo de titulo de concessdo de uso ou

ocupagao por parte da Coroa Portuguesa.

" Apo6s a invasio espanhola, as terras Thomaz Luiz Osério foram repassadas a refugiados de Sacramento em
fungdo de sua prisdo e execugdo pela coroa portuguesa, sob a acusagdo de ter entregue, sem reagir, a fortaleza de
Santa Teresa. Segundo Gutierrez (2001), parte da Sesmaria de Pelotas, onde se situava a Estancia Nossa Senhora
dos Prazeres foi vendida a Manoel Bento da Rocha pelo valor de um conto e duzentos mil réis, em 1779, pela
esposa de Thomaz Luis Osorio, Francisca Joaquina de Almeida Castelo Branco.
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Figura 10. Mapa de 1781, com a localizag¢do do Rincio de Pelotas e seu fracionamento
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Arquivo pessoal de A.F.
Mongquelat e V. Marcolla

Fonte: Arquivo pessoal de A. Monquelat. Blog Pelotas de Ontem. Acesso em 12/2016

Deste processo de regularizagdo, apos 1780, ocorre entdo uma primeira divisdo de
terras através do fracionamento das sesmarias em seis grandes estancias, que dardo origem ao
nucleo charqueador do Rio Grande do Sul e a cidade de Pelotas: Estancia de Pelotas, Santa
Barbara, Sao Tomé, Santana, Pavdo e Monte Bonito. Esta ultima passara ainda por um
segundo processo de divisao de terras, sendo fracionada em dezenove propriedades, onde
ocorrera a formag¢ao do nucleo urbano original. De acordo com Gutierrez (2000, p.82), destas
seis estancias surgiram pelo menos uma duzia de charqueadas e, com a segunda divisdo de
Monte Bonito, “foram implantadas perto de trinta estabelecimentos, destinados ao preparo da
carne salgada e seus produtos”.

Ao longo do século XIX, o charque se constituiu no principal produto da economia
sul-rio-grandense e permaneceu no topo das exportacdes provinciais, consolidando Pelotas

como o nucleo deste complexo produtivo regional e conformando o desenvolvimento de uma
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importante elite politica e econdmica local, com forte carater patrimonialista. Segundo Arendt
& Carrio (2010, s/p), estima-se que, em meados do século XIX, o patrimdénio dos
charqueadores “era suficiente para que adquirissem as maiores plantations de café disponiveis
do Sudeste”, sendo esta fortuna constituida por uma diversidade patrimonial que contemplava
desde embarcagdes, animais, escravos, agdes, dividas ativas, além das inumeras propriedades
imobiliarias, urbanas e rurais.

De tal modo, sera a partir desta expressiva acumulacdo proveniente da atividade
charqueadora na regido que se inicia a producao do ntcleo urbano de Pelotas, organizado
primeiramente como freguesia, no ano de 1812, depois elevado a categoria de vila em 1830 e,
por fim, a de cidade, em 1835. De acordo com Soares (2002), a formagao deste nucleo urbano
e seu desmembramento de Rio Grande, do qual pertencia até¢ 1830, resultou tanto da
necessidade de direcionar parte deste capital acumulado na produgao do ambiente construido,
assim como da aspiracdo politica desta elite local que almejava uma maior autonomia em
relacdo ao desenvolvimento do comércio do charque. Assim, a cidade surge como expressao
de um projeto politico, econdmico e social desta aristocracia charqueadora patrimonialista,
que vislumbrava os beneficios advindos da vida urbana. Nas palavras do autor:

Esta elite, a partir de su acumulacién de riqueza, aspiro a asentarse en um centro
urbano donde podria ejercer com mas libertad su control sobre las tierras, los
ganaderos de la Campanha y sobre sus esclavos. El sitio determinado para el
emplazamiento urbano fue ele de los terrenos situados entre el Sdo Gongalo los dos
arroyos (Pelotas y Santa Barbara). Ahy estaba situado el nucleo principal del

charqueo, hasta el punto de que el historiador Jodo Salis Goulart afirmo que ‘Pelotas
es uma dadiva del Sdo Gongalo. (SOARES, 2002, p.30)

Em relacdo a inversao e imobilizacao do capital acumulado na atividade charqueadora
através da producao do ambiente construido, Gutierrez (1997) destaca que, assim como
ocorreu em outras regides brasileiras, a constru¢do civil se constituiu, desde o inicio do
processo de formacgdo da cidade, como atividade complementar a atividade saladeril na
medida em que direcionou o capital em excesso para o investimento em patrimonio
arquitetonico, permitindo assim o amortecimento da crise nos periodos de baixa exportagdo

do charque. Nas palavras da autora:

O coeficiente de correlagdo entre a freqiiéncia de charque exportado pelo Rio
Grande do Sul, quer em contos de réis, quer em toneladas, e a freqii€ncia das obras
em Pelotas, mostrou-se negativo, inversamente proporcional. Portanto, esfor¢os e
dinheiro eram empregados na constru¢do, nos anos de baixa exportagdo da carne
salgada. (...) Naquele momento, os investimentos produtivos ndo eram interessantes:
a imobilizagdo, sob a forma de casas-grandes e capelas, era a Unica alternativa de
inversdo nessas propriedades. (...) Tanto os senhores do Nordeste como os do Sul
emprestavam dinheiro a juros, as chamadas dividas ativas. Nas crises, optaram por
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investir no patriménio arquiteténico. Os exploradores da cultura da cana e da
producdo do agucar realizaram obras nas sedes dos engenhos rurais. Os fabricantes
do charque executaram-nas no centro urbano da cidade de Pelotas. Mais um vez,
confirmava-se a complementaridade entre a salgagdo das carnes e a construcdo.
(GUTIERREZ, 1997, s/p)

Do mesmo modo, a producdo do ambiente construido possibilitava esta
complementaridade entre as atividades rurais e urbanas na medida em que incorporava a mao
de obra cativa nos periodos de entressafra do charque. De acordo com Gutierrez (1997, s/p)
no periodo em que cessavam as atividades de salga da carne, os cativos fabricavam tijolos e
telhas passando os “verdes cobertos pelo sangue das carnes; e os invernos, pela argila que
removiam para a fabricagdo de elementos ceramicos”. Segundo a autora, mais da metade dos
trinta estabelecimentos de salga, nas margens do arroio Pelotas e do canal Sao Gongalo,
possuiam olarias, potencializando assim os ganhos dos charqueadores por meio do
aproveitamento da mao de obra cativa na produ¢do da cidade, tornando expressivo o numero
de propriedades urbanas na composicao das fortunas destes senhores. Nas palavras da autora:

Ao colocarmos em relacdo o carater sazonal da salgacdo de carnes, a grande
quantidade de propriedades urbanas, a presenca quase constante de olarias nas
charqueadas e o significativo plantel de escravos, surge como hipotese mais do que
plausivel a construgdo de prédios urbanos como uma atividade alternativa a
charqueadora. O processo de produgdo e organizagdo do espago teria se verificado
desde a fabricag@o de tijolos e telhas até o erguimento ¢ manutencgdo das edificagdes.
Por suposto, esse trabalho, a0 mesmo tempo em que ocupou os cativos no periodo
de entressafra da charquia, produziu uma cidade, ndo s6 os palacetes que serviam de

residéncia urbana aos charqueadores como uma série de casas de aluguel, destinadas
a moradia, ao comercio e aos servi¢os. (GUTIERREZ, 2000, p.123)

Juntamente com os ganhos mobilizados com a construgdo de edificios, fora expressiva
as atividades de parcelamento do solo e de formacdo de banco de terras por esta elite
patrimonialista, direcionando, desde o inicio, o processo de constru¢do e expansdo da cidade.
De acordo com Soares, em referéncia a caracterizagdo dada por Yunes (1995) a respeito das
tipologias relativas as origens e as razoes das fundagdes das cidades no Rio Grande do Sul no

periodo colonial, Pelotas pode ser caracterizada como uma “cidade de capela”, ou seja, como:

(...) aquelas originadas por la parcelacion de terrenos por iniciativa de particulares’
en area de sesmarias. Tal proceso de fundacion puede ser asi resumido: um
propietario donaban um érea para la Iglesia a fin de que se pudiese establecer uma
capilla; al mismo tiempo manteniam parcelas para la venta e impulsaban la
formacion de un nucleo inicial de poblacion. (SOARES, 2002, p.34)
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Segundo Vieira (2005), a escolha do local onde seria edificado o ntcleo urbano, para
além das caracteristicas fisiograficas ou de uma divisdo territorial do trabalhoz, foi marcada,
principalmente, pela disputa entre proprietarios de terras na medida em que esta localizacao
potencializava a valorizagdo futura dos terrenos, além de favorecer a lideranca politica de seus
proprietarios com o desenvolvimento posterior do nucleo urbano. Foi em meio a este
ambiente conflituoso que teve inicio o processo de fracionamento e fundagdo da freguesia, em
1813, através da iniciativa do capitdo-mor Antonio dos Anjos que, antecipando-se as
discussdes com os demais proprietarios fundidrios, iniciou a constru¢ao da capela em sua
propriedade, favorecendo assim o parcelamento e comercializagcdo de suas terras. Segundo o
relato de José Vieira Pimenta, contido no livro de "Revalidagao da Matricula dos Irmaos” de

1853:

(...) ali se discutia a localidade propria para se fazer a igreja; pois que, ndo havendo
ainda povoagdo ou casas reunidas, e s6 charqueadas disseminadas, algumas olarias e
fazendas de criagdo e cultura de trigo, eram uns de parecer que se fizesse a igreja nas
terras de dona Isabel de Pelotas (a que hoje chamam Laranjal), entre o Arroio de
Pelotas e a lagoa que vai para Porto Alegre, e eram os mais influentes Antonio
Soares de Paiva (pai do coronel do mesmo nome ¢ de Ismael Soares de Paiva).
Domingos de Castro Antiqueira (depois bardo e visconde de Jaguari) e outros
muitos. Eram de parecer que a igreja se fizesse na lomba, no lugar onde hoje esta o
Asilo de Orfis, o sargento-mor José Tomas da Silveira, capitio Domingos
Rodrigues (pai do veador Joaquim Rodrigues Ribas), José Gongalves Silveira
Calheca, seus genros Manuel José Rodrigues Valadares e Jodo Antonio Ferreira
Viana, Jodo Pereira Viana e outros. Eram finalmente de parecer que a igreja se
fizesse no lugar em que se acha o capitdomor Antonio Francisco dos Anjos e
Boaventura Rodrigues Barcelos e poucas pessoas mais. Nestas decisdes se levou de
outubro até fevereiro de 1813; mas o capitdo-mor, junto com o reverendo vigario,
sem esperarem por decisdo final, deram andamento a primeira igrejinha, abrindo os
alicerces e principiando-a, contra o parecer da maioria dos magnatas da nova
freguesia. Principiada a igrejinha, foram concordando alguns dos opositores da
localidade e foi-se fazendo a obra. (PIMENTA, José Vieira, apud VIEIRA, 2005,
p-108)

Nesse contexto, em 1815 foi confeccionada a primeira planta do nucleo urbano, com a
medi¢do judicial dos terrenos a partir da constru¢do da capela erguida nas terras de Antonio
dos Anjos, e cuja ordenacdo seguiria um desenho ortagonal, do tipo tracado em xadrez,
desenhado, segundo Soares (2002), “a cordel y regla” (Ver figura 11). De acordo com este
autor (2002, p. 35), esta divisdo geométrica tinha como principal objetivo facilitar o
fracionamento do solo para posterior comercializagdo dos terrenos, sendo assim “mas

conveniente para los intereses de los propietarios del suelo”. Nesta primeira planta da cidade

* Ja que a fundacdo da freguesia foi realizada num local distante das charqueadas, sendo esta caracteristicas
muitas vezes pontuada como determinante da escolha do sitio urbano em fungdo da insalubridade do espaco de
produgéo e abate do gado
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jé era expressiva o nimero de construgdes de edificios na freguesia. Segundo o mesmo autor
(2002, p.37) em 1815 a planta inicial contabilizava 107 edificios construidos, concentrados
eminentemente nas cercanias da capela e, em 1822, este nimero ja atingia 217 edificios e 37
casas comerciais, confirmando assim “la importancia econdmica que alcanz6 la ciudad, que

también crecia en importancia demografica, siendo su poblacién urbana calculada en 1.700

habitantes”.
Figura 11. Planta da Freguesia Siao Francisco de Paula, em 1815
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Fonte: Acervo do NEAB/FAurb/UFPel

Nos anos que se seguiram fora expressiva o crescimento demografico e urbano da
cidade, que passa por mais trés grandes expansdes: primeiro em direcdo ao sul, com o
segundo loteamento sendo realizado nas terras de dona Mariana Eufrésia da Silveira,
ampliando a area da cidade em cerca de 314,5 hectares, sendo estes demarcados por novos
espagos, como a constru¢do de uma nova praga da matriz na qual se produziu uma nova
centralidade com a construgao dos edificios publicos em seu entorno; uma segunda expansao
em direcdo ao norte do nucleo original, através do parcelamento das terras de Jodo Vicente
Vieira Braga, de Jodo Cirer e de Anibal Antunes Maciel, dando origem ao Bairro da Luz, em
1858; e uma terceira expansao em direcdo aos terrenos baixos localizados entre o segundo
loteamento e o porto fluvial, na margem do canal Sao Gongalo, dando origem ao Bairro da

Varzea. Nesta ultima expansdo, segundo Soares (2002, p.48) “la parcelacion de los terrenos
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bajos, mas humedos e inundables ya manifesta que el crescimento poblacional empezaba a
atraer para la ciudad una poblacion de mas bajos ingresos, que en definitiva fue la destinada a
ocupar estos terrenos”. A partir de 1877, com a incorporagdo dos bondes, inicia-se a
expansao em sentido oeste, na dire¢do do arroio Santa Barbara.

Apesar das amplas transformagdes que imprimiu no espago, a industria saladeril ndo
foi capaz de se manter como principal atividade econdmica na virada para o século XX. De
acordo com Moura (2006) até o ano de 1861 o charque representava 37,7% das exportagdes
do Estado, enquanto que em 1894 estas ndo passavam de 28,6%. Com a abolicdo da
escravatura em 1888, a atividade saladeril foi amplamente afetada. Nao contando mais com a
mao de obra cativa, esta atividade sofreu uma forte crise acentuada pela concorréncia com a
producdo saladeril da Argentina, que a muito vinha utilizando a mao de obra livre e
assalariada, além da modificagcdo dos habitos alimentares no Brasil, com a redu¢do do charque
na alimentacdo basica do brasileiro e pelas novas técnicas de producdo e conservagdo da carne
que ascenderam com o surgimento dos frigorificos.

A aristocracia charqueadora, restrita as formas de producdo tradicionais, nao
conseguiu efetivar a reconversao econdmica com a crise que se apregoava na produgdo do
charque. No entanto, a riqueza acumulada por esta elite, sobretudo através do patrimdnio
urbano e rural, manteve-se expressiva permanecendo entre seus descendentes até os dias
atuais. Ja as atividades de construgdo e parcelamento, que se apresentaram como
complementares ao ciclo do charque desenvolveram-se como parte das estratégias de
manutengdo dos privilégios econdmicos, politicos e de ampliagdo do patrimonio destas

familias ao longo do século vindouro.

3.2 A cidade dual e o surgimento dos primeiros promotores imobiliarios profissionais na

cidade, na primeira metade do século XX.

A intensificagdo do processo de urbanizacdo em Pelotas tem inicio ainda no final do
século XIX quando, concomitante a crise e decadéncia do ciclo charqueador, surgem as
primeiras industrias modernas na cidade, agenciadas por imigrantes estrangeiros que
promovem a transi¢io da economia saladeril® escravista para a industrial assalariada. De
acordo com Singer (1977), a particularidade e a importancia desse parque fabril instituido na

Metade Sul do estado do Rio Grande do Sul, nas primeiras décadas do século XX, foi definida

3 Industria do charque
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tanto em func¢do do porte de suas unidades - constituidas por médias e grandes industrias de
bens-ndo-duraveis -, assim como de sua demanda e do destino de sua produgdo, que abarcava
desde o incipiente mercado da Campanha Gatcha até os mercados de além-mar, fazendo com
que Pelotas se destacasse como um importante polo industrial no periodo da industrializagdo
dispersa. (HERRLEIN, JR, 1993; SINGER, 1977; CANO, 2008).

Segundo Vieira (2005), foi expressivo o crescimento populacional em Pelotas neste
periodo. De acordo com o autor, entre os anos de 1865 a 1900 ocorreu o primeiro crescimento
substancial da populagdo pelotense, que passou de um patamar estabilizado em cerca de
15.000 habitantes para mais de 43.000. Cabe destacar que é exatamente nesse momento que
ocorre a fundag¢do da primeira grande industria de Pelotas, a F. C. Lang, voltada para a
producdo de velas e sabdo. J& nas décadas seguintes, a composicao demografica do municipio
cresce num ritmo acelerado, chegando aos quase 128.000 habitantes ao findar da primeira
metade do século XX. Tal fendmeno se realizou eminentemente sobre o espaco urbano, tendo
em vista que, em 1950, mais de 64% da populagdo pelotense vivia na cidade.

De tal modo, o inicio do processo de urbanizacdo em Pelotas esteve diretamente
relacionado ao primeiro ciclo industrial da cidade, tendo em vista o importante papel
desempenhado pela atividade fabril na atracdo populacional e na alteragdo dos padrdes de
densificacdo, estruturacdo e organizacao social, politica e funcional do espago. De acordo
com Soares (2002), o aumento da populagdo nesse periodo assinalou, também, o fim da
homogeneidade social a partir do surgimento de novos atores sociais, que se somaram a antiga
aristocracia charqueadora pelotense: uma nascente burguesia industrial, formada por
imigrantes estrangeiros capitalizados; o incipiente proletariado urbano, formado pelos
imigrantes pobres, migrantes da zona rural e ex-cativos - sendo este ultimo grupo integrado de
forma precaria ao mundo do trabalho livre; e o surgimento de uma burguesia comercial,
formada por imigrantes que se dedicavam ao comércio de varejo e de exportagdo. Segundo o
autor, neste momento ¢ que se intensificam as disputas, conflitos e articulagdes entre uma
diversidade de atores em torno das rendas fundiarias que a producdo do espaco pode auferir.
Assim, na medida em que crescem as relagdes capitalistas de produgdo, também se
desenvolve o mercado de solo e de moradia na cidade.

Ao tratar dos impactos socioespaciais desta acelerada urbaniza¢do, Moura (2006)
enfatiza o agravamento das condi¢des de moradia, sobretudo para os mais pobres, que passam

a integrar o espaco mediante o pagamento de aluguéis em casas de comodos e corticos, com
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precarias condi¢des construtivas, de infraestrutura e de inser¢do no tecido urbano, além do

alto custo sobre a renda destas familias. Nas palavras da autora:

A Pelotas dos charqueadores com seus melhoramentos urbanos, palacetes e prédios
publicos construidos, principalmente, ao longo das décadas de 1860 a 1890 ja nao
conseguia atender as demandas decorrentes da densificacdo do ntcleo, quer através
da colocagdo ou ampliagdo de sua infra-estrutura, quer na producdo de moradias
para seu numero crescente de habitantes. (...) o primeiro momento de atendimento
de uma demanda habitacional crescente trouxe novas tipologias habitacionais. As
areas ainda pouco ocupadas como as da Varzea ao leste, do nucleo tradicional,
aquelas ao longo do Arroio Santa Barbara ao oeste, e os terrenos na regido do porto
ao sul, comecaram a ser povoadas com contrafeitos, chalets de madeira ¢ outras
solugdes populares, muitas delas denominadas pelo termo cortigo. No ano de 1906,
a cidade contava com 5781 casas e a densificagdo urbana comegava a exigir
solugdes para os problemas dai decorrentes. (MOURA, 2006, p.82)

De acordo com a autora, a proliferacdo destes corticos representou a primeira
manifestagdo de um capital imobilidrio e rentista na cidade. Enquanto alguns atores sociais
que possuiam maior aporte de capital investiam em obras de modernizacdo dos servigos
urbanos, como companhias de eletricidade e ferrocarris, outros tratavam de “transformar
antigos imoveis e/ou construir moradias precarias em terrenos no centro da cidade, buscando
a apropriagdo de uma renda fundidria, na forma de aluguel de cdmodos ou cortigos”
(MOURA, 2006, p. 83) Tendo em vista a alta concentragdo fundiaria e da propriedade urbana
nesta €poca - fruto da trajetéria historica de ocupagao e estruturagao da cidade - o aluguel de
casas antigas transformadas em corticos proporcionava grande rendimento aos seus
proprietarios, tornando-se assim um excelente negocio.

Contudo, diante da proliferacio de doencas e epidemias na cidade relacionadas,
principalmente, a precariedade construtiva dos corticos (ver figura 12) que contribuiam para o
agravamento das condic¢des sanitarias do nucleo urbano, este tipo de construcao passou a ser
combatida pelo poder publico local e afastada das areas mais centrais da cidade, mesmo
diante dos veementes protestos por parte de seus proprietarios-rentistas. Organizados através
da constituicdo da primeira entidade de classe* do setor imobiliario em Pelotas, a Associa¢do
dos Proprietarios de Imoveis de Pelotas (APIP), os proprietarios-rentistas se opunham as
acOes de racionalizagdo e higienizagdo postas em pratica pelo poder publico, alegando que a
responsabilidade em relacdo as condigdes insalubres dos cortigos era exclusiva de seus

moradores.

* De acordo com Moura (2006, p.86) os proprietarios fundiarios de Pelotas, “mostrando sua importancia e
capacidade de organizagdo, reuniram-se no ano de 1905 em uma associagdo denominada Associacdo de
Proprietarios de Imodveis, reorganizada em 1915 sob o nome de Associagdo dos Proprietarios de Iméveis de
Pelotas”.
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Figura 12. Casa de comodos em Pelotas, em 1921

Fonte: MOURA, 2006, p.95

Nesse sentido, Moura (2006) destaca que a atuagao do Estado assumiu duas tonicas
distintas: uma na criagdo de regramentos e racionaliza¢ao do espaco, por meio dos codigos de
obras, posturas e incentivos fiscais, € outra na agdo coercitiva, que assegurava os padrdes de
apropriagdo espacial pela retirada dos corticos existentes e pela repressdo as novas
construgdes nas areas de valoriza¢do. Dentre as medidas de racionalizacao, destacam-se as
tentativas de efetivagdo de um zoneamento funcional, que buscava controlar ou eliminar da
zona urbana atividades tipicas do meio rural, como a proibicdo de chiqueiros nos limites da
cidade, seguidas por um zoneamento social, que buscava empurrar os mais pobres para as
areas mais afastadas do nucleo através da proibi¢do dos cortigos e casas de comodos e de

incentivos a expansao periférica. De acordo com a autora:

No dia 19 de fevereiro de 1881, somou-se as tentativas de efetivar um zoneamento
funcional, um zoneamento social. Nesse dia, os vereadores decidiram proibir as
construgdes denominadas cortigos, dentro do perimetro compreendido entre as ruas
Paysandu, Santo Antdnio, Jatahy e 7 de Abril. (...) Essa medida representou, pela
primeira vez em Pelotas, o uso de uma incipiente legislacdo urbana como um
instrumento capaz de auxiliar na construg¢do dos limites entre os territorios da elite e
o dos pobres. Correspondendo até hoje a area mais valorizada da cidade, ¢ possivel
afirmar-se que comegava ali a construgdo de uma fronteira de poder através de uma
area potencialmente livre dos jeitos de morar dos populares. (MOURA, 2006, p.57)

Buscando uma alternativa para conciliar os interesses entre proprietarios fundiarios e
proprietarios dos meios de producdo — estes ultimos interessados na reproducdo da forca de
trabalho -, promovendo tanto a valorizacdo do ntcleo urbano central como a resolugdao da
questdo da moradia, o poder publico passa a incentivar a produgdo capitalista da habitagao
através da criacdo de uma série de leis de incentivos fiscais e tributarios que buscaram

promover a constru¢do de casas de aluguel, vilas operarias e loteamentos na periferia do
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nucleo urbano, fomentando, com isso, o surgimento dos primeiros promotores imobiliarios
profissionais na cidade.

Dentre estas iniciativas, Moura (2006) destaca o projeto de construgdo de vilas
operarias apresentado pela Companhia Fiacdo e Tecidos Pelotense’ ao poder publico
municipal, em 1916, onde foi requerida a isen¢do de impostos durante o prazo de 10 anos
"para o grupo de casas, habitacdes para operarios, em nimero de sessenta, para familias e
sessenta para solteiros" (MOURA, 2006 p.107). Reconhecendo a importancia desse tipo de
iniciativa, o poder publico municipal aprovou a lei n° 81247 que concedia isengdo do imposto
predial por 6 anos para casas operarias, cujo aluguel ndo ultrapassasse 358000 (trinta e cinco
mil réis), além de prever a dispensa das taxas de aprovagdo de projeto e licenca de obras para
este tipo de iniciativa. No entanto, segundo Moura, apesar desta lei ter sido deflagrada por
solicitacao de uma industria, as vilas operarias produzidas por iniciativa dos donos dos meios
de producdo foram praticamente inexpressivas em Pelotas neste periodo. (MOURA, 2006
p.112)

Frente a esta particularidade, Soares (2002) destaca que o desenvolvimento do
mercado de solo e de moradia em Pelotas passou a ser direcionado, eminentemente, pelos
agentes fundiarios locais - detentores de vastos bancos de terras resultantes do processo de
parcelamento e construc¢do da cidade ao longo do século XIX -, além da atuacdo de imigrantes
capitalizados que, a partir da acumulagdo propiciada pelas atividades de comércio e pequenas
industrias de alimentos, logo se converteram em proprietarios de terras e promotores
imobiliarios. Nesse sentido, ocorre uma diversificagdo no perfil do investidor imobiliario
tendo em vista que, onde antes prevalecia o capital de origem saladeril, agora se acrescentam
capitais de origem eminentemente urbana — como do comércio, renda fundiaria e industria -,
constituindo mais uma vez em um tipo de investimento seguro e rentavel diante das crises e

flutuagdes do capital. Segundo Moura (2006):

De origem rural ou urbana, o estudo das vilas e casas em fita durante a primeira
metade do século XX, aponta que, para Pelotas, o investimento em casas de renda
continuou sendo visto como uma forma segura de aplicagdo de capital.
Considerando que, no Brasil, a posse da terra constituiu uma “reserva de valor
historicamente estratégica” servindo, em determinados momentos de crise, como

> A Companhia Fiagio e Tecidos Pelotense foi uma fabrica de fiagio e tecelagem de algodio, fundada na cidade
de Pelotas, em 1908, pelos incorporadores Alberto Roberto Rosa e Plotino Amaro Duarte, sendo uma das mais
destacadas empresas do setor téxtil neste periodo. O Algoddo era importado do nordeste, aproveitando o
chamado “frete morto” das embarcagdes envolvidas no comércio e exportagdo do charque. De acordo com o
livro de registro de Sécios do Sindicato de Empregados das Industrias de Fiag¢do ¢ Tecelagem de Pelotas no ano
de 1946, a fabrica ja contava com uma enorme forga de trabalho feminina: eram cerca de 464 mulheres e 164
homens, e no ano de 1953, eram 511 mulheres e 266 homens (ESSINGER, 2009)
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garantia para empréstimos, Rolnik conclui que: Uma espécie de crenga comum
atravessa periodos da historia e grupos sociais: investir em imoveis neste pais € o
unico investimento verdadeiramente seguro, que jamais, com crise ou plano
econdmico vira p6 (MOURA, 2006, p.113)

Neste contexto Soares (2002) destaca o surgimento das primeiras sociedades de
parcelamento e venda de terrenos em Pelotas, marcando a profissionalizagdo do setor da
construgdo civil e imobiliaria local, ja que estas sociedades - formadas pela articulagcdo entre
agentes fundidrios, construtores e incorporadores - atuavam de maneira dindmica,
possibilitando com isso a especializacao e a ampliacao da escala da producao habitacional e
urbana na cidade. Cita-se como exemplo a constru¢do do Bairro Simdes Lopes, entre os anos
de 1914 e 1916, mediante a associacdo entre construtoras e companhias de urbanizacgao
reunidas em torno da personalidade de Augusto Simdes Lopes®, filho de charqueador,
politico, promotor imobiliario e grande proprietario fundiario local. Segundo o autor, esta
iniciativa marca o inicio da producdo liberal do espago urbano ja que, além da construcio das
moradias populares, foram construidos equipamentos como pragas, igreja, escola e clube de
futebol, marcando uma nova concepg¢do de cidade, socialmente dividida, além de uma nova
concepcdo no desenvolvimento do processo produtivo com uma maior especializacdo e
divisdo do trabalho.

Em decorréncia desse tipo de produgdo, intensificou-se o processo de dispersdo da
malha urbana. De acordo com Soares (2002), o nucleo original da cidade esteve longe de
apresentar uma taxa de ocupacdo elevada no inicio do século XX. Mesmo assim, frente aos
interesses dos proprietarios de terras e de imdveis nas cercanias do nticleo urbano, iniciou-se o
processo de parcelamento periférico. Segundo o autor (2002), os eixos de crescimento
periférico seguiram o tragado dos antigos caminhos e estradas que conectavam o nucleo
urbano a zona colonial, ao antigo nucleo charqueador e a campanha gatcha, agregando dessa
forma os nucleos periféricos mais distantes em relagdo ao nucleo original. Deste modo, os
caminhos como o Passo dos Negros e Dunas, a Estrada de Piratini, a Estrada da Costa,
Estrada do arrozal, Estrada de Monte Bonito e a Estrada do Retiro (ver figura 13), se
converteram nos principais eixos de crescimento do tecido urbano, dando origem aos bairros

Trés vendas, Tablada, Areal e Fragata.

% Augusto Simdes Lopes era o filho cacula do estancieiro e charqueador Visconde da Graga. Foi prefeito
municipal de Pelotas de 1924 a 1928, deputado federal, de 1933 a 1935, senador e vice-presidente do Senado
Federal entre 1935 a 1937. A familia Simdes Lopes ficou conhecida, para além de seu poder econdmico e
politico, pela forte atuagdo na produgdo imobilidria e urbanizagao da cidade.
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Figura 13. Estradas e caminhos de Pelotas, em 1835
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‘ F onte: PERES, Otavio Martins, POLIDORI, Mauricio Couto, 2011. In: Chiarelli, 2014, p.46

E importante destacar, ainda, o crescimento das atividades a montante da cadeia
produtiva imobiliaria, a exemplo das atividades ligadas a produgdo de materiais para a
construgdo. Como vimos ao longo deste capitulo, as olarias surgiram como atividade
complementar nos periodos de entressafra do charque, ainda no século XIX, possibilitando o
aproveitamento da mao de obra cativa e o redirecionamento do capital excedente na produgao
do ambiente construido, conformando assim parte da riqueza patrimonial da elite local. Ao
longo do século XX, esta atividade manteve-se dinamica, agregando outras formas de
produgdo, como a industria ceramica, de mosaicos e de extrativismo. Dentre estas empresas,
destaca-se a criagdo da Companhia Mineradora Bergoglio-Caruccio, fruto da associagdo entre
os imigrantes italianos Francisco Caruccio ¢ Victor José Bergoglio. Além da producdo de
calcamentos e materiais para a industria da construcao (pedras e britas), a empresa atuava
ainda como promotora imobiliaria através da figura de seus proprietarios, conformando um
vasto banco de terras no eixo de crescimento das Trés Vendas. No entanto, as formas de
producdo destas empresas extrativistas, desde o século XIX, apresentaram-se como altamente
exploradora da mao de obra local (alta taxa de exploragdo e condi¢des precarias de trabalho),
seja ela cativa, como narrado por Gutierrez (2000), seja ela assalariada, conforme se observa

no relato publicado no jornal Voz Operaria, do Rio de Janeiro, em 1952 (Figura 14).

118



Pleiteiam Aumento os
Operdrios Das Pedreiras

Figura 14. Relato das negociacdes entre operarios e empresas minerados de Pelotas, em funcao
dos baixos salarios
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Fonte: Jornal Voz Operairia, Rio de Janeiro, ano 1953 Ed 002417

Nos anos 1930, ocorre uma evolucdo do capital imobilidrio em Pelotas com a entrada
no mercado local de grandes sociedades promotoras, de capital externo, em associacdo com
agentes locais. Segundo Soares, o interesse dessas companhias por Pelotas, assim como a
magnitude das promog¢des que foram realizadas neste periodo, evidencia o alto grau de
valorizagdo do solo urbano e a forte especulagdo imobilidria na cidade. Um exemplo foi a
constru¢ao do Bairro Jardim Europa, projetado pela Companhia Comercial Buxton Guilayn,
de Porto Alegre, em associacdo com a Sociedade Imobilidria Pelotense LTDA®, a promotora
Comercial e com a Construtora America S.A, ambas de capital local, sendo as duas Gltimas de

propriedade de Luis Lorea, imigrante italiano, comerciante e proprietario fundidrio do local

7 Documento localizado na Hemeroteca da BN

http://memoria.bn.br/DocReader/Hotpage/HotpageBN.aspx?bib=154512&pagfis=2750&url=http://memoria.bn.b
r/docreader# (acesso em 22/06/2017)

¥ De propriedade do imigrante libanez Michel Karan. Segundo Soares (2002), a Sociedade Imobiliaria Pelotense
LTDA foi uma das primeiras sociedades imobiliarias formadas na cidade.
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onde foi construido o bairro. Segundo Soares (2002), a dimensdo do projeto justificava a
associacdo entre estas diversas empresas, ja que o mesmo fora construido numa area 8,2
hectares, utilizando-se do modelo de “bairro jardim”, com pragas, canteiros, avenida e ruas de
tragado largo e curvilineo.

Assim, dos anos 1930 até os primeiros anos da década de 1960 predominou a
produgdo privada e mercantil da moradia, tendo como excec¢do algumas poucas iniciativas de
orgdos publicos voltadas para produgdo de moradias populares. Segundo Moura e Chiarelli
(2011), dentre estas excecdes destacam-se as construcdes de conjuntos habitacionais
vinculadas as carteiras prediais de financiamentos para trabalhadores, através dos Institutos de
Aposentadoria e Pensdo (IAP) e da atuagdo da Fundacdo Casa Popular. No entanto, conforme
destacam as autoras, apesar de se configurar como a primeira politica habitacional realizada
pelo Estado em nivel federal, ela se realiza dentro dos limites de uma alianga entre mercado
formal e o controle da for¢a de trabalho - por meio do aparelhamento dos sindicatos -
possibilitando a propagacao de uma logica clientelista na questdo da habitacdo popular no
Brasil. Ainda, para Soares (2002), as poucas experiéncias de construcao habitacional através
das IAP e da Fundacao Casa Popular em Pelotas configuraram agdes intersticiais, que muito
pouco influenciaram na dindmica e organizagdo do espaco. Em contraste, no final da década
de 1940 se intensificava o adensamento do nucleo central através do processo de
verticalizagdo e modernizacdo urbana por meio da construgdo de edificios de diferentes usos
(residencial, comercial e servigos), voltados para as classes de média e alta renda da cidade,

contando com avangados padrdes construtivos para a época.
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Fonte: http://www.skyscrapercity.com/showthread.php?t=1145335 Acesso em 01/03/2016

Entre as décadas de 1940 e 1960, a cidade passa a apresentar os primeiros sinais da
retracdo do desenvolvimento fabril, resultantes especialmente das transformagdes na politica
econdmica instituidas em escala nacional a partir do advento do Estado Novo e da ampliacao
da politica de substitui¢do de importagdes, o que elevou consideravelmente os patamares da
industrializagdo no pais. Tal conjuntura resultou na concentragdo de importantes obras de
infraestrutura e recursos federais no eixo sudeste do pais, que fez com que as antigas regides
industriais isoladas perdessem forca frente ao aumento da concorréncia com as industrias do
Sudeste, sobretudo aquelas localizadas no eixo Sao Paulo-Rio de Janeiro. Em Pelotas, um
numero expressivo de unidades fabris — que concorreram diretamente com a industria paulista
nesse periodo — acabaram por fechar as portas, instaurando um primeiro processo de
desindustrializagdo na cidade (SA BRITTO, 2011). Em contrapartida, o setor terciario - ¢ 0s
investimentos no ambiente construido - permaneceram em franca expansao em fun¢do das
demandas de um crescente mercado consumidor formado pela intensificagdo do processo de

urbanizacdo e pela explosdo demografica.

3.3 Politica habitacional, especializacido imobiliaria e producio da urbanizacio dispersa,

entre 1964 a 1980

Ja no periodo que sucede a década de 1960, uma nova rodada de transformacgdes
sociais, politicas e econdmicas impdem novo ritmo ao processo de modernizagdo e
remodelamento do territério por meio da atuagdo massiva do Estado - sobretudo na escala
federal - através do planejamento econdmico, habitacional e urbano e do investimento direto
na instrumentalizacdo e aparelhamento do espaco, sobretudo através do desenvolvimento
exponencial dos sistemas de transportes, de telecomunicagdes e de energia. Com o golpe
militar em 1964, a politica macroecondmica adotada, de matriz “desenvolvimentista-

capitalista™®, passa a se aportar na realizacio de grandes obras de modernizagio e

? Neste ponto cabe uma ressalva a respeito do termo desenvolvimentismo. De acordo com Arruda Jr (2012),
apesar de se apresentar com certa imprecisao conceitual, o termo quando abordado em sua historicidade se insere
ao contexto da eclosdo do pensamento critico dos anos 1950 sobre os dilemas e os desafios do desenvolvimento
nacional nas economias latino-americanas frente a situagdo de dependéncia, subdesenvolvimento e imperialismo
exercido pelos paises centrais (relacdo centro-periferia). Nesse escopo, o pensamento desenvolvimentista tinha
como intuito “criar as bases materiais, sociais ¢ culturais de uma sociedade nacional capaz de controlar o sentido,
o ritmo e a intensidade do desenvolvimento capitalista selvagem”, sendo desse modo “uma arma ideologica das
forcas econdmicas e sociais que, no momento decisivo de cristalizacdo das estruturas da economia e da
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equipamento do territério nacional, o que contribuiu de sobremaneira para a expansdo dos

processos de urbanizacgdo e industrializacdo no pais. De acordo com Santos:

O golpe de Estado de 1964, todavia aparece com um marco, pois foi o
movimento militar que criou as condi¢des de uma rapida integragdo do Pais
a um movimento de internacionaliza¢do que parecia como irresistivel, em
escala mundial. A economia se desenvolve, seja para atender a um mercado
consumidor em célebre expansdo, seja para responder a uma demanda
exterior. O Pais se torna grande exportador tanto de produtos agricolas nao
tradicionais (soja e citricos) parcialmente beneficiados antes de se dirigirem
ao estrangeiro, quanto de produtos industrializados. [...] A populagido
aumentada, a classe média ampliada, a sedugdo dos pobres por um consumo
diversificado e ajudado por sistemas extensivos de crédito, servem como
impulsdo a expansao industrial. (SANTOS, 1993, p.36)

Em Pelotas, esse periodo se caracterizou por um novo impulso no processo de
urbanizagdo/industrializagdo local, principalmente a partir da formagdo de um novo parque
industrial que acentua a especializacao da cidade no ramo alimenticio pela ampliagao das
industrias de beneficiamento de arroz, frigorificos, curtumes e industria de conservas vegetais
(ver figura 16). De acordo com os censos industriais (1960-1970-1975), a evolugdo no
nimero de unidades industriais no municipio, entre 1960 e 1975, foi de mais de 200 novas
unidades, expansao esta que coloca Pelotas novamente em posicdo de destaque na economia
gaucha, que, por sua vez, atinge taxas superiores de crescimento em relacdo as décadas

anteriores (ver figuras 23 e 24).

Tabela 3. PIB real de Pelotas e sua participacao do PIB real do RS, entre 1939 e 1970

1939 1949 1959 1970

PIB % no PIB % no PIB % no PIB % no

Pelotas PIB do PIB do PIB do PIB do
(milhdes) RS (milhdes) RS (milhdes) RS (milhdes) =~ RS
259,69 5,66 304,17 4,17 679,0 5,14 856,26 3,21

Fonte: Base de dados IPEADATA, organizado pela autora.

sociedade burguesa, se batiam pela utopia de um capitalismo domesticado, subordinado aos designios da
sociedade nacional” (ARRUDA JR, 2012, p.674) Neste prisma, destacam-se os trabalhos de Celso Furtado e de
Raul Prebisch, representantes da escola estruturalista latino-americana. Entretanto, nas décadas de 1960 e 1970,
o termo desenvolvimentismo passa por uma ressignificagdo, sendo utilizado como sinénimo de uma politica
intervencionista de abertura econdmica ao capital estrangeiro, sobretudo através dos regimes militares na
América Latina. Assim, o termo passa a vincular a idéia de um “desenvolvimentismo capitalista”, que nega em
sua pratica a propria nogao do subdesenvolvimento e de autonomia nacional como problematica, reduzindo-se a
relacdo entre acumulacdo de capital — via industrializacdo e entrada de capital estrangeiro - ¢ modernizagdo dos
padrdes de consumo do pais. Neste, segundo Arruda Jr (2012, p.667) o “capital internacional deixou de ser visto
como empecilho ao desenvolvimento para se converter em condi¢do sine qua non do proprio desenvolvimento”.
E com referéncia a este segundo sentido que nos referimos neste subitem.
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Figura 16. Capa de uma cartilha promocional da industria de Pelotas na década de 1970
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No ambito urbano, consolida-se a intervencdo estatal na producdo de unidades
habitacionais por meio da criagdo do Sistema Financeiro de Habitacdo (SFH) e do Banco
Nacional de Habitagdo (BNH), dando inicio a um novo modelo de financiamento habitacional
que tinha como fundamento “dar orientacdo a iniciativa privada no sentido de estimular a
construgdo de habitagoes de interesse social e o financiamento da aquisi¢do da casa propria,
especialmente pelas classes da populacéo de menor renda”"’. De acordo com Bolaffi (1982)
o estreitamento entre politica habitacional e politica econdmica, neste periodo, tornou-se
expressiva pelo incentivo estatal ao setor da construcdo civil e imobilidria, visto como
estratégico para a criacdo de novos postos de trabalho, a0 mesmo tempo em que servia como
circuito secundario para a mobilizacao dos capitais excedentes no circuito primario, sendo um
importante “artificio politico formulado para enfrentar um problema econémico conjuntural”.
(BOLAFFI, 1982).

Em Pelotas, a instituicdo do BNH significou a criacdo de um canal permanente de
financiamento para a produgdo habitacional, o que favoreceu a expansao e especializacdo do

setor imobiliario local na produgdo de habitacdo em larga escala. De acordo com Soares

"L ei n° 4 380/64 de 21 de agosto de 1964
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(2006), muitas empresas que cresceram e se destacaram nesse periodo ja atuavam no mercado
imobiliario e de terras local, além da presenca de novos agentes econdmicos, sobretudo
ligados ao capital produtivo e agropecudrio, que passaram a atuar também nesse ramo,
evidenciando a intensa transferéncia de capitais para o circuito secundario como estratégia de
investimento na forma de reserva de valor (entesouramento, ativos e lastro financeiro).

Chiarelli (2014) destaca que, nesse periodo, se observaram trés tipos de producao
habitacional predominantes na cidade: a) a constru¢do de grandes conjuntos habitacionais a
partir da formacao de cooperativas municipais, que, na verdade, eram instituidas a partir de
empresas privadas do ramo da construg¢do civil e que fundavam as ditas “cooperativas”,
controlando todo o processo produtivo como modo de angariar recursos via BNH; b) as
producdes oriundas dos projetos executados pelas Companhias de Habitacdo Estaduais
(Cohabs), provenientes da parceria entre o governo do estado e o governo federal; ¢) e por
fim, as produ¢des habitacionais realizadas por operadores privados, com financiamento do
BNH.

No caso da producdo via cooperativa municipal, Chiarelli (2014) destaca a
constituicdo da Cooperativa Habitacional dos Operarios da Cidade de Pelotas na construgdo
do primeiro grande conjunto habitacional da cidade, a Cohabpel (ver figura 17), com mais
1.296 unidades distribuidas numa area de 139.537,00 m?, abarcando oito quarteirdes no bairro
da Luz, sendo o processo produtivo deste empreendimento contratado pelas empresas
CITESUL e Imobilidria Real, pertencente ao grupo Joaquim Oliveira''. Outras duas
experiéncias ainda foram realizadas seguindo esse modelo: a construgdo de um conjunto
habitacional de quatro blocos na periferia do ntcleo central, em 1975, pela Cooperativa
Habitacional Princesa do Sul (COOHAPRIN), sendo este empreendimento encampado pela
Imobiliaria Sdo José em associacdo com a Construtora Pelotense, ambas de propriedade do
engenheiro Miguel Curi Hallal; e em 1979 a construcao do Conjunto habitacional Duque de
Caxias (COHADUQUE), no bairro Fragata, também realizado pela Construtora Pelotense.
Segundo Soares (2002), a participacdo direta destas empresas nos empreendimentos evidencia
o vinculo e a subordinacdo das “cooperativas” aos interesses dos promotores privados.

Conforme destaca o autor, ja que “la existencia de una cooperativa habitacional de

" Trata-se de um grande grupo econdémico local que atuava em varias frentes, desde a produgdo de arroz e
cereais - sendo uma dos mais importantes produtores ¢ beneficiadores do produto no RS — até a promocgéao
imobilidria, tida como um forte brago do grupo neste periodo. Atualmente o grupo possui capital aberto e vem
atuando no setor agroindustrial e imobilidrio, através de grandes empreendimentos, a exemplo do Shopping
Pelotas.
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trabajadores era la condicion para obtener financiacion de viviendas, ‘se fundaban

cooperativas’” (SOARES, 2002 p.377).

Figura 17. Construcio do conjunto habitacional COHAPEL, em 1972

Fonte: Revista Manchete, 1972, apud SOARES, 2002, 377

No caso dos empreendimentos lancados mediante os esquemas ligados as Companhias
de Habitagdo Estaduais (COHABSs), foram construidos trés grandes conjuntos habitacionais
em Pelotas: a Cohab Guabiroba (ver figura 18), com 2.624 unidades alocadas em uma vasta
area de vazio urbano no eixo oeste da cidade, construida pelo consércio entre as empresas
Construtora Pelotense, F.N. Carvalho ¢ Cinco Construgdo; a Cohab Lindoéia, com 1.788
unidades, construido pelo consorcio entre as empresas Roberto Ferreira e Santa tecla; e a
Cohab Pestano, com 1.504 apartamentos, localizada no extremo norte da cidade. Embora
voltadas para a produ¢do de habitacdo social, as COHABs se constituiram como empresas
mistas, com controle acionario dos governos estaduais ou municipais, sendo responsaveis pela
coordenagdo e supervisdo dos processos de edificacdo de casas populares que eram
executadas através do acionamento de empresas publicas e privadas da construgao civil
(empreiteiras). A partir desta produgdo, constituiram-se grandes bairros em areas afastadas do
nucleo central, com distancias que chegaram a 9,5 km, induzindo assim a expansdo periférica
da cidade. Por sua vez, a precariedade de insercao destes conjuntos somou-se a elevada

densificacdo demografica, em virtude da enorme quantidade de unidades habitacionais que
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cada conjunto continha, gerando uma nova e impactante demanda por infraestrutura,

equipamentos e servigos urbanos nestas areas.

Figura 18. Construcao do conjunto habitacional Cohab Guabirora, em 1983

Fonte: Acervo de Nirce Medvedovski, apud Mello, 2013 p.41

Ja os empreendimentos realizados por operadores privados lideraram o volume de
lancamentos realizados na cidade, apesar de contarem com menor nimero de unidades por
empreendimento e estarem voltados eminentemente para as classes mais abastadas. Soares
(2002) enfatiza que nessa ultima forma de produg¢ado, enquanto o Estado assumia os riscos dos
negodcios pela disponibilizagao dos recursos via financiamento, o capital imobiliario apenas
acumulava os beneficios pela captagdo de grandes volumes de recursos da unido. De acordo
com Chiarelli (2014), ao total foram licenciados 43 conjuntos na cidade com recursos

oriundos do BNH, entre os anos de 1966 e 1984, conforme se observa na tabela 4 e figura 19.

Tabela 4. Conjuntos habitacionais produzidos via BNH em Pelotas, de 1966 a 1984

Nome do conjunto Modalidade Promotores
1966 Cohabpel Cooperativa Citesul e Imobiliaria Real
1969 Ed. Almirante Barroso Operador Privado Sem informacdo
1973 Morada do Poente Operador Privado Gomes de Assumpcdo Constr.
Incorp. de Imoveis Ltda.
1974 COOHAPRIN —Princesa do = Cooperativa Construtora Pelotense Ltda
Sul
1976 Ed. Marraqueche Operador Privado Sonva Empreendimentos
Imobiliarios Ltda.
1976 Dom Maximiliano Operador Privado M. Schenatto Filho & Cia. Ltda
1978 Ed. Anragud e Ed. Las Operador Privado Musbra Construgdes Ltda
Palmas
1978 Ed. Lausanne Operador Privado CINCO Construgdes Ind. e Com.
Ltda
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1978
1978
1978
1978
1979
1979
1979
1979
1979
1979

1980
1980

1980
1980
1980
1980
1980
1981
1981
1981

1981
1981

1982

1982

1982
1982
1982
1982
1982
1982

1983
1983
1983

1984
1984

Ed. Ayres Menezes
Farroupilha
Humaita

Conjunto Hab. Dias Mazza

Ed. Pinares e Ed. Pocitos
Cohaduque
Bandeirantes

Cohab Guabiroba
Cohab Lindoia
Cohab Pestano

Malvin, Piriapolis, Salinas
Quinta do Monte

Ed. D. Laura
Aldeia
Aranalde
Dom Camilo

Ed. Itajai

Saint Paul ¢ Monterrey
Master, Bavaria e d.
Fernando

Ilhas do Sul

Imigrantes (novo mundo)
Tablada

Casa Blanca, Florida, La Paz
e Bella Vista
Ed. Quinta do Sol

Largo Vernetti
Augusto dos Anjos
Plaza del Sol
Primeiro de Maio
Dunas

Adriano Gomes

Posadas, Medelin, Maipu e
Viamonte
Ed. Azaléia

Patricia
Ed. Joaquim Alano
Marcilio Dias

Operador Privado
Operador Privado
Operador Privado
Operador Privado
Operador Privado
Cooperativa
Operador Privado
Cohab

Cohab

Cohab

Operador Privado
Operador Privado

Operador Privado
Operador Privado
Operador Privado
Operador Privado
Operador Privado
Operador Privado
Operador Privado

Operador Privado

Operador Privado
Operador Privado

Operador Privado
Operador Privado

Operador Privado
Operador Privado
Operador Privado
Operador Privado
Operador Privado
Operador Privado

Operador Privado
Operador Privado
Operador Privado

Operador Privado
Operador Privado

Fonte: Chiarelli, 201

José Erico A. Cava

Construtora Schumann Ltda.
CINCO Construgdes Ind. e Com.
Ltda.

Roberto Ferreira Com.
Construgao

Musbra Construgoes Ltda.
Construtora Pelotense Ltda.

Santa Tecla Imobiliaria e
Construtora Ltda.

Construtora Pelotense SA/ F.N.
Carvalho / CINCO Construcoes
Consorcio Roberto Ferreira e
Santa Tecla

COENCO AS Concreto, Eng. e
Construgao

Musbra Construcdes Ltda.
CINCO Construgoes Ind. e Com.
Ltda.

Ronald W.G.Vargas e F.C. Lang
Neto

F. N. Carvalho Ind. ¢ Com.
LTDA

F. N. Carvalho Ind. ¢ Com.
LTDA

F. N. Carvalho Ind. ¢ Com.
LTDA

Manoel Pereira

Status Constr. Ind. e Com. Ltda.
Status Constr. Ind. e Com. Ltda.

COENCO AS Concreto, Eng. ¢
Construgao

N.H. Engenharia

CINCO Construgao Ind. e Com.
Ltda

Musbra Construcdes Ltda

CINCO Construgao Ind. e Com.
Ltda.

F. N. Carvalho Ind. ¢ Com. Ltda.
Estela Maris Reinhardt Piedras
Construtora Schumann Ltda.

F. N. Carvalho Ind. ¢ Com. Ltda.
R.S. Construcdes

Gomes de Assumpgdo Constr.
Incorp. de Imoveis Ltda.

Musbra Construcoes Ltda.

Edmundo Al Alam Construgdes
Ltda

Eduardo José Felix Manaa

F. N. Carvalho Ind. ¢ Com. Ltda.
COENCO AS Concreto, Eng. e
Construgao
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Figura 19. Promotores imobiliarios com maior nimero de lancamentos no periodo do BNH

F.N. Carvalho Ind. e Com. LTDA
CINCO Construgdes Ind. e Com. Ltda
Mushra Construcoes Ltda
Construtora Pelotense Ltda
COENCO AS Concreto, Eng. e Construcao
Status Constr. Ind. e Com. Ltda.

Santa Tecla Imobiliaria e Construtora...
Roberto Ferreira Com. Construcao
Construtora Schumann Ltda

Gomes de Assumpcdo Constr. Incorp....

0] 1 2 3 4 5 6 7

Fonte: Chiarelli, 2014. Organizado pela autora

Em sintese, os resultados da producdo habitacional vinculada ao SFH/BNH, do ponto
de vista quantitativo, foram bastante expressivos na cidade, possibilitando o desenvolvimento,
acumulacdo e especializacdo dos agentes locais na producdo habitacional de larga escala.
Entretanto, apesar do sucesso quantitativo, esta producao esteve muito aquém da dimensdo
real do déficit habitacional de Pelotas, que crescia a passos largos em fung¢ao do processo
acelerado de urbanizacdo e do direcionamento dos projetos para o atendimento das demandas
de média e alta renda, através da modalidade de operagdo privada.

Além disso, em termos espaciais, a livre atuacdo dos agentes privados repercutiu de
forma negativa quando analisadas as resultantes da reproducdo exaustiva dos modelos
padronizados de habitacdo popular, com precarias condigdes de insercdo urbana e de
ratificacdo dos padrdes de segregacdo social do espaco (ver figura 20). Sobre a segregacao

socioespacial resultante desse processo, Soares (2006) destaca que:

Os conjuntos habitacionais foram importantes na definigdo de novas areas de
expansdo dos empreendimentos privados e, especialmente, para a definicdo das
areas de classe média da cidade, geralmente localizadas proximas a esses conjuntos.
Por outro lado, na area central predominava outro tipo de operagdo imobiliaria. Aqui
os operadores construiram edificios de uso comercial (consultdrios, escritorios) e
edificios de apartamento para setores de alta renda (SOARES, 2006, p. 169-170)
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Figura 20. Localizacdo dos conjuntos habitacionais produzidos pelo BNH em Pelotas

52°20'W 52°15'W

31°40'S

31°45'S
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Legenda

18151922 @ BNH ﬂ:I-J Limite atual do Municipio de Pelotas
1923-1963
A" 1984-1988

Elaborado por Eder Rodrigues, 2016

E importante destacar que neste mesmo periodo, em meio & expansdo da produgdo
imobilidria na cidade, foram instituidos dois planos diretores em Pelotas, com o intuito de
direcionar o processo de crescimento € expansao urbana: o I Plano Diretor de Pelotas (Lei n°
1672/68), de 1967, e o II Plano Diretor de Pelotas, de 1978. Seguindo uma concepgao
tecnocratica e desenvolvimentista, onde se pontuava o planejamento local e regional como
principais mecanismos de interven¢do diante dos efeitos negativos do desenvolvimento
macroecondmico sem limites, os planos diretores tinham como fun¢do primeira oferecer um

diagnostico detalhado sobre as dinamicas sociais, politicas, econOmicas e territoriais do
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municipio, para depois fornecer um aparato normativo-juridico capaz de regular e orientar os
processos de producdo do espago. No entanto, conforme desta Soares (2002), os planos
municipais de Pelotas foram muito pouco eficientes na contencao dos processos de dispersao,
periferizacao e segregacao socioespacial na cidade.

Segundo o autor, isso se deve, sobretudo, ao fato de que a formulacao destes planos
esteve diretamente vinculada aos interesses dos agentes imobilidrios locais, vinculo este
manifesto tanto na figura do proprio prefeito, cuja familia tradicionalmente ligava-se ao ramo
imobilidrio, assim como dos técnicos e especialistas contratados para o desenvolvimento
destes planos, cuja atuagdo profissional vinculava-se as principais empresas que atuavam no
mercado de imdveis de Pelotas. Outro elemento importante ¢ o fato de que no I Plano Diretor
(IPD) a participagdo popular foi praticamente inexistente, seguindo os pressupostos da
intervengao autoritaria e unilateral propria dos regimes militares. J& o II Plano Diretor (IIPD),
apesar de oferecer um elaborado aparato juridico-normativo, esteve muito mais direcionado
pela necessidade de adequagdo formal da cidade aos pressupostos do Plano Nacional de
Desenvolvimento - vinculado as estratégias macroestruturais resultantes do Sistema Nacional
de Desenvolvimento Integrado, o que permitia acessar novas fontes de financiamento e

,qq- . 12 .
fundos publicos, como os recursos oriundos do CURA “ e do BIRD (Banco Internacional para
Reconstrucdo e Desenvolvimento) -, do que fomentar uma producdo sustentdvel e
democratica do espago urbano. Conforme destaca Vieira (2005, p.35), o final dos anos 1970
foram de grandes investimentos urbanos oriundos desta adequacdo formal-juridica do
municipio oriunda da aprovacao do IIPD, o que resultou na modificagdo dos padrdes de
valorizagdo do solo, sobretudo a partir da implanta¢do de importantes obras de infraestrutura.
Segundo o autor:
O periodo de 1978 a 1982 foi, portanto, para Pelotas, um periodo pleno em
investimentos urbanos que, efetivamente, foram capazes de mudar a estrutura da
cidade. Considera-se dessa época a melhoria em uma série de infra-estruturas
urbanas que representou a modificagdo em padrdes de valor do solo pela melhoria de
determinadas areas. A pavimentacdo da avenida Ferreira Viana, a duplica¢do da
avenida Sdo Francisco de Paula e a da Juscelino Kubischeck de Oliveira,
representaram a consolidacdo do bairro Areal e o incentivo bdasico para
caracterizagdo daquela area, imediatamente a leste do Centro, como local de moradia
de uma populacdo de maior poder aquisitivo. Na verdade, tais projetos langaram no
mercado imobilidrio uma ampla parcela de terras urbanas vazias, ao sul da avenida
Domingos de Almeida. A valorizagdo da area foi crescente e ininterrupta, até

caracterizar aquela zona como integrante do Circuito Central da cidade, quase como
um apéndice, que representa o crescimento do centro ou, mais propriamente dito,

"2 Projeto Comunidade Urbana para Recuperagdo Acelerada (CURA), criado em 1972 e financiado com recursos
do BNH, voltava-se para o financiamento, junto aos municipios, de obras de infraestrutura urbana e de
equipamentos de consumo coletivo.
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uma area de expansdo residencial para os padrdes de renda do Centro, com a
gradativa ocupagdo de glebas vazias e o inevitavel afastamento da populagdo

origina. (VIEIRA, 2005, p.35)

Neste contexto, para além da politica habitacional federal que potencializou a
acumulacdo no setor imobilidrio local, permitindo sua maturagdio e expansdo, O0s
investimentos no aparelhamento do espago através de obras de infraestrutura e de
remodelamento do territério possibilitaram a abertura de novas “frentes” de expansdo dos
negocios imobilidrios em dire¢do aos eixos leste e norte da cidade, que se tornaram apéndices
do circuito central, sobretudo através da oferta de novos produtos residenciais voltados para
as classes de média e alta renda. Soares (2002) destaca que neste periodo foi crescente a
promocdo de loteamentos e “urbanizagdo de alto standing” em dire¢do ao eixo norte, no
encontro das avenidas Dom Joaquim e Juscelino Kubitschek, assim como o surgimento da
chamada “urbanizagdo exclusiva” expressa na constru¢do dos primeiros condominios e
loteamentos fechados na dire¢do leste da cidade — balneério do Laranjal — o que afirmara um
novo padrdo de producdo e estruturacdo social do espago marcado pela migracdo e
autosegregacao das camadas de média e alta renda. Dentre as principais iniciativas, citam-se
a promoc¢ao do loteamento Colina do Sol no eixo norte da cidade pelo grupo Joaquim
Oliveira, no ano de 1981, e os loteamentos Colina Verde, Moradas do Sol, Recanto de
Portugal, Marina Ilha Verde, Chacara da Baronesa, Las Acacias e Villa Assumpg¢ao, todos no
eixo leste junto as avenidas Ferreira Viana e Adolfo Fetter, principais vias de ligagdo entre o

nucleo central e o balneario do Laranjal.

3.4 Consorcios imobiliarios, autoconstrucio e exclusiao periférica nos anos 1990

Ao longo dos anos 1980, com o desmantelamento do “Estado de exce¢ao” e com o fim
do “milagre economico”, Pelotas comeca a atravessar um longo periodo de crise e estagnagao
econdmica (ver figuras 21 e 22), agravada pelo deslocamento e encerramento de importantes
industrias do ramo alimenticio, fenomeno este relacionado, especialmente, ao processo de
reestruturacio produtiva'® no setor da indéstria de conservas. De acordo com Ferreira (2011),

entre os anos de 1980 e 2000 houve uma significativa diminui¢do no numero de empresas

" Reestruturagdo caracterizada pelo deslocamento espacial de importantes indéstrias do ramo para outras regides
do pais (sobretudo no nordeste), assim como pela inovagdo tecnoldgica no setor, o que dispensou grande
contingente de mao-de-obra.
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industriais do ramo alimenticio em Pelotas, que passou de um total de 40 unidades produtivas
para apenas 12 empresas na virada do século, resultando na redu¢do de mais de 7 mil postos
de trabalhos no setor, o que corroborou para o alargamento do cendrio de desemprego
conjuntural e estrutural'®, de informalidade ¢ de precarizacdo das relagdes de trabalho no

municipio.

Figura 21. Taxa de crescimento médio anual do PIB Real de Pelotas (%), de 1939 a 2000

-1

-2
1939/1949/1943/1353|1959/19701970/1980 |1380/1985|1985/1996 | 1996/2000

Sériel 1,59 8,36 2,13 7,03 -0,27 0,34 -0,7

Fonte: Base de dados do IPEADATA in TEJADA e BAGGIO, 2013. Adaptado pela autora

' De acordo com Collares e Farias (2004), o mercado de trabalho formal em Pelotas sofreu uma redugio de
13.064 postos de trabalho entre 1990 e 2000, o correspondente a 21,91% do total de empregos. O setor que mais
perdeu empregos neste periodo foi o da industria de transformacdo que, ao final da década de 1990,
contabilizava a redugdo de 7.778 (49,35%) postos de trabalho, o equivalente a 59,54% do total de empregos
perdidos no periodo.
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Figura 22. Evolucio da participacio relativa do PIB setorial da industria no PIB real total de Pelotas (%),
de 1939 a 2000
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Fonte: Base de dados do IPEADATA in TEJADA e BAGGIO, 2013. Adaptado pela autora

No ambito da producdo do espaco, a atividade imobilidria manteve-se dindmica
tornando-se, gradativamente, o principal circuito para aplicagao dos capitais excedentes diante
do quadro de recessdo econdmica no circuito primario (producdo-consumo). Conforme
acontecera em periodos anteriores, as rendas fundiarias passaram a desempenhar um papel
cada vez mais central na amortizagdo dos riscos € na composi¢ao da riqueza local na medida
em que os investimentos na constru¢ao de edificios, na constitui¢ao de banco de terras e no
parcelamento do solo apresentavam-se como investimentos seguros, capazes de proteger os
excedentes em um periodo de hiperinflagio'’. Deste modo, amplos fluxos de capital foram
mobilizados para a producdo do ambiente construido em Pelotas (ver figura 23), captados
tanto através das poupangas das familias com excedente de renda, como também através da
inversdo de capitais de origem agraria e do comércio transformando o investimento
imobiliario em “um territério suplementar e complementar de exploracao” (LFEBVRE, 2008;

SOARES, 2002).

" De acordo com os dados da Fundagio Instituto de Pesquisas Econdmicas (Fipe), entre 1980 e 1989, a inflagio
média no pais foi de 233,5% ao ano. Na década seguinte, entre os anos de 1990 e 1999, a varia¢do anual subiu
para 499,2%.
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Figura 23. Taxa média de crescimento do PIB setorial da industria da construcio civil em Pelotas (%), de
1970 a 1996
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-10,00%
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Sériel 15,93% 14,49% 7,71% 5,97%

Fonte: Base de dados do IPEADATA'S, organizado pela autora, 2017

Figura 24. Taxa média de crescimento do PIB setorial dos Servicos - atividades imobilidrias e aluguel em
Pelotas (%), de 1970 a 1996
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Fonte: Base de dados do IPEADATA", organizado pela autora, 2017

Neste contexto, mesmo diante do encerramento'® das atividades do BNH em 1986, o

' Para os anos censitarios de 1970 a 1996, elaboragdo do IPEA pelo rateio do PIB da industria da construgdo
civil a custo de fatores, em nivel nacional do IBGE pela estimativa em nivel municipal do rendimento bruto
(rendimento da ocupagdo principal + rendimento de outras ocupagdes) do pessoal ocupado na construgdo civil
obtida nos Censos Demograficos. Para os anos intercensitarios, utilizou-se interpolacdo aritmética

17 Para os anos censitarios de 1970 a 1996, elaboracdo do IPEA pelo rateio do PIB aluguéis a custo de fatores,
em nivel estadual do IBGE pelo valor bruto da produg¢do de aluguéis estimado em nivel municipal pela soma do
valor bruto da produgdo de aluguéis residenciais e do valor bruto da produ¢do de aluguéis ndo residenciais. Para
1970 e 1980, o valor do aluguel das edificagdes ndo residenciais, incluem maquinas, equipamentos e outros bens.
Para os anos intercensitarios utiliza-se interpolagdo aritmética.

'® Dentre as causas desta fragmentagdo institucional, destacam-se a insuficiéncia dos recursos com base no FGTS
e no SBPE frente as flutuagdes macroecondmicas, tendo em vista que o aprofundamento da crise internacional
no pais, que repercutiu na queda acentuada dos salarios e no aumento do desemprego, afetou as contribui¢des ao

134



que interrompeu a drenagem direta de recursos publicos e financeiros para o setor, os agentes
imobiliarios locais foram criando suas proprias estratégias de captacdo de recursos e
diversificando o perfil, os produtos e a forma de gestao das promogdes. De acordo com Soares
(2002), junto da resolugdo da questao das fontes de financiamento, que passaram a articular a
captagdo de fluxos de capital do campo, do comércio, das familias, de bancos privados, além
de novas modalidades de autofinanciamento, os agentes locais dedicaram-se a criar novos
produtos capazes de atrair os consumidores, explorando a promogao das raridades, do estilo
de vida e da exclusividade do habitar e do habitat urbano. Assim, na década de 1990 foram
lancados diferentes tipos de promog¢do em Pelotas, desde habitacdes de médio e alto padrao
construtivo, voltados para os segmentos de alta renda, dada sua solvabilidade - onde o
investimento em publicidade passou a se tornar cada vez mais estratégico na gestdo dos
projetos-, assim como a producao de grandes conjuntos em blocos de apartamento, de baixo
padrdo construtivo, voltados para a populacdo de média renda, contando com inovagdes
financeiras capazes de subsidiar este tipo de producao.

Dentre estas experiéncias, Soares (2002) destaca a promog¢ao do conjunto residencial
Village Center (I, II III e IV), produzido pelo grupo F.N Carvalho, uma das principais
construtoras atuantes na cidade na época do BNH. Em funcdo de sua experiéncia e
consolida¢dao no mercado local de moradias para as classes de média e baixa renda, o grupo
F.N Carvalho passou a atuar na producdo de grandes blocos de apartamento, utilizando como
principal estratégia o controle total do processo produtivo. Nesta estratégia, o grupo
controlava desde o processo de conversao do solo, na medida em que acionava o vasto banco
de terras constituido pela empresa ao longo das décadas anteriores, somando-se ao uso de
materiais de construcdo a preco de custo procedentes da Ceramica Pelotense - empresa do
mesmo grupo -, até a execucao das atividades ligadas ao tercidrio, que abarcavam desde as
atividades de comercializagdo até os sistemas de captacdo de recursos financeiros para a
produgdo e para o consumo destes produtos imobilidrios, dominando assim a cadeia produtiva
a jusante e a montante.

Como mecanismo de financiamento dos empreendimentos, o grupo F.N Carvalho

incorporou um sistema de autofinanciamento cooperativo ao estilo do chamado “Plano

FGTS através da diminuigdo de arrecadag@o e da elevacdo de saques ao fundo. Ainda, segundo Royer (2014),
com o recrudescimento da inflagdo somada a queda dos niveis salariais, os reajustes das prestagdes neste periodo
levaram a um descasamento entre os indexadores das operacdes e os encargos mensais, configurando assim, um
dos fatores cruciais para o desmoronamento do sistema.
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100”". Esta nova modalidade de financiamento, que se popularizou no cenario nacional nos
anos 90, se realizava através de um sistema de carater cooperativo com a antecipagdo de
recursos pelo grupo de associados, o que gerava uma drenagem constante de recursos
permitindo a continuidade do esquema na producao de novos empreendimentos. De acordo
com Castro (1999, p. 99) esta novidade do setor imobiliario brasileiro foi identificada como
“uma tendéncia de 'popularizacao' do mercado na década de 90, embora a forma de producao
e circulacdo de moradia autofinanciada nao fosse ainda acessivel a grande maioria das
familias de baixos rendimentos”. Seguindo este esquema de autofinanciamento, controle total
do processo produtivo e produgdo em larga escala, entre os anos de 1995 e 1996 a F.N.
Carvalho langou quatro conjuntos residenciais, contabilizando um total de 2.288 unidades

habitacionais.

Figura 25. Village Center I e 111

Fonte: Autora

O padrao espacial de localizagdo destes conjuntos residenciais foi predominante na
periferia, seguindo as principais vias de acesso da cidade, reforgando assim os espagos de
valorizagdo do periodo anterior, sobretudo em diferentes setores da avenida Juscelino
Kubischeck de Oliveira®. Segundo Soares, entre 1988 ¢ 1998, foram construidos um total de
20 conjuntos de blocos de apartamentos em Pelotas, contabilizando mais de 4 mil novas
unidades habitacionais.

Na area central da cidade, por sua vez, predominou a produ¢do de habita¢des de alto
padrao voltadas para os segmentos de maior renda, alem das promog¢des de uso comercial,

configurando o periodo como o de maior inversao realizada nesta area da cidade. Nas

" Tipologia de consércio protagonizada pelo grupo Rossi, na década de 1990, em que o valor do imével era
divido em cem parcelas, sendo necessario o pagamento de oito parcelas de entrada e mais 12 na entrega das
chaves
% Pavimentada no final da década de 1970, através dos recursos oriundos do CURA e do BIRD e que passou a
receber massivamente os empreendimentos do grupo F.N Carvalho
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tipologias de uso residencial foram expressivos os lancamentos de apartamentos do tipo
kitnet, 1 e 2 dormitdrios no entorno da Universidade Catolica de Pelotas (UCPel). Estes
lancamentos tinham como estratégia a criagdo de novos nichos de mercado, ja que se dirigiam
ao publico universitario, formando assim um novo estimulo para atracdo de investimentos,
potencializando os ganhos na forma de contratos de aluguel e de outras atividades
imobilidrias. De acordo com Soares (2002), as principais empresas que atuaram neste novo
nicho foram a Construtora Zanin, lancando cerca de 7 empreendimentos nesta regido, a
Ricardo Ramos e¢ a Roberto Ferreira, cuja producao caracterizou-se pela associagdo com
grandes grupos de investimentos locais e de fora da cidade - Grupo Randon, de Caxias do Sul
e Tiaraji empreendimentos, braco imobilidrio do grupo Extremo Sul, uma das principais
processadoras de arroz e cereais da regido. No eixo mais ao norte da area central — nas
imediacdes da av. Dom Joaquim - predominaram os lancamentos de condominios verticais, de
alto padrao no estilo torre jardim, tendo como principais promotores os grupos Theo Bonow,

Ricardo Ramos e Roberto Ferreira.

Figura 26. Edificios Ferrara, Siena e Lucca, construido pelo grupo Theo Bonow

Fonte: Autora, 2015

Segundo Soares (2002), a principal mudan¢a no setor nesse momento foi a ascensdao
de novos agentes imobiliarios que, se diferenciando dos promotores tradicionais vinculados a

producdo em larga escala de conjunto habitacionais, voltavam-se para novos nichos de
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mercado através da oferta de produtos diferenciados, além da inovagdo nos processos

produtivos, caracterizando assim uma promog¢ao imobilidria ao estilo “pds-fordista”.
Fue la transicion entre un periodo en el cual la produccion de una gran cantidad de
viviendas “en serie” era el principal objetivo de los promotores, hacia una nueva
fase del capital inmobiliario, mas concentrado en producir tipos especificos de
viviendas. De las grandes constructoras que dominaban el mercado inmobiliario
pelotense, emergieron nuevos agentes. En sintesis (y echando mano de una
analogia): fue la conclusion de un ciclo que llamariamos “fordista” de produccion de

viviendas y la emergencia de un “modo posfordista” de produccién inmobiliaria.
(SOARES, 2002, p.459)

Dentre as promogdes de uso comercial ¢ importante destacar os grandes projetos que
acabaram nao sendo concluidos, como ¢ o caso do edificio Praca XV, localizado no nucleo
historico da cidade em frente a praga coronel Pedro Osorio (onde se concentram os casarios
do século XIX). Segundo Soares, a operagao encampada pelo grupo Cinco Construgdo, um
dos principais grupos imobilidrios atuantes na cidade no periodo do BNH, em associacdo com
investidores privados, se caracterizou como a maior inversao realizada na cidade até entdo. O
projeto previa a construcdo de dezoito andares - tornando-se assim o edificio mais alto
construido na cidade - voltados tanto para o uso comercial como para o residencial, j& que
alem de 70 salas comerciais, espago térreo para lojas, sala de cinema e uma agéncia bancaria
(do antigo banco Bamerindos*', um dos investidores do projeto), contava com pavimentos
voltados para apartamentos residenciais de alto padrdo. Durante a constru¢do do prédio, o
grupo Cinco Constru¢do, de Claudio Pereira Lima — ex-presidente e fundador da
Sinduscon/Pelotas e ex-presidente da Cipel (Centro das Industrias de Pelotas) - decretou
faléncia, abandonando a obra inacabada. Este episddio ficou marcado por uma série de
processos por parte dos compradores que nunca foram ressarcidos - o que imobiliza
judicialmente a reutilizacdo da massa falida -, somado ao impacto na paisagem urbana e na
funcdo social do espago através da manutencdo deste grande vazio urbano no centro da
cidade. Mesmo diante da faléncia da Cinco Construgdo, a familia de Claudio Pereira Lima
manteve-se atuante no setor integrando o grupo Fuhro Soto®?, atualmente uma das maiores
imobilirias da cidade.

De acordo com Chiarelli (2014, p.133), em entrevista realizada junto a empresarios do

setor da construcdo civil e imobilidria em Pelotas, ha um discurso recorrente entre estes

! Grupo integrado nos anos 1990 ao banco internacional HSBC.

> Andrea Teixeira Pereira Lima, socia e filha de Claudio Pereira Lima na Cinco Construgdes, é casada e socia de
Henrique Fuhro Souto na Fuhro Souto Consultoria Imobiliaria Ltda. A familia atua ainda como socia da HFM
consultoria imobiliaria e da Tremezo IPX LTDA. Fonte: https://groups.google.com/forum/#!topic/informacao-
tour-videos-entretenimento/gGb291_Xxy4 (Acesso em 13/10/2015)
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agentes acerca dos efeitos nocivos da implementacdo do Plano Real no setor, apds 1994, o
que teria ocasionado a faléncia de algumas empresas, assim como a preferéncia momentanea
pelo investimento em outros circuitos de acumulagdao. Segundo a autora, apesar da euforia
sentida pelo setor no periodo que antecede e nos primeiros anos de implantagao do Plano Real
- 0 que gerou uma estabilizacdo da economia e uma suposta ampliacdo da demanda e da
oferta de moradias na cidade -, o setor passou por dois processos de arrefecimento: um
primeiro em decorréncia do “fendomeno de crescimento artificial do pre¢co do m? de area
construida”, onde ocorreu uma elevacao do preco do m? em funcdo do congelamento dos
precos dos materiais de constru¢do “pelo pico” (como efeito da conversdo ddlar-real), o que
reduziu o ritmo produtivo no canteiro de obras, assim como foi sentido um fendmeno
denominado pela autora de “retorno do mercado lang¢ado”, caracterizado pela inadimpléncia
dos compradores e o conseqiiente retorno dos produtos, criando assim excedentes de estoques
no setor.

No entanto, apesar das oscilagdes econdmicas que marcaram a década de 1990, o
setor manteve-se estavel se comparado com o circuito primario (produg¢do e consumo) ou
ainda com a taxa de crescimento econdmico real do municipio - como podemos ver nos
graficos a respeito da taxa de crescimento do PIB real de Pelotas, do PIB setorial da industria
de transformacao e do PIB setorial da industria da constru¢ao civil (figuras 23 e 24). Assim, ¢
possivel conjecturar que a década de 1990, de modo geral, foi marcada pela continuidade no
desenvolvimento dos negdcios imobilidrios, apesar das transformac¢des em termos de
demanda, funding, recursos, agentes, produtos e processos produtivos, caracterizando assim
uma nova racionalidade no setor, o que aponta para o inicio de uma reestruturagdo produtiva

pos-fordista, conforme sinaliza Soares (2002).
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Figura 27. Torre inacabada do edificio Praca XV
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Fonte: Roger Amaral Scheridon de Moraes™, 2006

Por sua vez, para as classes de mais baixa renda - sobretudo para os trabalhadores
desempregados, duplamente atingidos pela recessao e estagflacdo, associada a reestruturagao
produtiva - o acesso a “mercadoria habitacao” se tornou cada vez mais dificil, restando apenas
os mecanismos de autoconstrucao e ocupagao informal de terrenos vazios na periferia da
cidade, o que impulsionou mais uma vez o processo de espraiamento da malha urbana. Deste
modo, na década de 1990, o desenvolvimento do circuito informal se tornou expressivo em
Pelotas, tanto no incremento da renda da populacao através do aumento do trabalho informal e
precarizado (inclusive na industria da construcao civil), como na produg¢do de moradias.

Cabe destacar que ¢ exatamente na década de 1990 que a doutrina do “estado-
minimo” passa a vigorar com maior forga no pais, intensificada pela crise da divida dos anos
1980 e pela aceitagdo do receitudrio neoliberal - através do Consenso de Washington - no
direcionamento da politica macroecondmica nacional. Neste cenario, as politicas sociais e,
sobretudo, de interven¢do do Estado através de politicas anticiclicas - como ¢ o caso do
incentivo a constru¢do civil e imobilidria - passou por um profundo arrefecimento, o que

resultou na auséncia de uma politica nacional sistematica®® no enfrentamento da questio da

2 Acessado em 24/06/2016. Disponivel em https://commons.wikimedia.org/wiki/File:HotelManta.JPG
** E importante destacar que o periodo foi marcado por uma sucessdo de politicas habitacionais descontinuas,
interrompidas a cada sucessao presidencial e sem capacidade quantitativa de enfrentamento na escala nacional.
Dentre as politicas federais deste periodo podemos destacar os programas Habitar-Brasil e o Morar-Municipio,
criados no governo de Itamar Franco (1993-1994) destinado aos municipios que ndo apresentassem
inadimpléncia, assim como as conferéncias HABITAT II, organizada pela ONU durante o primeiro mandato de
Fernando Henrique Cardoso, o que culminou na elaboragdo da Politica Nacional de Habitagdo ¢ nos programas
Carta de Crédito Individual, que concedia crédito direto ao comprador através do FGTS, e Carta de Crédito
Associativo, que organizava grupos de associados voltados para o financiamento de construgdes de pequenos
condominios. Sobre o tema, ler BONATES, 2008; VALENCA, 2001; ROYER, 2014.
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moradia, em substituicdo ao modelo BNH. Do mesmo modo, com a nova constituinte ¢ a
decorrente descentralizacdo administrativa do novo pacto federativo, se outorgou maiores
poderes aos estados € municipios repassando o gerenciamento das questdes sociais, como
saude, educacdo e habitacdo aos poderes publicos locais (“governanca”). No entanto,
amplamente enfraquecidos pela crise e recessdo, os poderes locais atuaram com baixa
capacidade de enfrentamento destas demandas, ao mesmo tempo em que oscilavam entre
politicas distintas fruto da sucessao de governos (nas escalas municipais, estaduais e federais).
Em Pelotas, uma das poucas experiéncias protagonizadas pelo poder publico municipal foram
os processos de doagdo e loteamento de areas publicas para familias de baixa renda, como no
caso da criagdo da vila Governago e da amplia¢do das vilas Balsa, Dunas, Ceval e Castilho,
entre as décadas de 1980 e 2000. Nestes locais prevaleceram os sistemas de autoconstrugao de
moradias (subhabitagdo e coabitacao) conformando novos aglomerados urbanos subanormais
periféricos, com auséncia de titulo de propriedade e ampla caréncia de infraestruturas,

servigos e equipamentos urbanos basicos.

Figura 28. Loteamento Dunas no final da década de 1980

Fonte: Acervo Projeto Casa Brasil™

Somente na virada para o século XXI é que ocorre a retomada da intervencao estatal
na questdo da habitacao através da criagdo do Programa de Arrendamento Residencial (Lei N°
10.188/2001), dando assim um novo impulso a produgdo residencial para as camadas de baixa

. 26 .
e media renda”™, em escala federal. De acordo com a arquitetura do novo programa, o

*Disponivel em http://loteamentodunasesuamicrofisicadepoder.blogspot.com.br/2011/08/11-
contextualizacao.html. Acesso em 03/11/2016

** Na primeira fase de langamento do programa, chamado de PAR I ou PAR PADRAO, priorizou-se o
atendimento das familias com renda de até seis salarios minimos; a partir de 2004, ja sob a influéncia do
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financiamento a moradia se organizava por meio de um leasing (arrendamento mercantil),
onde o imdvel permanecia na forma de propriedade fiduciéria ligada ao patriménio do Fundo
de Arrendamento Residencial®’ - fundo financeiro de natureza privada agregador dos recursos
do programa - at¢ o final de um contrato de 15 anos, onde o entdo arrendatario teria a
possibilidade de compra do imével mediante a quitagdo do saldo devedor. Segundo Chiarelli
(2014), a proposta do PAR teve origem no modelo de arrendamento residencial francés, onde
predominou a produgdo estatal da habitacao destinada ao aluguel social, porém adaptada a
realidade brasileira, onde ocorreu entdo uma mudanga essencial ja que o sistema incluiu a
possibilidade de compra do imovel ao final do processo. Ainda, segundo a autora, este
programa surgiu como decorréncia da grande pressdao dos movimentos sociais por moradia ao
longo dos anos 1980 e 1990, embora o formato especifico de arrendamento ndo tivesse sido
uma exigéncia das entidades populares.

No seu conjunto o PAR diferenciou-se das modalidades de produ¢do vinculadas ao
BNH, tanto no que diz respeito ao funding de captagdo de recursos do programa — através do
FAR e gerido pela CEF -, assim como apresentou uma modificacdo na forma de propriedade,
nos produtos e nos padrdes de produgdo habitacional. Em relagdo aos produtos e processos
produtivos, no lugar dos grandes conjuntos padronizados e produzidos em larga escala,
caracteristicos da época do BNH, a base normativa do PAR determinava um modelo de
produgdo de conjuntos habitacionais de médio e pequeno porte, com poucas unidades por
empreendimento e com tipologia e especificacdo técnica minima, o que exigia uma
certificagdo de qualidade técnica e racionalizagdo dos custos por parte das empresas
construtoras. Além disso, o programa contava com uma elaborada normativa que
contemplavam a inser¢do destes empreendimentos na malha wurbana consolidada,
possibilitando assim a otimizagdo das formas de uso do solo urbano e o estimulo a
recuperagdo de areas de risco, a revitalizagdo urbana e a recuperagdo de sitios historicos
através da reutilizagdo de edificac¢des subutilizadas (vazios urbanos e industriais).

Seguindo este novo desenho técnico-normativo-institucional, o PAR possibilitou uma

nova coalizdo entre os agentes envolvidos na producdo social da moradia (Estado,

MCidades, fora complementada a legislacdo do programa, sendo lancada a segunda fase, chamada de PAR II,
onde se passa a atender as familias com renda de até quatro salarios minimos (mais proximas do déficit
habitacional brasileiro).
>0 FAR ¢ gerido pela CEF (Caixa Econdmica Federal) e possui como fonte de operagdes 0s recursos onerosos
oriundos do FGTS (Fundo de Garantia por Tempo de Servigo), assim como acessa 0s recursos ndo Onerosos
oriundos do FAS (Fundo de Apoio ao Desenvolvimento Social) FINSOCIAL, (Fundo de Investimento Social);
FDS (Fundo de Desenvolvimento Social) e PROTECH (Programa de Difusdo Tecnologica para Construgdo de
Habitagdo de Baixo Custo)
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construtoras, incorporadoras, proprietarios fundiarios e agentes financeiros), contemplando o

desenvolvimento de coligagdes complexas expressas nas seguintes etapas:

a) Agente financeiro: gestdo dos recursos e fiscalizacdo das obras através da CEF,
agente financeiro responsavel pela execu¢do do programa;

b) Poder publico municipal: criagdo de cadastro social demandante, assim como a
identificacdo das dareas prioritdrias (em conformidade com os Planos Diretores),
liberacdo dos projetos e desoneracdo tributaria para os empreendimentos através da
atuacdo do poder executivo e legislativo municipal;

c) Empresas construtoras: desenvolvimento dos projetos e execucdo de todas as etapas
produtivas - mediante certificacdo e liberagao dos recursos junto a CEF;

d) Empresas imobiliarias: gerenciamento dos contratos de arrendamento e
administracdo dos condominios através da atuacdo de empresas ligadas ao terciario - e
contratadas diretamente pelas empresas construtoras;

e) Seguradoras: garantia da conclusao das obras.

Em Pelotas, o programa deu um novo impulso para as empresas locais, recriando as
oportunidades de expansdo dos negdcios imobilidrios através da retomada do acesso aos
fundos publicos (onerosos e ndo onerosos). Estas empresas, que ja contavam com experiéncia
na produgdo com recursos estatais e que vinham apresentando uma crescente racionalizagao e
diversificacao dos processos produtivos e dos produtos ao longo dos anos 1990, rapidamente
especializaram-se na produgdo para a chamada “Classe C”. Segundo dados apresentados pela
Superintendéncia Regional Extremo Sul da Caixa Economica Federal (2013), entre 2001 e
junho de 2010 foram entregues mais de 18 conjuntos habitacionais pelo PAR em Pelotas,
contabilizando um total de 3.177 moradias, com investimentos federais na ordem R$ 84,3
milhdes. Nesse cendrio, Pelotas se caracterizou como o municipio gaucho com maior
producdo pelo programa — dentre os 35 municipios do RS em que o PAR foi implementado -,
superando inclusive a producdo da capital gaucha (ver figura 29), tornando-se assim
referéncia regional em termos de projetos, padrdes, técnicas construtivas e escala geografica

da produgao.
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Figura 29. Numero de conjuntos habitacionais contratados pelo PAR, entre 2001 e 2010, por municipio do

RS
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Fonte: CHIARELLI, 2014. Adaptado pela autora

De acordo com Chiarelli (2014), esta superioridade produtiva em relacdo a Porto
Alegre, estaria ligada ao alto custo da terra urbana nesta cidade, o que poderia explicar a baixa
atuacdo do setor na realizagdo de promogoes pelo PAR na capital gatcha. No entanto, ¢
importante destacar as caracteristicas do setor imobiliario em Pelotas, que alem de contar com
um vasto banco de terras - o que favorece a amortizacdo do custo da terra -, também conta
com capacidade técnica produtiva e expertise neste tipo de producdo, dado o seu
desenvolvimento historico, sobretudo frente a reestruturagao produtiva iniciada na década de
1990, como acompanhamos ao longo deste capitulo. Assim, os principais agentes que
atuaram na produ¢do do PAR em Pelotas foram as construtoras Ricardo Ramos, Roberto
Ferreira, Labore e Conkretus, sendo o mercado local dominado por estas empresas que

passaram a ampliar sua escala geografica de producao para outras cidades do Rio Grande do

Sul.

Tabela 5. N° de empreendimentos por construtora, unidades e valores contratados pelo PAR em Pelotas
(2001 a 2008)

Construtora
Roberto Ferreira
Ricardo Ramos
Labore
Conkretus

Total

Empreendimentos

5
5
5
3

18

Unidades Contratadas
982
892
818
500
3.192

Fonte: CHIARELLLI, 2014. Organizado pela autora
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Note-se que as construtoras Ricardo Ramos e Roberto Ferreira, ja vinham se
destacando na produgdo imobilidria ao longo dos anos 1990, com estratégias diversificadas de
produtos e de produgdo, remetendo a um processo de reestruturagdo flexivel através da
racionalizacdo dos custos das obras e de inovagdes nos processos produtivos, o que permitiu
uma certificacdo dos niveis de qualidade destas empresas junto a CEF. Do mesmo modo, a
construtora Roberto Ferreira j& vinha atuando desde a década de 1970 na produgdo
habitacional de larga escala através do BNH, e manteve-se dindmica ao longo dos anos 1990
diversificando seus produtos, nichos de mercado, além de promover a articulagdo com outros
agentes (internos e externos) para o financiamento do processo produtivo. Sobre esta
especializacdo e expertise das empresas pelotenses na produgdo através do PAR, Chiarelli
(2014) destaca a fala o superintendente do Escritério de Negocios da CEF, Jos¢ Henrique
Marques da Cruz, em entrevista a um jornal local®®:

A Caixa, para contratar as construtoras, exige racionalizagdo de custos com
qualidade, obtidos através das certificagcdes dos niveis de qualidade das empresas. E
varias construtoras pelotenses estdo adaptadas aos padrdes exigidos. O PAR em
Pelotas ¢ referéncia pela qualidade e parceria estabelecida com construtores,

Prefeitura, Legislativo Municipal e imobilidrias administradoras  dos
empreendimentos (CHIARELLI, 2014, p.155)

Este desenvolvimento e especializagdo do setor, juntamente do controle sobre a terra,
a capacidade técnica produtiva e a acumulacdo do capital ampliada ao longo do século XX,
formardo a base técnica e material capaz de suscitar um novo periodo, com suas
particularidades e semelhangas. Sera sobre este periodo que iremos nos debrugar nos
proximos capitulos, buscando compreender as transformagdes e continuidades que nos
permitem sinalizar para o encontro (ou ruptura) entre os processos de reestruturacdo
econdmica, produtiva, espacial e imobilidria em Pelotas, no decorrer dos primeiros anos do

século XXI.

*  Jornal Diario Popular, 30 de dezembro de 2003. Disponivel em: http:/srv-

net.diariopopular.com.br/30 12 03/gm291201.html. Acesso em: 05 de janeiro de 2014
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CAPITULO 4
NOVOS PRODUTOS RESIDENCIAIS PARA SEGMENTOS DE BAIXA E MEDIA
RENDA MEDIANTE POLITICAS HABITACIONAIS: AGENTES, ESCALAS E
PROCESSOS

Neste capitulo apresentamos os resultados da investigacdo acerca da producao de
habitag¢des populares', produzidas no 4mbito do PMCMYV em Pelotas, entre 2009 e 2016. Para
tanto, iniciamos nossa analise a partir da contextualizacdo do langcamento do programa dentro
da acomodacdo politico-econdmica que direciona a politica urbana brasileira na primeira
década do século XXI, como parte de uma retomada do papel de regulagao do Estado na
acumulagdo do capital produtivo e rentista (patrimonial), através do chamado novo pacto de
poder. Na sequéncia, apresentamos um esquema resumido sobre o arranjo institucional que
permite essa inferéncia na producdo capitalista da moradia, nos ltimos anos - tendo em vista
que este processo ja foi apresentado com maior detalhamento no capitulo 1 — além da
caracterizacdo das fases, faixas e modalidades do programa.

Por fim, nosso capitulo realiza uma andlise minuciosa acerca dos agentes envolvidos
na produ¢do do PMCMYV em Pelotas (RS), como forma de conduzir uma compreensao mais
apurada da concrecdo deste processo sob a realidade especifica desta cidade média. Com isso,
pretendemos apontar as estratégias, coalizoes, conflitos e sinergias entre os principais agentes
envolvidos nessa produgdo, assim como sinalizar para transformacdes € permanéncias em
direcdo ao processo de reestruturagdo imobiliaria e da cidade.

Para a identificagdo e andlise da atuacdo destes agentes, foram utilizados uma série de
procedimentos metodoldgicos e consultas a diferentes fontes de pesquisa, tais como pesquisa
de campo, buscas de matriculas dos empreendimentos no Registro de Imoveis, no cadastro da
Prefeitura Municipal de Pelotas, consulta as certiddes, quadros sociais e alvards das empresas,
acessados junto a Receita Federal, pesquisa documental e de informagdes gerais junto aos
sites oficiais das empresas, assim como analise e tabulacdo de dados priméarios e secundarios
divulgados por 6rgdos e instituicdes publicas (como o MCidades, CEF e BACEN) através do

portal da transparéncia, além dos recursos protocolados junto ao CGU, como forma de acessar

'Sobre o termo habitagdes populares, compreendemos o conjunto de diferentes tipos de edificagdo, usualmente
objeto de incorporagdes mediante politicas habitacionais, diferenciando-as neste trabalho segundo as tipologias
de projetos-padrao instituidos pela ABNT (NBR 12.721/2006) em: residencial unifamiliares (somente analisando
os casos de residenciais unifamiliares horizontais), multifamiliares, prédio popular, projeto de interesse social, de
baixo padrio construtivo.
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informagdes mais detalhadas.

4.1 Os novos rumos da urbanizacio brasileira no limiar do século XXI: politicas

setoriais na inferéncia da producio capitalista do espaco

No inicio do século XXI, uma mudanga de dire¢do no cenario politico nacional
incorreu na reformulagdo da politica macroecondmica adotada no pais. Os efeitos sociais
perversos do neoliberalismo na década de 1990, somados ao baixo crescimento econdmico
apresentado no periodo, denunciavam o fracasso do Consenso de Washington sobre as
economias dos paises latino-americanos, remetendo ao imperativo de uma nova matriz
discursiva, teodrica e pratica de intervencdo estatal nas esferas social e econdmica. Neste
escopo, o papel do Estado foi gradualmente retomado convertendo-se no instrumento chave
para a garantia do desenvolvimento econdmico, tendo como fundamento o estimulo ao
crescimento da poupanca interna através da execugdo de uma politica macroecondmica
baseada em taxas de juros moderadas e na taxa de cambio competitivo, assim como por meio
do cumprimento de um conjunto de politicas econdmicas, sociais € setoriais que tiveram
como objetivo ampliar o mercado de trabalho, de crédito e de consumo interno no pais, em
curto e médio prazo.

Tal politica, estabelecida no Brasil notadamente apos 2005, passou a ser popularmente
conhecida pelo termo novo-desenvolvimentismo, caracterizando, segundo Bresser-Pereira
(2010), uma atualizacdo no contexto contemporaneo das teorias do desenvolvimentismo
estruturalistas do século passado, em articulagdo com a teoria keynesiana fundamentada no
Estado de Bem-estar Social, conformando em seu conjunto uma estratégia alternativa ao
desenvolvimento econdomico latino-americano, frente a ortodoxia convencional. Nas palavras
do autor:

O novo-desenvolvimentismo ¢ um conjunto de valores, ideias, instituigdes e
politicas econdmicas através das quais, no inicio do século XXI, os paises de renda
média procuram alcangar os paises desenvolvidos. Ndo € uma teoria econémica, mas
uma estratégia; ¢ uma estratégia nacional de desenvolvimento, baseada
principalmente na macroeconomia keynesiana e na teoria econdmica do
desenvolvimento. E o conjunto de ideias que permite aos paises em
desenvolvimento rejeitarem as propostas e pressoes dos paises ricos por politicas
econdmicas e de reforma, como a liberalizagdo da conta de capital e o crescimento
com poupanga externa, na medida em que essas propostas sdo tentativas
neoimperialistas de neutralizar o crescimento econdmico dos paises concorrentes — a

pratica de “chutar a escada” identificada por Ha-Joon Chang (2002). E o meio pelo
qual empresarios, funcionarios governamentais, trabalhadores e intelectuais podem
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juntos se constituir como uma verdadeira nagdo para promover o desenvolvimento
econémico. (BRESSER-PEREIRA, 2010, p.16-17)

Para Gongalves (2012), apesar do entusiasmo em relacdo a propensa contraposi¢do a
ortodoxia convencional, este modelo econdmico esteve longe de romper com a ldgica
neoliberal anterior, configurando-se como um modelo hibrido ao articular a liberalizacao
financeira e monetaria, proprias do neoliberalismo dos anos 1990, com politicas setoriais de
desenvolvimento em curto prazo. Tratou-se, segundo Pinassi (2013) de um modo de
administrar os estragos causados pelo neoliberalismo, na década anterior, através da
recomposi¢do da funcdo do Estado no “alivio social”, sobretudo a partir da criagdo de
empregos, de politicas de recuperacao do salario minimo e de redistribui¢do de renda, sem,
contudo, perder o foco no controle da inflagcdo por meio da politica monetéria.

Para Bastos (2012), no entanto, as estratégias de desenvolvimento capitalista depois da
crise do neoliberalismo no Brasil, levaram a formulagdo de pelo menos dois modelos que
tinham como fungdo principal resgatar o papel do Estado na orientacdo do desenvolvimento,
mas com modos diferentes de relagdo com o mercado: o desenvolvimentismo exportador do
setor privado ou novo-desenvolvimentismo, decorrente das formulacdes de uma ala
desenvolvimentista vinculada ainda ao partido antecessor (PSDB) e introduzida ao primeiro
mandato do Lula, em 2002, ¢ o desenvolvimentismo distributivo orientado pelo Estado ou
“social-desenvolvimentismo™, que se caracterizou pela relevancia da distribui¢ao da renda e
das politicas sociais de redugdo da pobreza para a ampliagdo do mercado de consumo interno,
sendo estas medidas propostas apenas em meados do segundo governo de Lula.

Nesse escopo, a politica macroecondmica e de desenvolvimento estratégico, iniciado
no governo Lula em 2003 e expandido no governo sucessor, articulou um conjunto medidas
econOmicas, sociais e setoriais que visavam a dinamizagao da economia nacional através da
expansdo do consumo interno e da industrializagdo, associado a expansdo das exportagdes de
bens manufaturados e commodities, favorecidas pela politica monetdria e cambial
competitiva. Para isso, foram executadas politicas publicas de transferéncia de renda, de
elevacao do salario minimo real e de expansao do crédito - nos marcos da mundializagao
financeira -, o que repercutiu na ampliacdo do poder de compra de parcela significativa dos
brasileiros de menor poder aquisitivo, movimentando com isso o mercado interno de massa
(ARAUJO, 2013). Do mesmo modo, a concessao de beneficios fiscais, a criacdo de linhas
crédito e financiamento de longo prazo para empresas através do Banco Nacional de
Desenvolvimento Econdmico (BNDES) e o empreendimento estatal de grandes obras de

infraestrutura social, urbana, logistica e energética do pais, figuraram como medidas
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estratégicas de incentivo a ampliacdo da industrializagcdo nacional. Por sua vez, imerso a uma
economia transnacionalizada, a politica monetaria e o comercio internacional ratificaram o
papel do Brasil como produtor de bens primarios para exportagao.

Seguindo esta conjuntura, em 2007 fora anunciada a criagdo do Programa de
Aceleragdo do Crescimento (PAC), através do Decreto N° 6.025/2007. Este programa, que se
configurou como plataforma de governo do Partido dos Trabalhadores, correspondeu a um
conjunto de politicas econdmicas e de planejamento estratégico que tiveram como objetivo
acelerar o crescimento econdmico através da retomada dos investimentos publicos e privados
em setores estruturantes, acionando, sobretudo, o setor da constru¢do civil como estratégia na
criagdo de emprego e renda. Assim, a composi¢do do programa foi estruturada em cinco
blocos estratégicos.

O primeiro bloco - e principal do programa - pronunciou a execu¢ao de grandes obras
estatais  na arca  de infraestrutura, incluindo a  infraestrutura  social,
como habitac¢do, saneamento e transporte (obras de saneamento basico, conclusdo de metros e
recuperagdo de favelas), assim como infraestrutura estratégicas para o desenvolvimento do
capital produtivo através de investimentos em logistica (recuperagdo de estradas, portos,
ferrovias e aeroportos) e infraestrutura energética (geragdo, distribuicdo e outros
investimentos na area de energia). O segundo bloco anunciava medidas de estimulo ao crédito
através da fixagcdo das metas de inflagdo e de reducdo da taxa de juros de longo prazo (TJLP),
das taxas de spread” do BNDES e da vincula¢do do Fundo de Arrendamento Residencial. O
terceiro apontava para necessidade de realizacdo de “melhorias” no marco regulatério do
ambiente de negocios, o que se processaria através de medidas destinadas a agilizar e facilitar
a implementa¢do dos investimentos financeiros (como a aprovac¢do do projeto de lei que
define as atividades das Agéncias Reguladoras) e de infraestrutura (por meio da reducao dos
obstaculos ambientais na execucdo de projetos, principalmente na éarea de energia),
juntamente com o incentivo ao desenvolvimento regional através da retomada de 6rgdos como
a SUDAM e a SUDENE’. O quarto bloco centrava-se na desoneragio tributaria sobre setores
de bens de capital (méquinas e equipamentos), matérias-primas para a constru¢do civil,
equipamentos de transmissao digital, semicondutores e computadores. Nos casos de

investimentos em infraestrutura (energia, portos, saneamento, etc.), previa ainda a isen¢ao do

* Refere-se 4 margem financeira cobrada pela institui¢do. Em outras palavras, trata-se da diferenca entre o que os
bancos pagam na captacdo de recursos e o que eles cobram ao conceder um empréstimo para uma pessoa fisica
ou juridica. No valor do spread bancéario estdo embutidos também impostos como o IOF ¢ o CPMF.

3 Superintendéncia do Desenvolvimento da Amazénia (SUDAM) e Superintendéncia do Desenvolvimento do
Nordeste (SUDENE)
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recolhimento do PIS/Cofins, o que resultou na renuncia fiscal de R$ 6,6 bilhdes em 2007. E
por fim, o quinto e Gltimo bloco, anunciava medidas fiscais de longo prazo através de controle
das despesas com a folha de pagamento (contengdo do déficit previdenciario e
regulamenta¢do do Fundo de Previdéncia do Servidor) e a modernizacao dos processos de
licitagdo publica.

Estas medidas repercutiram na estabilizacdo financeira do pais, ja que apregoavam um
maior comprometimento do Estado com reformas e melhorias no ambiente de negdcios, de
licitagdo e maior compromisso or¢amentario da Unido, a0 mesmo tempo em que a inje¢ao de
vultosos recursos publicos na execug¢dao de importantes obras de infraestrutura abria novos
campos para reprodu¢do do capital, tanto através da modernizagdo da base técnica-cientifica e
informacional que auxiliaria na ampliagdo dos fluxos de mercadorias e capital no territorio,
como através da abertura de novas frentes de atuacdo e acumulacdo para a induastria da
construcdo civil nacional, contribuindo, sobremaneira, para a reestruturagdo e expansao deste
setor.

Em 2010 foi anunciada a segunda etapa do programa, que passa a incorporar novas
acoes, além da expansdo das obras ja previstas no PAC 1, tendo destaque as medidas voltadas
para a expansdo da infraestrutura energética e urbana. Entre as novas medidas adotadas pelo
PAC 2, destacam-se: os recursos destinados a area de transportes, através da expansdo e
beneficiamento de rodovias, ferrovias, portos, hidrovias e aeroportos do pais; também se
destaca o volume de recursos destinados a area de energia, com importantes obras de
expansao na geragdo e transmissdo de energia elétrica, através da construcdo de novas
hidrelétricas e termelétricas, assim como na exploragdo e refino do petroleo e gas natural,
sobretudo com a descoberta do Pré-Sal em 2007, o que fomentou a revitalizagdo da Industria
Naval brasileira; e por fim os recursos voltados para infraestrutura social e urbana, onde se
destaca o lancamento do Programa Minha Casa, Minha Vida (PMCMYV), destinando recursos,
créditos e subsidios para a producdo e aquisi¢do de moradias sociais para familias com renda
de 0 até 10 salarios minimos, com recursos capturados via SBPE, FGTS e através do Fundo
de Arrendamento Residencial (FAR).

E importante frisar que, exatamente neste periodo, se vivencia, em escala global, os
efeitos da crise de 2008 - iniciada com o subprime nos EUA e alastrada pelo mercado
financeiro internacional - o que constrangeu as econdmicas nacionais frente ao colapso do
sistema financeiro mundializado. Nesse cenario, o anincio do PAC 2 e especialmente a

execugdo do PMCMYV, tiveram como designio conjuntural apresentar uma reagdo
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momentanea a crise de superacumulacgdo internacional por meio da inducdo do crescimento
econdmico interno, possibilitado pela amplia¢do expressiva no volume de crédito, de recursos
e investimentos federais injetados no programa, estimulando com isso a economia, mais uma
vez, mediante o acionamento do setor da construgao civil como circuito secundario. Assim, no
primeiro ciclo, a previsdo de investimento no PAC foi de R$ 657 bilhoes e, até 2014, no PAC
2, os investimentos somaram R$ 955 bilhoes. De acordo com Cardoso e Aragdo:
A construgdo civil, como setor que mais possui efeitos econdmicos multiplicadores
de investimentos, foi meio escolhido para aquecer a economia. A “urgéncia” em
ativar o setor foi combinada com a ameaca enfrentada pelas empresas da construcdo
civil com capitais na Bolsa de Valores que precisavam de medidas macroecondmicas
para retificar a credibilidade de seus papeis. Desta forma, dentre as varias
justificativas para a criagdo do PMCMYV (dentre elas a justificativa social), um
programa de crédito & producdo acoplado ao crédito garantido aos compradores

também se adequaria aos interesses do setor produtivo visto que asseguraria menor
risco aos investidores (CARDOSO e ARAGAO, 2014, p.11)

De tal modo, o governo atuou no crescimento econdomico, do consumo e dos indices
de emprego no pais, sobretudo apos 2009, através de medidas e reparos institucionais,
econdmicos e fiscais que acionaram a construgdo civil como setor estratégico no aquecimento
da economia. Por sua vez, promoveu um novo ciclo de produgdo do ambiente construido,
tanto através do provimento concentrado de infraestrutura urbana, logistica e energética em
lugares estratégicos, fomentando os desenvolvimentos econdOmicos regionais, assim como por
meio dos programas habitacionais e de urbanizagdo que articulavam politica social (com
expansdo da renda e da demanda solvavel) com os imperativos do mercado (sistema de
financiamento e de crédito de longo prazo), constituindo no caso da habitagdo, o que Shimbo

(2010) caracterizou como “habitagao social de mercado”.

4.2 Arranjo institucional, modalidades e fases do PMCMV

O Programa Minha Casa Minha Vida (PMCMV), lancado em 2009 através da Medida
Provisoria n® 459/2009 e transformado em lei no mesmo ano (Lei 11.977/09), se expressa por
meio de uma ampla coalizdo entre interesses setoriais, governamentais ¢ financeiros,
articulados em torno do sistema nacional de financiamento habitacional. Por meio de
operagdes apoiadas em aporte financeiro oriundos de fundos publicos (onerosos e nao
onerosos), 0 PMCMV mobiliza as poupancas familiares, sobretudo dos extratos de baixa e

média renda, para o financiamento de casas proprias pelo mercado, utilizando estes recursos
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para subsidiar a compra e garantir a ampliagdo da demanda solvavel através do abatimento
nas prestagdes ou na entrada do imovel, assim como na diminui¢do das taxas de juros e
isengdes fiscais envolvidas nas operacdes de producdo, compra e venda dos imoveis.

Concebido pelo Ministério da Casa Civil em associagdo com representantes do setor
da construgdo civil e imobilidria, o0 PMCMYV seguiu influéncia direta do modelo chileno de
subsidio habitacional através do fortalecimento do Sistema Financeiro Habitacional (SFH),
tido como o principal instrumento financeiro para o subsidio a demanda de baixa e média
renda, assim como por meio de um elaborado sistema de modalidades que permitiu maior
escala de abrangéncia ao programa através dos esquemas de pontuagcdo e sele¢do de
beneficidrios por faixas de renda. Em termos de seu arranjo financeiro e institucional, o
programa mobiliza recursos onerosos do SFH através do Fundo de Garantia do Tempo de
Servigo (FGTS), além de garantir as operagdes por meio de fundos de subvencao lastreados
por recursos da unido (OGU) que permitem a reducdo nos custos do financiamento, como o
Fundo de Arrendamento Residencial (FAR), o Fundo de Desenvolvimento Social (FDS), o
Fundo Nacional de Habitagcdo de Interesse Social (FNHIS) e o Fundo Garantidor da Habitagdo
Popular’ (FGHab).

Apesar de parecer um Unico programa, o PMCMV compreende dois subprogramas
nacionais: o Programa Nacional de Habitagdo Urbana (PNHU) e o Programa Nacional de
Habitacdo Rural (PNHR). O PNHU destina-se as familias com renda mensal de até dez
salarios minimos residentes em areas urbanas. Para as familias com renda de até trés salarios
minimos — classificadas na faixa 1 do PMCMV - disponibiliza-se subsidios integrais e/ou
parciais (através do FAR, FDS, FNHIS), além de isengdes e/ou redugdes de custos com
seguro (FGHab) que permitem complementar a capacidade financeira do proponente para o
pagamento do imdvel e assegurar o equilibrio econdmico-financeiro das instituigdes e agentes
financeiros do SFH. Para as familias que recebem entre trés e dez saldrios minimos —
classificadas nas faixas 2 e 3 do programa — disponibilizam-se condi¢des especiais de
financiamento imobilidrio através dos recursos do FGTS. J4 o PNHR tem como objetivo a
concessao de subsidios aos residentes em areas rurais para a constru¢do de moradia em area
rural, por meio da aquisi¢ao de material de construcdo. Para isso, os beneficiarios devem estar
organizados coletivamente sob Entidade Organizadora (EO) responsavel pela divisdo dos

recursos que lhe sdo emprestados entre seus participantes. Os recursos financeiros para esse

Fornece cobertura parcial (proporcional a renda familiar) em caso de perda de renda ou capacidade de
pagamento, morte, invalidez permanente e danos fisicos ao imoével. Fundo encerrado em dezembro de 2015.
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programa sdo oriundos do Orgamento Geral da Unido (OGU).

Seguindo este desenho financeiro e institucional, o PMCMYV organiza-se através das

seguintes modalidades:

a)

b)

c)

d)

Empresas: atende familias com renda mensal de até trés salarios minimos, por meio da
transferéncia de recursos ao Fundo de Arrendamento Residencial (FAR). Nessa
modalidade, o subsidio publico (ndo oneroso) pode chegar a 90% do valor do imovel.
Entidades: atende as familias com renda mensal de até trés saldrios minimos
organizadas em cooperativas habitacionais ou mistas, associagdes e demais entidades
privadas sem fins lucrativos. O trabalho ¢ feito por meio da produgdo, aquisi¢do ou
requalificacdo de imoveis ja existentes. A Unido concede a subvengdo econdmica e
subsidios (de até 90%) para a constru¢do da unidade por meio de financiamentos aos
beneficidrios organizados de forma associativa por uma entidade.

Municipios com até 50 mil habitantes: atende as familias com renda mensal de até trés
salarios minimos em municipios com populacdo de até 50 mil habitantes, nao
integrantes de regides metropolitanas das capitais estaduais. O subsidio ¢ da Unido,
sendo que o valor de contrapartida pode ou ndo ser cobrado do beneficiario.

CCFGTS: atende as familias com renda mensal de até dez salarios minimos por meio
do financiamento com recursos do Fundo de Garantia do Tempo de Servico. Para as
familias com renda entre 3 e 6 salarios minimos, classificadas na faixa 2 do programa,
existe ainda a concessdo de subsidio da unido de até R$ 29 mil e taxas de juros que
variam entre 5% a 7% a.a. Para as familias com renda entre 6 a 10 salarios minimos,
ndo existem subsidios, porem a taxa de juros ndo ultrapassa 9,7%, sendo o
financiamento realizado pelas modalidades SAC (Sistema de Amortizagao Crescente)
ou Tabela Price’, num prazo de até 360 meses.

Rural: modalidade destinada aos agricultores familiares e trabalhadores rurais com
renda anual bruta de até R$ 15 mil, para o Grupo 1, de R$ 15 mil a R$ 30 mil para o
Grupo 2 e de RS 30 mil a R$ 60 mil para o grupo 3.

Compondo este leque diversificado de subprogramas, linhas de financiamento e

modalidades, a producdo habitacional via PMCMV ganhou escala industrial no pais nos

> Sistema de amortizagdo de financiamento imobiliario onde o calculo das prestagdes se d4 através de parcelas
constantes.
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ultimos anos, organizando um intricado processo de divisdo da producdo na chamada
“habitacdo social de mercado” (SHIMBO, 2010). Neste escopo, o Ministério das Cidades -
apesar de seu papel lateral na formulagdo do programa - exerce o papel de agente gestor e
articulador do programa junto a Caixa Econdmica Federal (CEF), que se organiza como o
principal agente operador dos recursos envolvidos no financiamento da producdo, regulando e
acompanhando o andamento dos projetos que sdo apresentados pelas empresas construtoras,
responsaveis técnicas pela realizagdo completa da operagdo: disponibilizacdo do terreno,
apresentacao do projeto, licenciamento junto ao poder publico, construgao e comercializagao.
Os municipios e estados atuam como agentes facilitadores, realizando o cadastro da demanda
no caso dos empreendimentos ligados a faixa 1, podendo ainda atuar em conjunto com
empresas através da disponibilizacdo de terreno e realizagdo de chamamento publico para
projetos. Nas modalidades Empresas e Entidades - ligadas a faixa 1 do PMCMYV -, a CEF e o
Banco do Brasil analisam e aprovam a contratagdo dos projetos apresentados pelas
construtoras, conforme as diretrizes nacionais definidas pelo Ministério das Cidades. A
liberagdo dos recursos ocorre a cada medi¢do de obra. Nas outras faixas de renda e
modalidades — CCFGTS e Rural -, os recursos sao repassados diretamente pelo Ministério das
Cidades a CEF para subsidiar os contratos de financiamento dos interessados na aquisi¢do do
imével, tanto na area urbana como na rural®. (BRASIL, 2014)

Desde seu langamento, em 2009, o PMCMYV passou por trés fases distinguidas pelas
metas previstas, pelo volume de recursos mobilizados, assim como pela atualizacdo dos
valores adotados como parametros de renda familiar em cada faixa do programa. Na primeira
fase, que durou de 2009 at¢ 2011, o programa cumpriu a meta inicial de um milhdo de
moradias, tendo como foco preferencial o atendimento para as familias da faixa 1, com renda
até R$ 1.390 reais, que compunham a maior parcela do déficit habitacional do pais. Na sua
segunda fase, de 2012 a 2015, esta meta foi ampliada para 2 milhdes de novas moradias, com
um investimento de R$125,7 bilhdes até o final de 2014, além da revisdo de limites de cada
faixa de renda: faixa 1, até R$1.600, faixa 2 até R$3.275, faixa 3, até R$5.000. Desse valor,
R$ 72,6 bilhdes vieram do Orgcamento Geral da Unido e do FGTS e outros R$ 53,1 bilhdes
diretamente dos empréstimos. Na fase trés do programa, langado em 2016, além da ampliagao
das metas e recursos - dois milhdes de unidades habitacionais até¢ 2018 com um investimento

de R$ 210 bilhdes -, houve a atualizagdo dos valores e a criagdo de uma nova faixa

S Portal Planalto, com informagdes do Mcidades. (http:/www.brasil.gov.br/infraestrutura/2014/04/entenda-
como-funciona-o-minha-casa-minha-vida>
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intermediaria, a faixa 1,5 para familias com renda de até R$ 2.350.

4.3 O PMCMY em Pelotas, de 2009 a 2016 (Fase 1 e 2)

Pelotas, locus de nossa analise, se destaca por ser o terceiro maior municipio em
populacdo e numero de domicilios do estado do Rio Grande do Sul, sendo precedido apenas
pela capital Porto Alegre e pelo municipio de Caxias do Sul. Segundo a Caixa Econdmica
Federal (2011), a demanda por habitacdo no municipio no ano de 2009 foi de 10.672 unidades
habitacionais, sendo assim o segundo municipio gaicho com maior caréncia de habitagdo,
representando cerca de 5% da demanda habitacional de todo estado, concentrada, sobretudo,

na faixa de renda de até trés salarios minimos.

Tabela 06. Calculo da demanda habitacional demografica (DHDE) para os municipios gauchos, por faixa

de renda em 2010

MUNICIPIO | DHDE DHDE até | DHDE 3 a | DHDE 5 a | DHDE N°de dom. | Populagio

TOTAL | 3SM 5SM 10SM >10SM particulares
Porto Alegre @ 45.221 8.947 6.993 11.091 18.189 441.866 1450 555
(capital)
Pelotas 10.672 3.457 2.278 2.487 2.450 99.269 328275
Caxias do Sul | 10.405 2.289 1.883 3.069 3.164 109.714 435 564
Canoas 9.190 2.482 1.776 2.489 2.442 89.752 323 827
Total RS 200.484 | 57.111 40.087 50.196 53.090 2.009.494 10.693

929
Fonte: CEF, 2011

Ainda, de acordo com o relatério do Plano Local de Habitacdo de Interesse Social,
elaborado pela Prefeitura Municipal de Pelotas (2012), do percentual de familias demandantes
cadastradas na cidade (12.694 inscritos), cerca de 90% enquadram-se na faixa de renda de 0
até 1 salario minimo, sendo que desse total mais de 93% habitam domicilios em condi¢des
precarias (domicilios improvisados, domicilios precarios em assentamentos subnormais,
coabitacdo ou com 6nus excessivo de aluguel) denunciando o elevado déficit habitacional

basico na cidade’.

De acordo com o Trento e Leitdo (2013), na comparacdo entre os dados divulgados pelo IBGE, através dos
censos 2000 e 2010, pelo CEM/CEBRAP ¢ pelo PLHIS Pelotas, a respeito déficit habitacional verifica-se uma
grande discrepancia nos nimeros, que podem alcancar a cifra de 33 mil domicilios na forma de assentamentos
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No entanto, apesar de se constituir como uma mazela histdrica, dada a reproducdo de
formas estruturais ligadas a apropriacao desigual do solo urbano, o déficit habitacional vem se
apresentando historicamente como instrumento de legitimagdo das politicas de incentivos ao
setor da construgdo civil e imobiliaria, sendo, conforme argumenta Santos (2015, p.31), uma
justificativa “eternizada para a articulagdo entre Estado e capital privado”. Atualmente, frente
a nova conjuntura macroecondmica, o combate ao déficit habitacional retorna a ordem do
discurso estatal, sendo a producdo de moradias para as classes de baixa ¢ média renda
amplamente estimulada através dos programas de financiamento a producao e a demanda, o
que tem impulsionado a atuacdo do capital imobilidrio dado o baixo risco envolvido na
produgdo de imoéveis com subsidios publicos (grand subsidies) o que, por sua vez, t€m
suscitado transformacgoes estruturais no setor através da expansao da producdo empresarial de
moradia para a chamada “nova classe C”.

Como vimos no capitulo 3, desde 2001, com a criagdo do Programa de Arrendamento
Residencial (PAR), o setor imobilidrio de Pelotas vem apresentando grande crescimento e
dinamismo nas formas de produ¢do adotadas, tornando-se referéncia regional na produgdo de
moradia para esse segmento de renda, dada a especializagdo, inovagdo tecnoldgica e expertise
apresentada pelas empresas locais (SOARES, 2002; CHIARELLI, 2014). Com a cria¢do do
Programa Minha Casa Minha Vida (PMCMYV), em 2009, os agentes imobilidrios locais
ampliaram consideravelmente sua escala de atuagdo consolidando o setor em fun¢do da
acumulagdo propiciada pelo grande volume de capital mobilizado pelo PMCMYV na cidade,
que em suas duas primeiras fases (fase 1 e fase 2) alcangou o valor de R$ 735 milhdes de reais
na contratacdo de 11.435 unidades habitacionais, distribuidas entre as faixas 1, 2 e 3 do

programa, conforme observamos na tabela abaixo.

Tabela 07. Empreendimentos contratados pelo PMCMYV em Pelotas, até set/2015
PMCMV Faixa 1 Faixa 2 Faixa 3 Total

Unidades 3.332 6.866 1.237 11.435
Habitacionais

Contratadas

Unidades 1.928 5.833 337 8.098
Habitacionais

Concluidas

Valor Total R$155.125.930,67 | R$527.240.635,49 | R$52.775.700,3699 | R$735.142.265,152

Contratado (R$)
Fonte: MCidades, 2016

precarios em Pelotas/RS. http://www.fau.usp.br/disciplinas/tfg/tfg_online/tr/122/a077.html
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Em termos regionais, esta producdo colocou Pelotas na 5% posi¢do entre os municipios
com maior numero de lancamentos pela modalidade Empresas no estado do Rio Grande do
Sul, em 3° lugar entre os 78 municipios com contratacdes na Faixa 2 e na 6* posi¢ao, em
termos de produtividade, entre os 36 municipios gatichos com contratagdo pela Faixa 3 do

programa.

Figura 30. Municipios gaiichos com maior nimero de lancamentos na Faixa 1, modalidade Empresas até
set/2015

W Langamentos Faixa 1 Empresas

18
13
11 11
I I | |

Canoas Porto Alegre Caxias do Sul Passo Fundo Pelotas  Sao Leopoldo

Fonte: MCidades 2016, organizado pela autora

Figura 31. Municipios gaichos com maior nimero de contratagdes pela Faixa 2, modalidade CCFGTS até
set/2015

M Unidades contratadas Faixa 2 CCFGTS
9.774
8.614
4.444 4.378
3.989 3.883 3.499
Porto Alegre Caxiasdo Sul  Pelotas Bento Canoas  Cachoeirinha Gravatai
Gongalves

Fonte: MCidades 2016, organizado pela autora
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Figura 32. Municipios gatichos com maior nimero de contratacdes na Faixa 3, modalidade CCFGTS até

set/2015
Unidades Contratadas Faixa 3 CCFGTS
4.814 4.780
1.397 1.348 1177 1.105
Canoas Porto Alegre SaoLeopoldo Novo Sapucaiado Pelotas
Hamburgo Sul

Fonte: MCidades 2016, organizado pela autora

Além da expansao do mercado local pelo PMCMYV, observa-se a forte atuacdo das
empresas pelotenses no mercado regional, sendo o municipio gaicho com maior nimero de
empresas atuantes na Faixa 1 modalidade Empresas no estado do Rio Grande do Sul (8
empresas pelotenses) e com maior numero de lancamentos nesta modalidade (25

empreendimentos langados, em mais de sete municipios gauchos).

Figura 33. Empresas atuantes no PMCMYV Faixa 1 modalidade Empresas, por municipio do RS

30

25 25

25

20

15

m Empreendimentos Empresas

MCidades 2016. Organizado pela autora

Tal composi¢ao demonstra a constante especializacdo das empresas de Pelotas na

producdo de habitacdo popular e sua capacidade produtiva em termos nao sé locais, mas
158



também regionais, em fun¢do do amplo volume de recursos direcionados pelo PMCMYV nos

ultimos anos.

4.3.1 PMCMVYV Faixa 1 - Modalidades Entidades, Rural e Empresas

Na faixa 1 do PMCMYV, voltado a produc¢ao de moradia para as familias com renda de
até 3 salarios minimos, foram contratadas 3.332 unidades habitacional em Pelotas, nas fases 1
e 2 do programa, distribuidas entre as modalidades Entidades, Rural e Empresas (Ver tabela

08).

Tabela 08. N° de empreendimentos, unidades e valores contratados, por modalidade do PMCMYV Faixa 1
em Pelotas (RS)

Modalidade Empreendimentos A Unidades Unidades Valores das
contratadas concluidas contratagoes
Entidades 1 238 - R$1.647.330
Rural 25 294 176 R$ 7.152.925,00
Empresas 10 2.800 1.760 R$146.325.641,00
TOTAL 36 3.332 1.928 R$155.125.930,67

Fonte: MCidades, 2016

Na modalidade Entidades, foi contratado apenas um empreendimento na cidade com
recursos do Fundo de Desenvolvimento Social (FDS), realizado diretamente pela CEF em
parceria com a Cooperativa Habitacional dos Empregados dos Correios e Telégrafos do Rio
Grande do Sul (COOHRREIOS/RS). A COOHRREIOS/RS, criada no ano de 2004 pelos
funcionarios da ECT, com sede em Porto Alegre (RS), vem realizando obras em varios
municipios do estado com recursos do Programa de Subsidio & Habitacdo de Interesse Social
(PSH) e do PMCMYV Entidades, sendo responsavel por projetos habitacionais nas cidades de
Alvorada, Charqueadas, Viamao, Sao Leopoldo, Esteio, Guaiba, Cruz Alta, Nova Hartz,
Soledade, Panambi e Santa Maria. De acordo com o estatuto da instituigdo, diversas
categorias de trabalhadores (ndo apenas os trabalhadores da ECT) podem fazer parte dos
projetos de moradia popular encampados pela cooperativa. No entanto, devem se tornar

associados/cooperativados®, além de enquadrarem-se na faixa de até 3 SM.

8para se tornar um cooperativado, a institui¢do cobra uma cota de 225 reais, parcelada em até 15 vezes, além de
taxa administrativa de 13 reais. A partir do momento em que a pessoa for contemplada com a moradia, ela
passara a pagar um valor correspondente a 10% do seu salario, em um prazo de 10 anos, sem qualquer juro.
Fonte: http://www.coohrreiosrs.com.br/249198/index.html (Acesso em 15/07/2015)
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Em Pelotas, a COOHRREIOS/RS ¢ responsavel pelo Loteamento 25 de Julho,
contratado em 2011° junto & CEF, cujo projeto prevé a producio de 238 unidades
habitacionais, or¢adas em R$1.647.330,00 a serem construidas em uma area de antigo vazio
urbano adquirido pela cooperativa em 2013'°, com 65.080,00 m?, situado no Bairro Santa

Terezinha (Trés Vendas).

Figura 34. Nota do 1° Registro de iméveis de Pelotas sobre a conclusio do registro de compra e
parcelamento do terreno do loteamento 25 de julho, publicado em jornal local em 13/10/2014.

Fonte: http://www.coohrreiosrs.com.br/202357/index.html

O grande vazio urbano onde sera realizado o empreendimento, que por muitas décadas

? Até a redagio desta tese, o projeto ainda ndo havia sido concluido.

%0 terreno comprado pela cooperativa pertencia & Empresa Sdo Jorge de Transportes Ltda. Esta empresa atua no
ramo de transporte de cargas e passageiros desde 1963, quando foi criada na Colonia Maciel, 8° Distrito de
Pelotas, por Guerino e Othilia Portantiolo, imigrantes italianos.
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manteve-se em reten¢io como reserva de valor'', desde 2008 vem concentrando uma série de
novos empreendimentos residenciais, sobretudo agenciados pelo PMCMV na modalidade
CCFGTS (Faixas 2 e 3), além de receber grandes empreendimentos imobiliarios privados'? e
investimentos publicos diretos através de obras do PAC Urbanizagdo, conforme veremos mais
adiante.

Apesar de constituir apenas 1% dos recursos alocados pelo PMCMYV faixa 1 em
Pelotas, o Loteamento 25 de Julho participa com 7% das unidades contratadas nesta faixa,
apresentando assim um melhor coeficiente de producdo'® quando destacada a relacio entre
insumos e produtividade nos contratos firmados pelas modalidades Empresas e Rural.

Na modalidade Rural, com recursos do OGU via PNHR, foram contratados 26
empreendimentos com um total de 294 unidades habitacionais na zona rural de Pelotas,
contabilizando R$7.152.925,00 (ver tabela 9). Nesta modalidade, como destacamos
anteriormente, a contratacdo ¢ feita mediante a organizacdo dos residentes em areas rurais
através de Entidades Organizadoras (EO), o que pode ser observado na atuacdo de
cooperativas habitacionais, de crédito rural ou de produtores, além de associacdes de classe na

realizag¢do destes projetos.

Tabela 9. N° de empreendimentos por Entidade, unidades e valores contratados no PMCMYV - Faixa 1 -
modalidade Rural em Pelotas (até 11/2015).

Construtora/Entidade N° de Unidades Unidades Valor da
empreendimentos contratadas entregues operacio
Cooperativa de Crédito 7 69 69 R$1.743.000,00

Rural Horizontes
Novos de Cangugu
(Cangucu/RS)
Cooperativa de Crédito 6 87 -- R$2.210.000,00
Rural Horizontes
Novos de Novo
Sarandi
(Sarandi/RS)
Cooperativa de 4 24 24 R$ 493.825,00
Habitacado Camponesa
Ltda
(Santa Cruz do Sul/RS)
Cooperativa 3 23 23 R$598.000,00
Habitacional da
Agricultura Familiar
Ltda
(Porto Alegre)
Cooperativa de 2 41 41 R$757.600,00

1 Propriedade de sucessdo das familias de imigrantes Brod, Caruccio, Westendorff, Schild e Portantiolo

12 Como o Bairro fechado Quartier, assinado por Jaime Lerner (Ver capitulo 5)

BCoeficiente expresso na relagio entre os recursos gastos na producio (R$1.647.330,00) e a quantidade de
habitagdes produzidas no final do processo (238 unidades habitacionais).
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Habitagdo dos
Agricultores
Familiares
(Chapeco/SC)
Associagdo dos 1 31 -- R$ 806.000,00
Agricultores
Familiares da Regido
Sul do Rio Grande do
Sul — Assaf
(Pelotas/RS)
Associacao Regional 1 13 13 R$ 338.000,00
dos Pequenos
Agricultores
(Cangucu/RS)
Cooperativa de 1 6 6 R$ 206.500,00
Habitagdo Horizontes
Novos Do Brasil
(Cangucu/RS)
TOTAL 25 294 176 RS 7.152.925,00
Fonte: MCidades, 2016

Nesta modalidade, ¢ expressiva a atuagdo de cooperativas de outros municipios e de
outros estados na producao local, além do volume da produgdo vinculado a atuacdo das
chamadas “cooperativas de crédito rural”. Dentre estas cooperativas financeiras, destacam-se
as producdes vinculadas a Cooperativa de Crédito Rural Horizontes Novos de Cangugu
(Crehnor Cangugu), com 7 empreendimentos ¢ 69 unidades entregues no municipio, € a
Cooperativa de Crédito Rural Horizontes Novos Novo Sarandi (Crehnor Sarandi), cujos 6
contratos previam a construgdo de 89 unidades habitacionais, orgadas em R$2.210.000,00,
porém que ndo foram entregues'® pela institui¢io financeira até a data de divulgagdo dos
dados pelo MCidades.

Segundo o Fundo Garantidor do Cooperativismo de Crédito (FGCoop), em abril de
2016 a Crehnor Sarandi'® iniciou um processo de fusdo com a Central Cresol Baser'®,
cooperativa financeira de Francisco Beltrdo (PR), mantendo a associagdo até o inicio de 2017
quando entdo a cooperativa foi liquidada pelo Banco Central do Brasil (BACEN) através do
ato n° 1.330 de 24 de margo de 2017, publicado no DOU, em fun¢do de um quadro de

insolvéncia patrimonial e grave situagao de liquidez da instituicdo. Com a decisdo, além da

"Segundo matéria do Jornal Zero Hora, de 23/04/2010, desde 2010 o Ministério Publico Federal vem
investigando denuncias sobre a cooperativa em fungdo da ndo conclusdo de obras habitacionais com recursos
federais. Acesso em 15/06/2017. http://zh.clicrbs.com.br/rs/noticias/noticia/2010/04/uniao-vai-investigar-
sumico-de-verba-para-assentados-em-livramento-2881926.html

"Fundada em 1996 no municipio de Sarandi (RS) até o ano de 2017 contava com aproximadamente 25.000
associados, distribuidos nos municipios no norte do estado do Rio Grande do Sul, administrando um volume
total de R$ 30 milhdes através de um fundo de crédito cooperativo

16Cooperativa financeira de Francisco Beltrdo, no sudoeste do Parand, com atuacdo nos estados de Santa
Catarina, Minas Gerais, Espirito Santo, Goias, Ronddnia, Sdo Paulo, Rio de Janeiro e Rio Grande do Sul.
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liquidagdo do fundo de crédito cooperativo, os bens de sete ex-administradores da Crehnor
Sarandi foram bloqueados, situagdo esta que suscita questionamentos sobre a conclusdo e
entrega das unidades habitacionais encampadas pela cooperativa em Pelotas, além do destino
dos recursos da OGU (ndo onerosos) concedidos no ato da contratacio da operacio’ .

Na modalidade Empresas, o total de unidades contratadas com recursos do FAR até o
ano de 2016 foi de 2.800 unidades habitacionais, distribuidas em 10 empreendimentos, num
investimento total de R$146.325.641,00. Ao analisar o volume deste investimento no
conjunto dos recursos vinculados a faixa 1 do PMCMYV (FDS, OGU e FAR), esta modalidade
corresponde a 94% do total dos recursos alocados nesta produgdo e 84% das unidades

produzidas em Pelotas.

Figura 35. Distribui¢io dos recursos, por modalidade, na Faixa 1 do PMCMYV em Pelotas (até 11/2015)

M Entidades Rural Empresas
1%

5%

94%

Fonte: MCidades, 2016. Organizado pela autora

""De acordo com a Lei n® 11.977/2009, no item 3 do Anexo I, que dispde sobre as condi¢des complementares
para atendimento aos agricultores e trabalhadores rurais pelo Programa Minha Casa, Minha Vida, as subvencdes
econdmicas do PNHR, s3o desembolsadas de acordo com a execucdo das obras e servigos, previstas em
cronograma fisico-financeiro de desembolso, parte integrante do contrato firmado com o beneficidrio.
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Figura 36. Unidades contratadas por modalidade na Faixa 1 do PMCMYV em Pelotas (até 11/2015)

M Entidades Rural Empresas

9%

84%

Fonte: MCidades, 2016. Organizado pela autora

Atualmente operam cinco construtoras na cidade de Pelotas pela modalidade
Empresas, todas de capital local, sendo que trés delas ja atuavam na produgao habitacional
com subsidios publicos através de empreendimentos residenciais ligados ao Programa de
Arrendamento Residencial (PAR), assinalando com isso a progressiva especializacdo do setor

local na produg¢do de habitagdes populares (SOARES, 2002; CHIARELLI, 2014)

Tabela 10. N° de empreendimentos por construtora, unidades e valores contratados no PMCMYV - Faixa 1
- modalidade Empresas em Pelotas (até 11/2015)

Construtora N° de Unidades Unidades Valor da
empreendimentos contratadas entregues operaciao
Labore Engenharia 3 760 480 R$39.410.061,00
Ltda
(Pelotas)
Roberto Ferreira 2 700 700 R$32.805.498,00

Comercial e
Construtora Ltda
(Pelotas)
Serial Engenharia e 2 520 -- R$33.111.066,00
Estruturas Ltda
(Pelotas)
Zechlinski Engenharia 2 480 240 R$25.827.038,00
e Construcao Ltda —
Zecon
(Pelotas)
Ricardo Ramos 1 340 340 R$15.171.978,00
(Pelotas)
TOTAL 10 2800 1760 R$146.325.641,00
Fonte: MCidades, 2016

A Labore Engenharia Ltda ¢ a empresa com maior nimero de empreendimentos e de

unidades habitacionais contratadas pelo PMCMYV faixa 1 em Pelotas, entre os anos de 2009 e
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2016. Atuando no mercado imobilidrio local desde os anos 1990, sob o nome da antiga
Construtora Theo Bonow, a empresa se especializou na construgdo e incorporagao residencial
de alto padrao sendo responsavel pela promocao de um dos primeiros condominios fechados
da cidade - o condominio Moradas da Baronesa, construido em 1995 no bairro Areal - além
da acentuada promog¢ao de apartamentos residenciais de alto padrdo na zona central e no
Bairro da Luz, o que contribuiu eminentemente para expansao desta area da cidade.

No inicio dos anos 2000 a empresa passou a operar com o nome Labore Engenharia
Ltda, expandindo sua producao através do Programa de Arrendamento Residencial (PAR),
onde se tornou a terceira maior produtora por este programa em Pelotas, através de cinco
empreendimentos'® com um total de 818 unidades habitacionais construidas entre 2002 e
2008. Em 2015, a empresa ja havia sido responsavel pela construcdo de mais de 7.000
unidades habitacionais no estado do Rio Grande do Sul, destacando-se no mercado tanto de
habitagdo popular como de alto padrdo . Deste modo, além dos produtos de alto padrio que
caracterizam o know-how da empresa ha 26 anos, esta vem diversificando sua producao
através do PAR e do PMCMYV, permitindo a expansao produtiva e geografica de seu mercado
que passa a abarcar outras cidades do estado do Rio Grande do Sul - como Rio Grande,
Canoas, Novo Hamburgo e Cachoeirinha - através da execucao de projetos de alto padrdo e da
habitagdo de interesse social®’.

Na modalidade Empresas, a Labore Engenharia foi responsavel pela producao de trés
conjuntos residenciais em Pelotas, num total de 760 unidades contratadas e com orgamento de
R$39.410.061,00 provenientes do Fundo de Arrendamento Residencial (FAR). O primeiro
empreendimento langado pela empresa na cidade foi o Residencial Montevideo, localizado no
bairro Trés Vendas, contemplando a constru¢do de 240 unidades habitacionais distribuidas em
12 blocos de cinco pavimentos, sendo o quarto empreendimento desta modalidade entregue na

cidade, com um investimento total de R$10.800.000,00.

8Par Alta Vista (2002); Par Cruzeiro (2003); Par Jardins Da Baronesa (2003); Par Estrela Gaucha (2005); Par
Terrasul (2008). Fonte: CHIARELLI (2014)

"Dados divulgados pela empresa em fungdo da comemoragao de seus 15 anos de funcionamento, em 2015.

**Na faixa 1 do PMCMYV a Labore é responsavel pelo projeto Residencial dos Platanos, na cidade de Canoas
(RS), o primeiro encampado pela empresa pelo programa; nas faixas 2 ¢ 3 do PMCMYV, ¢ responsavel pelos
projetos Jockey Club em Rio Grande (RS), pelo Residencial Aruba em Santa Maria (RS) e pelo Residencial Par4,
em Cachoeirinha (RS). Além da participacdo pelo PMCMYV, a empresa atua no mercado de alto padrao nestas
cidades, tanto diretamente como através de Sociedade de Propdsito Especifico. Um exemplo é o langamento
Canoas Center Business, um complexo de negdcios e hoteleiro com investimento inicial de R$ 50 milhdes, na
cidade de Canoas (RS).
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Figura 37. Residencial Montevideo

Fonte: http://www.laboree.com.br/portal/concluidos/residencial-montevideo

Em 2013, a empresa concluiu as obras do Residencial Buenos Aires, também com 240
unidades e com as mesmas caracteristicas estruturais do Residencial Montevideo, localizado
na area contigua do primeiro langamento, o que pode ser explicado pela disponibilidade de
banco de terras da empresa. No mesmo ano, a empresa iniciou a construcdo de seu terceiro
empreendimento em Pelotas, o Residencial Roraima, localizado no bairro Sitio Floresta,
contemplando a produ¢do de 280 unidades habitacionais distribuidas em 20 blocos de cinco

andares, orcado em R$17.829.035,53.

Figura 38. Residencial Buenos Aires

Fonte: http://www.laboree.com.br/portal/concluidos/residencial-buenos-aires

Em termos construtivos, todos os empreendimentos da Labore foram executados com
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o uso de alvenaria estrutural, do tipo tradicional®', o que demanda um maior tempo para a
execucdo dos projetos, porém emprega uma maior for¢a de trabalho no canteiro de obras
(capital variavel). Contudo, os empreendimentos langcados sobre a matriz regulatéria do
PMCMYV se diferenciam qualitativamente dos empreendimentos lancados pelo PAR quando
se leva em consideracdo os padrdes de densificacdo dos projetos - ja4 que ocorre uma
ampliacdo considerdvel no nimero de unidades habitacionais por empreendimento - e de
insercdo destes conjuntos na malha urbana.

De acordo com Chiarelli (2014, p.203), em seu estudo sobre a Habitacdo Social em
Pelotas, os condominios residenciais Montevideo e Buenos Aires conformam-se como os
mais distantes em relacdo ao centro da cidade - com mais de 10 km de distancia em relagdo a
Praga Coronel Pedro Osorio - superando, assim, a distancia dos empreendimentos langados na
época do BNH, que se caracterizou pelas precarias condi¢des de inser¢ao urbana dos
conjuntos habitacionais. Esta caracteristica implica numa maior caréncia aos usuarios em
termos de acesso aos equipamentos e servigos urbanos disponiveis, o que impacta
negativamente as condigdes de inclusdo e de custo social, na medida em que despende
recursos publicos para provisao de infraestrutura e equipamentos, contribuindo assim para a
expansdo do tecido urbano. No entanto, esta localizacdo insere-se entre as estratégias de
producdo da empresa pelo PMCMYV, ja que potencializa a ampliagdo da taxa de lucro dos
empreendimentos de baixo custo — cujo teto ¢ estipulado pelas diretrizes do programa - ao
acionar o banco de terras da empresa’” em uma 4rea onde o valor do solo ¢ um dos mais

baixos™ da cidade, conforme se observa na figura 39.

*'De acordo com Bezerra (2010), os processos construtivos da construgdo civil podem ser classificados em
tradicionais, racionalizados ou/e industrializados. O primeiro tipo € baseado no uso extensivo da mao de obra
pouco especializada e com baixo grau de mecanizag¢do; o segundo se caracteriza pelo uso mais eficiente dos
recursos através da utilizagdo de técnicas organizacionais e de gestdo dos projetos com vistas a redugdo dos
custos e desperdicios no canteiro de obras; e o terceiro aplica a racionalizagdo do trabalho somado ao uso
intensivo de maquinas, frequentemente relacionada a pré-fabricagdo, onde ocorre o deslocamento de parte
significativa do processo construtivo do canteiro para as usinas onde sdo produzidos elementos pré-moldados,
em série.

“E importante destacar que os lotes onde foram realizados os empreendimentos da Labore localizam-se na
chamada Estrada da Barbuda e no Corredor das Olarias. Sdo antigos caminhos de ligag@o entre a cidade ¢ a zona
rural, concentrando atividades rurais ¢ de extrativismo, a exemplo das antigas olarias e fabricas de ceramicas.
23Segundo a tabela de valor venal do municipio de Pelotas, 0 m? na area custava entre R$ 2,97 a R$12,96 em
2012, sendo o mais baixo no perimetro urbano. No entanto, ¢ importante destacar que esta tabela ndo ¢
atualizada desde o inicio dos anos 2000, apresentando grande distor¢do em relacdo com os valores reais de
mercado. Apesar disso, ela nos auxilia ao evidenciar as areas/vetores de valorizagao fundiaria.
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Figura 39. Valor do Solo Urbano, por setor censitario
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Fonte: Prefeitura Municipal de Pelotas (PLHIS, 2012); adaptado pela autora

A Roberto Ferreira Comercial e Construtora ¢ a segunda empresa com maior atuagao
na modalidade Empresas em Pelotas, tanto em nimeros de langamentos como de unidades
habitacionais contratadas, sendo responsavel pela producao de 700 unidades habitacionais
pelo PMCMYV faixa 1 na cidade®, distribuidas em dois empreendimentos, com investimentos
de R$32.805.498,00 provenientes Fundo de Arrendamento Residencial.

Atuando no mercado pelotense desde 1953, a empresa se apresenta como a mais antiga
ainda em exercicio na cidade, possuindo um histérico de producdo diversificado, com
expertise na producdo de alto padrdo, imdveis de uso comercial e na habitagdo popular de
larga escala. Desde sua fundagdo, a construtora se destaca no mercado local pela associagao
com familias tradicionais de Pelotas, mais especificamente, grandes proprietarios de terras e
de propriedades urbanas, que iniciaram a reconversao dos usos ainda no final dos anos 1950 -
tais como a familia Terra Leite, proprietaria da antiga incorporadora Cruzeiro do Sul, com
vasto banco de terras® entre o canal do Pepino, Arroio Pelotas, Fragata e Canal Sao Gongalo,
a familia Dias Mazza, com propriedades na zona norte (Trés Vendas) e a familia Antunes

Gomes da Costa, proprietaria de casardes e terrenos na zona central da cidade. Segundo

A Roberto Ferreira possui ainda um empreendimento pelo Faixa 1 Empresas na cidade de Bagé (RS). Trata-se
do Residencial Charrua, com 334 unidades habitacionais, or¢adas em R$ 15.380.837,60.

2 Além das propriedades rurais (latifindios) em direcdo a fronteira sul (campos neutrais) onde se destaca pela
producdo de arroz (Estancia Santa Isabel, em Arroio Grande)
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Soares (2002) esta associag@o entre a construtora Roberto Ferreira e proprietarios fundiarios
permitiu a expansdo do tecido urbano na direcdo leste — ocupando areas de terrenos
alagadicos e mantendo grandes vazios em reten¢do ao longo do século XX - assim como a
renovacao urbana do centro historico (SOARES, 2002).

No periodo do BNH, a construtora Roberto Ferreira foi responsavel pela construgdo
dos conjuntos habitacionais Cohab Lindo6ia, com 1.788 unidades alocadas no bairro Trés
Vendas, e Cohab Fragata, com 1.009 unidades habitacionais na forma de casas unifamiliares,
especializando-se assim numa producao padronizada e de larga escala. Com o sucesso
quantitativo e a expertise adquirida no periodo do BNH, nos anos 1980 a empresa figurou
como uma das quatro principais construtoras e promotoras de Pelotas®®, atuando através de
inversoes residenciais — a exemplo dos Conjuntos Habitacionais Raphael Dias Mazza, Saint

I -, voltando-se

Paul e Monterrey, Trés Irmaos, Boleadeiras, Lagador I e I ¢ Caminhos do So
ainda, nos anos 1990, para o mercado residencial e comercial de alto padrdo no centro da
cidade. Nesta época, a empresa se caracterizou pela associagdo com grandes grupos de
investidores locais e de fora da cidade, como o Grupo Randon de Caxias do Sul e a Tiaraju
Empreendimentos, brago imobiliario do grupo Extremo Sul. No inicio dos anos 2000, a
empresa intensificou sua producdo através do Programa de Arrendamento Residencial (PAR),
sendo a construtora com maior numero de unidades contratadas por meio deste programa na
cidade, através de cinco lancamentos™, num total de 982 unidades habitacionais. Ao longo
desta trajetoria historica, segundo o sitio oficial da Roberto Ferreira, a empresa foi
responsavel pela edificacdo de mais de 10.000 unidades habitacionais em Pelotas.

Em 2009, a Roberto Ferreira langou o projeto do Residencial Eldorado, primeiro
empreendimento do PMCMV Empresas entregue em Pelotas, no ano 2011. O Residencial
Eldorado, desenhado na forma de loteamento horizontal com casas unifamiliares, foi
edificado em uma area de vazio urbano com cerca de 11 hectares localizado no bairro Trés
Vendas, proximo ao Aeroporto Internacional de Pelotas, area esta adquirida pela Prefeitura

Municipal de Pelotas em 2009 como parte das estratégias do poder publico municipal para a

*Segundo Soares (2000), na década de 1980 as maiores e mais atuantes construtoras e incorporadoras de Pelotas
eram as empresas Menna Barreto, Status Engenharia, Cinco construgdes e Roberto Ferreira. O autor destaca
ainda que Roberto Ferreira era um dos socios fundadores da Status Engenharia, sendo estas duas as mais
expressivas em termos de unidades habitacionais langadas neste periodo.
*Empreendimentos langados através de funding constituido pela associagdo com o Grupo Randon, pela
implementagdo do chamado “plano 1007, além das Cartas de Crédito ao Comprador, disponibilizadas no periodo
pela CEF.
% PAR LACADOR (2002); PAR PORTO (2003);PAR PRINCESA DO SUL (2004); PAR QUERENCIA (2008);
PAR CHARQUEADAS (2008)
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resolugdo de um impasse entre proprietarios fundidrios e familias que ocupavam um terreno
ao lado do Presidio Regional de Pelotas, desde 2006. A Roberto Ferreira foi a empresa
responsavel pela elaboragdo e construcao do projeto, que previa a instalacao de placas solares
para o aquecimento de agua em cada unidade habitacional, a construgdo de central de coleta e
tratamento de esgoto no loteamento e a constru¢do de 420 casas geminadas, em alvenaria
convencional, direcionadas para o atendimento das familias desalojadas da ocupagdo “muro

do presidio”.

Figura 40.Casas geminadas do Residencial Eldorado, com sistema de aquecimento solar

Fonte: Pefeitura Mnicipal d Peltas

Apesar dos avangos no projeto, que contava com o provimento de infraestrutura
urbana bdsica nas areas comuns do residencial, além do equipamento das casas com placas
para aquecimento solar, desde sua conclusdo, no ano de 2011, os moradores vém denunciando
junto ao Ministério Publico e aos 6rgaos de imprensa, uma série de problemas relacionados a
precariedade desta infraestrutura. Segundo o presidente da Associagdo de Moradores, Juliano
Fernandes®’, os principais problemas do Eldorado sdo a auséncia de onibus no interior do
residencial, a inseguranga - ja que sdo recorrentes os casos de invasdes, roubos e homicidios
no residencial -, o vazamento da rede de esgoto, as ruas destruidas e a auséncia de posto de
saude para atender a comunidade local. Nas imagens abaixo (Figura 41), retiradas de uma

matéria divulgada no blog Amigos de Pelotas em 2012, ¢ possivel perceber na paisagem as

YEm entrevista dada a assessoria de imprensa da Camara Municipal de Pelotas, em 2011.
(http://www.camarapel.rs.gov.br/noticias/eldorado-por-enquanto-so-as-ruas-do-residencial-serao-recuperadas/)
Acesso em 25/01/2017
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marcas da violéncia e do abandono.

Figura 41. Precariedade e abandono no residencial Eldorado em Pelotas (RS)

B safils

e e M

Fonte: Blog Amigos de Pelotas (2012).

Ainda, segundo o jornal Diario Popular’’, a estimativa ¢ de que cerca de metade das
420 casas nao estejam sendo ocupadas pelos primeiros contemplados, em fungdo da auséncia
de fiscalizag@o por parte do poder publico municipal e da CEF, responsavel pelos contratos.
Por sua vez, a responsabilidade sobre os problemas e a resolucdo dos mesmos tem sido
marcada pela divergéncia entre o agente promotor € o poder publico, na medida em que a
construtora Roberto Ferreira alega que os problemas sdo resultados da auséncia de
manuten¢ao no pods-ocupagdo, o que caberia a Prefeitura em agdo conjunta com os moradores,
enquanto que o poder publico municipal alega que parte destes problemas estdo relacionados
a questdes estruturais da obra, como no caso do vazamento na rede de esgoto.

Em 2014, a Roberto Ferreira entregou o seu segundo langamento pelo PMCMV em
Pelotas, o Residencial Haragano, orgado em R$ 14.829.497,00 contemplando a construgdo de
280 unidades habitacionais, na forma de sobrados unifamiliares e germinados, localizados
numa area de grande vazio urbano na zona norte da cidade (Corredor do Obelisco). O terreno
onde foi construido o Haragano foi doado pelo Governo do estado do Rio Grande do Sul

através do Projeto Banco de Terras Publicas®', sendo a licitagio para escolha da empresa

**Matéria publicada em 10 de novembro de 2014.
(https://www.diariopopular.com.br/index.php?n_sistema=3056&id noticia=OTIWNDY=&id arca=Mg==)
Acesso em 25/01/2017

10 Projeto Banco de Terras, instituido no ano 2011 pelo entio governador Tarso Genro, através decreto N°
48.270 de 22 de agosto de 2011, é uma aco executada pela Secretaria de Habitagdo Social (Sehabs) em conjunto
com a Secretaria de Administracdo e dos Recursos Humanos (SARH), que tem como finalidade promover a
doag@o de areas publicas do Estado desocupadas e em condi¢des de habitabilidade, localizadas em zonas urbanas
de municipios com populagdo acima de 30 mil habitantes, para construgcdo de moradias através de programas de
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construtora realizada pela Prefeitura Municipal de Pelotas, o que caracteriza o
empreendimento como o primeiro promovido em parceria entre os governos Federal, Estadual
e Municipal. E importante destacar ainda que este terreno, adquirido pelo estado e
disponibilizado ao PMCMYV, localiza-se numa area de antigo vazio urbano, na zona de
consolidacdo da cidade, pertencentes ao grupo Roberto Ferreira e demais incorporadoras
pelotenses, como veremos mais adiante.

Em termos construtivos, o Residencial Haragano se diferencia pelo uso de técnicas
industriais empregadas para a produgao padronizada e de larga escala (ver figura 42). Trata-se
do uso do sistema wood frame, um sistema construtivo baseado no uso de painéis (frames) de
madeira estrutural, selados com chapas OSB* ¢ gesso acartonado. Segundo a TecVerde,
empresa de Curitiba (PR) fornecedora da tecnologia, a utilizagdo do woodframe permite a
execugdo da obra em um tempo reduzido® — cerca de quatro vezes mais rapido do que o uso
da alvenaria convencional - ¢ com menores custos’® — j& que as casas sdo produzidas na
fabrica e apenas montadas/fixadas no local do empreendimento - o que diminui o uso
extensivo de mao de obra no canteiro, viabilizando assim uma maior margem de lucro na
producdo de habitacdo de baixo custo. Ainda, de acordo com a construtora Roberto Ferreira,
este foi o primeiro residencial construido no Brasil, pelo PMCMYV, a utilizar o wood frame em

100% do empreendimento.

habitacdo de interesse social. Segundo a Sehabs, até o ano de 2014 eram 58 areas livres, em 31 municipios
perfazendo um total de 230 hectares, passiveis de receberem projetos habitacionais.

*Oriented Strand Board: trata-se de chapas constituidas por tiras de madeira reflorestada, orientadas em trés
camadas cruzadas, perpendiculares entre si.

3 Tempo estimado entre 10 ¢ 14 semanas para a conclusdo de uma casa com até 166m? duas semanas para a
producdo da casa na industria; dois a quatro dias para a montagem da casa no terreno; seis a nove semanas para o
acabamento

#Segundo o site Téchne (2010) o prego global de producio pode variar de R$ 1.200,00 a R$ 1.800,00/m2, com
data-base de julho/2010. (http://techne.pini.com.br/engenharia-civil/161/sistemas-construtivos-286726-1.aspx)
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Figura 42. Residencial Haragano

Fonte: Prefeitura Municipal de Pelotas

Figura 43. Montagem dos sobrados em woodframe, em Pelotas (RS)
b AN 4

http://www.redetecverde.com.br/tecnologia

A Serial Engenharia e Estruturas ¢ a terceira empresa com maior numero de
lancamentos na modalidade Empresas em Pelotas, com dois empreendimentos ¢ 520 unidades
contratadas. Quando levado em consideragdo os valores contratados nestas operacdes, a
empresa encontra-se na segunda posi¢ao, com obras orgadas em R$33.111.066,00.

Fundada em 1984, pelo engenheiro Rui Idiarte Lucas - ex-presidente da Sinduscon
Pelotas, nas gestoes 2003/2004 e 2009/2011 - a empresa vem atuando em diversos ramos da
cadeia produtiva da construcdo civil, com destaque para a atividade de metalurgia através da

fabrica de aluminio e metal Sermetal Industria de Estruturas, produzindo esquadrias metalicas
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em aluminio e ago para varios usos - incluidos obras industriais pré-moldadas - tendo como
um dos principais clientes a Refinaria Ipiranga S.A.>>, em Rio Grande. Em 2014, a fabrica
passou a se chamar na SERPVC Industria do Sul de PVC e Metal, especializando-se na
producdo de sistemas modulares em PVC, com a instalacdo da primeira planta industrial da
regido com capacidade para atender uma expressiva demanda de esquadrias em PVC.
Atualmente o grupo Serial ¢ composto pela construtora Serial Engenharia e Estruturas, a
fabrica de PVC SERPVC, a incorporadora SPE Canto Verde, a incorporadora SPE Atlantico
Sul e a holding patrimonial LUCAS & MILLER.

Nas atividades de constru¢do e incorporacdo, a Serial possui um know-how
diversificado, atuando na producdo de conjuntos habitacionais de interesse social, de
condominios fechados para segmentos de média e alta renda - sobretudo através da
constituicio de Sociedades de Proposito Especifico’® (SPE) - assim como na construcio de
prédios industriais, comerciais e obras publicas, na qualidade de empreiteira. Neste conjunto,
a empresa j4 atingiu a marca’’ de mais de 350.000 m? de obras executadas no estado do Rio
Grande do Sul.

Na producao de conjuntos habitacionais de interesse social, vem atuando desde 2004
no mercado regional, com forte atuagio na cidade de Rio Grande™®, onde foi responsavel pela
construgdo do Conjunto residencial Cidade de Agueda, um dos primeiros grandes conjuntos
habitacionais para populacdo de baixa renda, construido nos anos 2000, com 210 unidades
habitacionais através do Programa de Subsidio a Habitagdo de Interesse Social (PSH). Em
Pelotas®® é responsavel pelos empreendimentos Residencial Amazonas, no Sitio Floresta, pelo
Residencial Azaléia, no Corredor do Obelisco, além de participar da construcdo do
Residencial Acéacia, em parceria com a Zechlinski Engenharia e Construgdo (Zecon), todos

pela faixa 1, modalidade Empresas do PMCMV.

33 Ipiranga S.A. - Companhia Brasileira de Petroleo. Atualmente denominada Refinaria de Petrdleo Riograndense
S.A, pertecente ao consorcio entre os grupos Petrobras, Ultrapar e Braskem, desde 2007.

% Modelo de organizagio empresarial pelo qual se constitui uma nova empresa, limitada ou sociedade andnima,
com um objetivo especifico, ou seja, cuja atividade ¢ restrita a um inico empreendimento, podendo ter prazo de
existéncia determinado. Caracteriza-se como uma modalidade de joint-venture, porém fundamentado
juridicamente pela Lei 11079/2004 e pela Lei Complementar n° 128/2008

*"Dado divulgado pela empresa em video promocional. (https:/www.youtube.com/watch?v=mRvgm wLQ9w)
Acesso em 23/06/2016.

**Na cidade de Rio Grande é responsavel pelos langamentos Residencial Atlantico Sul, Residencial Parque Sdo
Pedro e Residencial Village Center Vida Nobre, num total de 419 unidades habitacionais financiadas pelo
PMCMYV faixa 2 e 3, modalidade CCFGTS, e pelo condominio residencial Carreiros (Residencial Marcelino
Champagnat), com 240 unidades habitacionais orgadas em R$ 9.784.144,8 pelo PMCMYV faixa 1 (LOPES,
2012).

*Em Pelotas ¢ responsavel ainda pelos residenciais Terra Nativa ¢ Loteamento XV de Julho, ambos pela faixa 2
do PMCMV.
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O projeto do Residencial Amazonas, contratado em julho de 2013 em parceria com o
Banco do Brasil (agente financeiro gestor dos recursos), prevé a constru¢ao de 280 unidades
habitacionais, na forma de conjunto habitacional com cinco andares, or¢ado em RS
17.829.035,53. Construido na Estrada da Barbuda - travessa com a rua Abrilino Ferreira
Cardoso, proximo a BR-116, no bairro Sitio Floresta -, 0 Amazonas se encontra em uma area
de vazio rurbano, contigua ao Residencial Roraima (ver figura 44) - encampado pela Labore
Engenharia -, caracterizando os dois conjuntos - junto dos residenciais Montevideo ¢ Buenos
Aires - como os mais distantes em relacdo ao centro da cidade produzidos no ambito do

PMCMYV em Pelotas (ver figura 49).

Figura 44. Residenciais Amazonas e Roraima, em vazio rururbano no bairro Sitio Floresta

e PR3}

" Fonte: Gole arth. Adaptado ela autora (0)

A érea que recebeu estes empreendimentos configura-se pelo uso predominantemente
rural, com presenca de atividades agrosilvopastoril, além das atividades de extracdo de areia e
argila, pertencendo, até o ano de 2012, ao 9° distrito de Pelotas®. Em 28 de dezembro de 2012
(trés dias antes do encerramento de seu mandato), o entdo prefeito Adolfo Antonio Fetter
Junior ampliou o perimetro urbano de Pelotas, por meio do Decreto 5.963/2012, permitindo
com isso a incorporagdo das terras de propriedade de Theo Bonow - socio proprietario da

Labore Engenharia Ltda - e de Rui Idiarte Lucas - da Serial Engenharia e Estruturas — ao

Em 1968, durante o mandato do prefeito Edmar Fetter, parte das propriedades rurais no entorno deste banco de
terras foi desapropriada pela Prefeitura Municipal de Pelotas (DECRETO N° 663/1968) para a construcao da
area de inundagdo da barragem Santa Barbara. Pelo decreto, pode-se perceber que a maioria das propriedades
caracterizava-se como minifindios (inferior a 2 hectares) ocupados por familias de ascendéncia alema, salvo as
grandes glebas ( superiores a 50 hectares) de propriedade de Frederico Carlos Lang, Carlos Marten, Hugo
Marten, Arnaldo H. Kutter e Waldemar Marten, Maria Guedes, Joaquim R. Mariano, Eduardo Schmidt, doutor
Ariano Carvalho, Alfredo Westendorff e Arnoldo Westendorff
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tecido urbano, e que seis meses mais tarde receberiam os empreendimentos do PMCMV.

O Residencial Azaléia, com 240 unidades habitacionais orgadas em R$ 15.282.030,00
juntamente com o Residencial Acdcia, também com 240 unidades habitacionais, construido
em parceria com a Zechlinski Engenharia e Construgdo (Zecon)*', encontram-se localizados
no chamado Corredor do Obelisco (ver figura 45), mais um grande vazio urbano que nos
ultimos anos passou a concentrar uma série de novos empreendimentos ligados ao PMCMV
nas modalidades Empresas e CCFGTS. Esta area se caracteriza como um antigo vazio urbano
com algumas ocupagdes irregulares (expansao do loteamento Dunas) e areas de uso agricola
(cultivo e pastagem), sendo composta eminentemente por terrenos publicos e por grandes
bancos de terras privadas de propriedade das empresas Roberto Ferreira*, Tremezo IPX,
H.F.M Consultoria Imobiliaria (ambas pertencentes ao grupo Fuhro Souto), Zechilinski

Engenharia e Serial Engenharia e Estruturas.

Figura 45. Area de vazio urbano que passa a receber empreendimentos do PMCMY, com destaque para os
residenciais Azaléia e Acacia

A Zecon ¢ responsavel ainda pela construgio do Residencial Jardins do Obelisco, com 240 unidades
habitacionais em Pelotas, localizado no mesmo vazio urbano, além de outros dois empreendimentos pelo faixa 1
do PMCMYV nas cidades de Rio Grande e Dois Irmaos: Residencial Sdo Jodo (180 unidades habitacionais), em
Rio Grande e Residencial das Flores (240 unidades habitacionais), em Dois Irmaos

“Recebendo nos anos 1990, os Residenciais Boleadeiras e Lagador, nos anos 2000 os residenciais Queréncia e
Charqueadas, construidos através do PAR, e em 2014 o residencial Haragano (na 4rea pertencente ao governo do
Estado).
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Fonte: SA BRITTO, 2015

Figura 47. Obras do residencial Acacia

b

Fonte: SA BRITTO, 2015

Além da formacao de landbanks e de operar na conversao dos usos do solo, o que
permite a captura de ganhos excepcionais por parte da incorporadora, a Serial vem utilizando
como estratégia o uso de sistemas produtivos industrializados e de baixo custo, como os
sistemas Building System Royal (RBS) - estruturas de plastico com concreto, popularizada no
Brasil com o nome de concreto PVC -, e o uso de placas estruturais de plastico refor¢cado com
fibra de vidro, chamado Sheet Moulding Compound (SMC). No caso do residencial
Amazonas, o projeto esta sendo desenvolvido com o uso do SMC em substituicao a alvenaria
convencional de tijolos. Segundo o site da Prefeitura Municipal de Pelotas (PMP), o SMC ¢

um material obtido por meio de uma tecnologia inglesa que, além de obedecer as exigéncias
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do Ministério das Cidades (Documento de Avaliacdo Técnica emitido pelo SINAT*/PBQP-
H*), agiliza a construgdo de habitagdes populares em larga escala na medida em que reduz as
etapas de producdo. Ainda, segundo a PMP, o projeto encampado pela Serial Engenharia e
Estruturas, empresa com experiéncia em inovagdes construtivas a base do PVC, conta com a
parceria das empresas NovaPol - responsavel pela produ¢do do composto de resina de

poliéster - e a FortLev - produtora das formas em SMC -, ambas do estado do Espirito Santo.

Figura 48. Obras do Residencial Amazonas

Fonte: SA BRITTO, 2015

No entanto, apesar de apresentar essa tecnologia na producao de habitacdo popular
como estratégia para a aceleracdo dos prazos e reducdo dos custos de producdo, o
empreendimento possui um or¢amento superior quando comparado com outros langamentos
de mesma proporcao, além de apresentar um quadro de atraso maior que dois anos do tempo
previsto™®.

Nesse contexto, ¢ importante retomar alguns critérios normativos previstos no
conjunto de leis e decretos que regulamentam o PMCMYV, assim como retomar os parametros
de atribuigdes dos agentes envolvidos nesta producao. Como vimos no inicio deste capitulo, a

Lei n° 11977/2009 que regulamenta o PMCMYV, apesar de passar por um conjunto de

** Sistema Nacional de Aprovagdes Técnicas

* Programa Brasileiro de Qualidade e Produtividade do Habitat. O credenciamento das empresas construtoras no
PBQP-H, pelo menos, no nivel D, ¢ um dos pré-requisitos para a aprovagdo dos projetos junto a Caixa
Econdmica Federal, de acordo com as regras do PMCMV.

*Com prazo de entrega previsto para janeiro de 2015, até o primeiro semestre de 2017 o residencial Amazonas
ainda ndo havia sido entregue aos usuarios. Segundo matéria divulgada no site G1, o atraso se deu por falta de
repasses do Banco do Brasil e por problemas de documentacio por parte das empresas. Fonte:
(http://gl.globo.com/rs/rio-grande-do-sul/noticia/com-dois-anos-de-atraso-mais-de-4-mil-pessoas-esperam-
entregas-do-minha-casa-minha-vida-em-pelotas.ghtml) Acesso em 22/08/2017
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inclusdes e revogagdes no seu texto nos ultimos anos (Gltima revogacdo através da Lei n°
13.465/2017), permite a disposi¢do do arranjo financeiro e institucional do programa através
do PNHU e do PNHR, prevendo a esfera de comando e de responsabilidade de cada ente
federativo, dos agentes financeiros, das entidades e empresas promotoras, assim como dispoe
sobre especificagdes técnicas e sociais minimas desta producdo, definindo critérios para a
selecdo dos beneficiarios, formas de subsidio, contrapartidas das esferas de governo e prazos
para execugao das obras. No que diz respeito ao atraso das obras, podemos observar o que

rege o artigo 7° da respectiva lei:

Art. 7° Em casos de utilizacdo dos recursos de que tratam os incisos I, I e IIT do art.
2° em finalidade diversa da definida nesta Lei, ou em desconformidade ao disposto
nos arts. 6°, 6°-A e 6°-B, sera exigida a devolugdo ao erario do valor da subvencao
concedida, acrescido de juros e atualizagdo monetaria, com base na remuneragao dos
recursos que serviram de lastro a sua concessdo, sem prejuizo das penalidades
previstas em lei. (Redagdo dada pela Lei n°® 12.424, de 2011)

Paragrafo tunico. Para as operagdes com recursos de que trata o inciso III do art. 20
desta Lei, fica o Ministério das Cidades autorizado a fixar novas condigdes de
pagamento e prazos para a conclusdo das unidades habitacionais contratadas,
obedecidos os seguintes parametros: (Incluido pela Lei n° 13.465, de 2017)

I - o prazo para conclusdo das unidades habitacionais sera de até doze meses,
contados da entrada em vigor deste paragrafo;  (Incluido pela Lei n® 13.465, de
2017)

II - as instituigdes e agentes financeiros habilitados deverdo declarar a viabilidade de
execucdo das unidades habitacionais contratadas, dentro dos prazos fixados pelo
Ministério das Cidades, observado o limite previsto no inciso I deste paragrafo;
(Incluido pela Lei n°® 13.465, de 2017)

IIT - as instituigdes e agentes financeiros habilitados deverdo declarar a viabilidade
de execucdo das unidades habitacionais contratadas, dentro do valor originalmente
previsto, sem custos adicionais para a Unido;  (Incluido pela Lei n° 13.465, de
2017)

IV - a aceitagdo e a adesdo pelas instituigdes e agentes financeiros habilitados as
novas condi¢des e prazos fixados serfo formalizadas em instrumento proprio a ser
regulamentado pelo Ministério das Cidades. (Incluido pela Lei n® 13.465, de 2017)

Ainda, de acordo com a mesma legislacdo, caberia ao agente financeiro — CEF ou BB,
responsavel pela gestdo operacional dos recursos -, fiscalizar e acompanhar os projetos
apresentados pelas entidades e/ou empresas construtoras (responsaveis técnicas pela
operagdo), executando o repasse da subvenc¢ado a cada medi¢do da obra, em conformidade com
o cronograma firmado na contratacdo do empreendimento. Em relagdo aos critérios técnicos

de produgdo pelo PNHU, o artigo 5° destaca o seguinte:

Art 5° Para a implantacdo de empreendimentos no ambito do PNHU, deverao ser
observados: (Incluido pela Lei n°® 12.424, de 2011)

I - localiza¢ao do terreno na malha urbana ou em area de expansdo que atenda aos
requisitos estabelecidos pelo Poder Executivo federal, observado o respectivo plano
diretor, quando existente; (Incluido pela Lei n® 12.424, de 2011)

II - adequagdo ambiental do projeto; (Incluido pela Lei n° 12.424, de 2011)
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III - infraestrutura basica que inclua vias de acesso, iluminagdo publica e solugdo de
esgotamento sanitario ¢ de drenagem de aguas pluviais e permita ligagdes
domiciliares de abastecimento de dgua e energia elétrica; e (Incluido pela Lei n°
12.424, de 2011)

IV - a existéncia ou compromisso do poder publico local de instalagdo ou de
ampliagdo dos equipamentos e servigos relacionados a educagdo, saude, lazer e
transporte publico. (Incluido pela Lei n°® 12.424, de 2011)

Frente a estes parametros, se tornam evidentes algumas das articulagdes que se
estabelecem entre agentes publicos e privados na produgdo do PMCMYV faixa 1 em Pelotas,
seja através de modificacdes na legislagdo urbana como forma de enquadrar os projetos nas
especificagdes legais do programa, seja através da omissdo dos agentes publicos responsaveis
no combate as praticas que subvertem os pressupostos normativos do programa, como no caso
do atraso na entrega dos empreendimentos, na inobservancia da responsabilidade de execugao
do trabalho técnico e social poés-ocupacdo’® e dos problemas decorrentes da inser¢io dos
empreendimentos na malha urbana. Dos dez empreendimentos que foram lancados na cidade
pela modalidade Empresas, cinco se encontram no eixo norte da cidade, sendo que quatro
deles distanciam-se cerca de 10 km da area central, quatro concentram-se no eixo nordeste no

grande vazio urbano do corredor do Obelisco e um no eixo oeste, no bairro Fragata.

Segundo a Portaria 595/2013 do MCidades, cabe as prefeituras a criagdo de cadastro social municipal e da
adaptacdo local dos critérios de selegdo ao PMCMV Empresas. Frente a Portaria do MCidades, a Prefeitura
Municipal de Pelotas sancionou o decreto 5799/2014 e a resolugdo 030/2014, dispondo sobre as regras do
cadastro municipal.
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Figura 49. Localizacio dos empreendimentos do PMCMYV Empresas em Pelotas
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Elaborado pela autora, 2016

De tal modo, dada a baixa eficiéncia da regulamentagcdio do PMCMV em Pelotas,
podemos constatar a livre atuagdo das empresas locais que passam a direcionar suas
estratégias para a conversao da terra rural em terra urbana, onde ocorre a centralidade do lucro
incorporador como motor do processo de acumulagdo, assim como na racionalizacdo e
industrializacdo dos processos construtivos, com uso de materiais pré-fabricados e técnicas
organizacionais de baixo custo, o que remete a um suposto “avan¢o” em relacdo ao carater
tradicionalmente manufatureiro do setor. Numa analise pormenorizada sobre cada um dos
agentes investigados, podemos resumir as seguintes caracteristicas e especificidades desta

produgao:

e A Labore Engenharia, empresa com maior producao, tanto em nimero de langamentos
como de unidades contratadas pela Faixa I Empresas em Pelotas, apesar da baixa
racionalizacdo dos processos produtivos, ja que utiliza uma maior quantidade de
capital varidvel em relacdo ao constante - o que teoricamente amplia o tempo € os

custos da produgdo, ja que demanda maior despesa com mao de obra no canteiro -,
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compensa sua margem de lucratividade através do ganho excepcional em incorporagao
e fundiério, ja que mobiliza o banco de terras da empresa em locais onde o custo do
solo é um dos mais baixos da cidade, induzindo assim o crescimento da malha urbana
e auferindo lucros futuros com as propriedades do entorno (sobrelucro de localizagao).
A Roberto Ferreira, empresa com maior experiéncia e tempo de atuagdo no mercado
imobiliario pelotense, além do ganho excepcional capturado pela racionalizacao e
industrializagcdo do processo produtivo - através do uso de tecnologias e elementos
pré-fabricados seriados -, captura também o ganho de incorporacgdo, j4 que mesmo
acionando banco de terras publicos pela articulagdo com o estado e o municipio (o que
exclui o ganho fundiario na operacdao), aufere lucros futuros (sobrelucro de
localiza¢do) na medida em que estas terras encontram-se na area continua de seu land
bank.

A Serial, por sua vez, apresenta as melhores estratégias de captura de ganhos
excepcionais, tanto na atividade construtiva, onde aciona a industrializagdo e
racionalizacao dos processos produtivos, assim como no ganho pela incorporacao € no
ganho fundidrio, ja que aciona /land bank em &rea muito distante da malha
consolidada, impulsionando sua valorizagdo futura, conforme podemos observar na

tabela 11.

Tabela 11. Sintese dos ganhos excepcionais da producio pelo PMCMYV Empresas em Pelotas

Ferreira

Labore X X

Roberto X X

Serial X X X
Autora

. . N , . ,q: N A . - 4 s 7
Assim, aliados a oferta publica de subsidios e & auséncia de distratos”, ja que a

subvencdo econdmica e a selecdo dos mutudrios ficam a cargo do Estado, estes ganhos

excepcionais de construcao, incorporacdo e fundiario explicam a atragdo das construtoras

privadas nesta faixa de renda do PMCMYV, assim como o carater local desta produgdo cuja

centralidade do lucro incorporador — sobretudo na conversdo dos usos da terra - se torna

fundamental. Do mesmo modo, ¢ possivel observar a sobreposicdo das atividades de

4" Trata-se da desisténcia da compra do imével por parte do comprador (mutuario), seja por falta de recursos
financeiros ou se este ndo possuir mais interesse na aquisicao antes da entrega das chaves do imovel.
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incorporagao e construcdo por parte das empresas locais, caracteristica esta que se verifica ao
longo da constituicdo historica das mesmas, sendo este um trago particular do setor em
Pelotas.

Outra questao que se torna importante, neste mesmo contexto, ¢ o carater regional que
esta produc¢do tem alcangado diante da crescente especializagdo das empresas pelotenses, que
vem auferindo uma importante fatia do mercado regional pela modalidade Empresas,

conforme podemos observar nas figuras 50 e 51.

Figura 50. Empresas com maior producio pelo PMCMYV Empresas no RS (até set/2015)
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MCidades, 2016; organizado pela autora

Figura 51. Atuacdo das empresas de Pelotas (agregado) no mercado regional do PMCMYV Empresas no RS
(até set/2015)
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MCidades, 2016; organizado pela autora

Em termos produtivos, podemos observar uma maior capacidade construtiva das
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empresas Kaefe e Baliza de Sdo Leopoldo e Viezzer de Caxias do Sul, sendo estas as
empresas com maior nimero de langamentos pela modalidade Empresas no estado do RS. No
entanto, quando analisado no agregado por cidade, observa-se um maior nimero de empresas
pelotenses atuando nesta producao no estado, assim como se evidencia um maior niamero de
langamentos no conjunto destas empresas, ratificando o carater diversificado das empresas de
Pelotas (setor ndo oligopolizado) e sua capacidade produtiva em termos ndo s6 locais, mas
também regionais.

Por fim, ¢ importante destacar ainda o caso das empresas pelotentes Michelon
(MGM), Walan (antiga Conkretus) e ACPO, que nao possuem producdes pelo PMCMYV Faixa
1 em Pelotas, porem atuam no mercado de outras cidades do estado, como Cangugu, Passo
Fundo, Santo Angelo, Sdo Gabriel e Candiota. Também ¢ interessante observar a baixa
penetracao de empresas de outros estados no mercado regional pela Faixa 1 modalidade
Empresas. Foram observadas apenas duas grandes empresas atuando no Rio Grande do Sul: a
Construtora Emcasa, de Belo Horizonte (MG) e a empresa Yapo, de Curitiba (PR), ambas

com 3 e 2 langamentos, respectivamente.

4.3.2 PMCM Faixa 2 e 3 — Modalidade CCFGTS

No PMCMYV modalidade CCFGTS, que atende as faixas de renda entre 3 e 10 salarios
minimos, observa-se a penetracdo de incorporadoras regionais e nacionais no mercado local,
ainda que sob a tutela de empresas locais da construcdo civil, promotores e detentores de
banco de terras. Esta caracteristica faz com que, mesmo diante da penetracao de grandes
incorporadoras de atuagdo nacional, o setor imobiliario local vivencie uma reorganizagao nos
processos de producdo como forma de assinalar sua participagdo numa producdo em escala
ampliada, tendo em vista o importante nicho de mercado nesse segmento, tanto em termos de
demanda solvavel como de investimentos disponibilizados pelo PMCMYV, que em suas duas
fases contratou 8.103 unidades habitacionais pelas faixas 2 e 3, com um volume de
investimentos aproximado de R$580 milhdes através do FGTS, o que equivale a 79% dos
recursos vinculados a producdo habitacional do PMCMV em Pelotas e 71% das unidades

contratadas pelo programa na cidade (ver figuras 52 e 53).
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Figura 52. Distribuicio dos recursos do PMCMYV em Pelotas

W Faixal mFaixa2 Faixa 3

Fonte: MCidades, 2016. Organizado pela autora

Figura 53. Unidades contratadas pelo PMCMYV em Pelotas

B Faixal mFaixa2 Faixa 3

Fonte: MCidades, 2016. Organizado pela autora

Na faixa 2, que atende as familias com renda de 3 a 6 saldrios minimos, foram
construidos um total 33 empreendimentos, com 6.866 unidades habitacionais, envolvendo um
volume de recursos da ordem de R$527.240.635,49. Na faixa 3 do programa, que atende as
familias com renda de 6 a 10 salarios minimos, foram contratados sete empreendimentos com
1.237 unidades habitacionais e um or¢amento aproximado de R$ 52.775.700,36 (MCidades,
2016).
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Tabela 12. N° de empreendimentos por construtora, unidades e valores contratados no PMCMYV - Faixa 2
e 3, modalidade CCFGTS em Pelotas (até set/2015)

Construtora/cidade de origem

Ricardo Ramos
(Pelotas/RS)
Rodobens Negocios Imobiliarios
S.A.

(Sao José do Rio Preto/SP)
Solum Construtora e
Incorporadora
(Pelotas/RS)
Roberto Ferreira
(Pelotas/RS)

Serial Engenharia e Estruturas
(Pelotas/RS)
Prodosul Empreendimentos
imobiliarios
(Pelotas/RS)

ACPO
(Pelotas/RS)

Zecon
(Pelotas/RS)

Olavo Rocha
(Pelotas/RS)

SPE Village Center IV
(Pelotas/RS)
Yougroup
(Porto Alegre)
Labore
(Pelotas/RS)

SPO Construgdes e
Incorporacdes
(Pelotas/RS)
Navarini Engenharia e
Construgoes
MGM
(Pelotas/RS)

SPE Fragata Empreendimentos
Imobilidrios
(Pelotas/RS)

SPO
(Pelotas/RS)

N°de
empreendimentos

9

8

1

Unidades
Habitacionais

1.640

3.754

290

1.064

237

57

420

310

252

120

260

180

220

53

60

120

160

Faixa CCFGTS

2e3

2e3

2e3

2e3

2e3

3

Valor parciais da
operacio*
R$86.800.000,00

R$280.088.000,00

R$8.400.000,00

R$55.751.999,99

R$7.760.500,00

R$8.550.000,00
R$49.104.899,00
R$9.916.800,00
R$13.110.546,76

R$9.000.000,00

R$2.650,000,00

R$3.000.000,00

R$900.000,00

* Valores parciais. Nao foi possivel apurar os valores totais contratados por empreendimento, nem mesmo a
identificacdo dos agentes por faixa 2 e 3 sob a alegacdo de informacdo sigilosa (CEF, BB e MCidades). A
identificagdo parcial foi feita com base nos dados disponibilizados pela Rede de Pesquisadores sobre Cidades
Meé¢dias (ReCiMe), obtidos através da chamada MCTI/CNPQ/MCidades n°11/2012 e complementada com

pesquisa de campo.

Fonte: ReCiMe, 2015. Organizado pela autora

Dentre as empresas com maior numero de empreendimentos pela modalidade

CCFGTS, esta a Ricardo Ramos, construtora e incorporadora pelotense que vem atuando no

mercado regional desde os anos 1990.

Originada de um escritorio de engenharia e

arquitetura, a Ricardo Ramos diferencia-se das demais empresas locais (tradicionais) em
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funcdo de sua inser¢do num mercado imobilidrio ja estruturado nos anos 1990, o que
direcionou sua atuagdo para a producdo de nichos especificos - como apartamentos de 1 e 2
dormitorios voltados para o publico universitario -, diferenciando-se das concorrentes pelos
produtos, pelo alto grau de inovagao e pela racionalizagdo técnica incorporada aos processos
produtivos. Entre 1990 e 2000, a empresa foi responsavel por 11 empreendimentos®™ em
Pelotas, todos concentrados na area central, tornando-se uma das cinco maiores construtoras
da cidade neste periodo.

No inicio dos anos 2000, a Ricardo Ramos diversificou seu know-how atuando
também no segmento econdomico através do PAR (Programa de Arrendamento Residencial),
sendo a segunda empresa com maior nimero de empreendimentos ¢ unidades habitacionais
lancadas em Pelotas - cinco empreendimentos® e 892 unidades contratadas -, tornando-se
referéncia regional no ambito deste programa. Segundo Chiarelli (2014) o diferencial desse
tipo de producdo consistia na capacidade das empresas de operarem com um maior grau de
modernizagdo e racionalizacdo dos projetos e do canteiro de obras para que os
empreendimentos se tornassem rentaveis. Com expertise tecnologica e produtiva adquirida ao
longo de sua trajetdria, a Ricardo Ramos apresentava condi¢des vantajosas para se estabelecer
como uma das empresas mais atuantes no estado do Rio Grande do Sul pelo PAR, o que
resultou na certificagdo da empresa em “nivel A” em relacdo a racionalizagdo de custos e
niveis de qualidade dos empreendimentos pelo Programa Brasileiro de Qualidade e
Produtividade no Habitat (PBQQPH).

Com o langamento do PMCMYV, em 2009, a empresa expandiu sua escala de atuagdo,
produzindo empreendimentos pelo programa em varias cidades do estado, tanto na Regido Sul
como também na Grande Porto Alegre (Canoas e Alvorada) e na Serra Gaucha (Farroupilha,
Caxias do Sul e Bento Gongalves). Com pouco mais de duas décadas de atuagdo, a empresa
atingiu a marca de 9.628 unidades habitacionais entregues, com outras 1.640 unidades em
construcao.

Em Pelotas, apesar de atuar também pela faixa 1 do PMCMV na modalidade

Beverly Hills (1990); Santa Cruz (1993); Torre do Parque (1993); Residencial Argolo (1994); Solar da Catedral
(1994); Victoria Park (1995); Residencial Vieira (1995); Mondrian (1996); Rembrandt (1996); Dr. Passos (1997);
Matisse (1998)

*Residencial PAR GUERREIRO(2001); Residencial PAR MARCILIO DIAS (2002); Residencial PARSOLAR
DO SUL (2002); Residencial PAR DUQUE DE CAXIAS (2002); PAR SOLAR DAS PALMEIRAS (2005);
PAR SIMAO BOLIVAR I (2008). Este ultimo empreendimento nio acessou os recursos do PAR, mas da CEF,
sendo desenvolvido através do Programa Imoével na Planta, com recursos do FGTS e do Programa de Subsidio a
Habitacdo de Interesse Social.
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Empresas”’, a Ricardo Ramos vem direcionando sua produgdo de modo eminente para a faixa
2 - que atende familias com renda de 3 a 6 SM -, onde produziu nove empreendimentos com
1.640 unidades habitacionais e recursos aproximados de R$86.800.000,00. Alguns destes
empreendimentos, que haviam sido contratados pelo PAR antes do lancamento do PMCMV
em 2009, migraram para esse programa permitindo a ampliagdo da producdo da empresa nesta
faixa de renda, assim como a comercializagdo das unidades de acordo com as regras do novo
programa. De acordo com Chiarelli (2014) esta adequagdo atendia a situagdo da quantidade
de apartamentos vagos pelo PAR (na forma de distratos), facultando assim a alienagdo, sem
prévio arrendamento por parte dos adquirentes.

O primeiro empreendimento a migrar para o PMCMYV foi o Residencial Solar dos
Almeidas, langado pela Ricardo Ramos em 2010. Neste empreendimento foram construidas
160 unidades habitacionais distribuidas em blocos de apartamentos com cinco pavimentos,
sendo opcional aos contemplados a permanéncia dos contratos pelo PAR, que se organizavam
segundo a modalidade de arrendamento (leasing), ou sua migracdo para o PMCMYV,
permitindo assim a aquisicao direta do titulo de propriedade do imével, mediante esquema de
alienacdo fiducidria. Em termos construtivos, caracteriza-se como um dos menores conjuntos
em numero de unidades produzidos pelo PMCMV faixa 2 em Pelotas, o que pode ser
explicado pelo fato de que na época da elaboracao do projeto (em 2008), este atendia ainda as
diretrizes normativas do PAR. Outra caracteristica diz respeito a localizagio do
empreendimento, construido no bairro Areal numa area de 6.608,56 m?, distante cerca de 4
km do centro, o que se apresenta relativamente proxima da malha consolidada e de pequena

dimensao para os padrdes escalares do PMCMV.

*Em Pelotas a Ricardo Ramos possui apenas um empreendimento pela modalidade Empresas. Trata-se do
Residencial Fragata, com 340 unidades habitacionais. Possui ainda um segundo langamento por esta modalidade,
porém na cidade de Canoas: o Residencial Planalto Canoense.
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Figura 54. Residencial Solar dos Almeidas

Fonte: Chiarelli (2014)

Um segundo projeto transferido para o PMCMYV foi o Residencial Simon Bolivar 1,
lancado no ano de 2010. Este projeto foi apresentado como uma segunda fase de um
empreendimento contratado em 2008 pelo Programa Imdével na Planta — o Residencial Simon
Bolivar I — através de uma parceria firmada entre a Universidade Federal de Pelotas (UFPel),
por intermédio da Fundacio Simon Bolivar’' (FSB) e a CEF. O Residencial Simon Bolivar II,
com apenas 80 unidades, foi construido pela Ricardo Ramos na area contigua do primeiro
langcamento, em terreno cedido pela Fundagdo Simon Bolivar na zona portuéria da cidade,
sendo a subven¢ao econdmica para esta fase oriunda do CCFGTS faixa 2 do PMCMV.

O terreno onde foram construidos estes empreendimentos, com cerca de 4 mil m?, fora
desmembrado da gleba de 12 hectares adquiridos pela Fundacao em 2005, em leildao judicial
realizado no processo falimentar do Frigorifico Casarin Ltda - constituido do terreno e das
construcdes do antigo frigorifico Anglo -, sendo 60% da area doada a UFPel para a construcao
do Campus Porto, uma pequena fracao dedicada aos empreendimentos residenciais Simon
Bolivar I e II e o restante negociada com investidores privados, entre eles, o grupo Toniolo

Busnello S.A*%, um dos 14 maiores grupos da construgio civil no Brasil™.

SICriada em 1996, a Fundagdo Simon Bolivar ¢ uma entidade juridica de direito privado, sem fins lucrativos, que
tem por finalidade desenvolver estudos e atividades relacionadas com os processos de desenvolvimento e
integragdo regional, na prestacdo de apoio a execugdo de projetos de desenvolvimento cientifico, tecnologico,
cultural e institucional gerados na Universidade Federal de Pelotas. (http://www2.fundacoesufpel.com.br/)
Acesso em 22/12/2013

*Parte desta gleba que foi negociada com investidores privados pela Fundagio Simon Bolivar (FSB), se
transformou em alvo de investigagdes movidas pelo Ministério Publico e pelo Tribunal de Contas da Unido,
envolvendo suspeitas de irregularidades, sonegagdo e superfaturamento nas negociagdes entre a FSB, a
Universidade Federal de Pelotas e as empresas Ruluvi e Montebelluna Participacdes Ltda, ambas ligadas ao
grupo Toniolo Busnello S.A. (https://gauchazh.clicrbs.com.br/geral/noticia/2012/06/corretor-afirma-que-reitor-
negociou-terrenos-diretamente-com-empresas-3789243.html) Acesso em 12/02/2013

3Classificada em 14* posicio no ranking das 50 maiores construtoras do Brasil, em 2017, em pesquisa realizada
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Figura 55. Gleba de 12 hectares adquiridos pela FSB, com destaque para os empreendimentos
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Elaborado pela autora, 2016

Com excegao deste empreendimento, todas as outras promogdes da Ricardo Ramos
pelo PMCMYV foram incorporadas fora da regido central.

No bairro Fragata ocorre uma maior concentragdo desta producdo através da
incorporagdo de trés empreendimentos pela faixa 2 - os residenciais Alamedas, Parque Velho
e Praca dos Recreios- e um empreendimento pela faixa 1 — o Residencial Fragata -, todos
dispostos em uma 4rea de vazio urbano pertencente ao antigo Parque Souza Soares” . Desde
o encerramento do parque, na primeira metade do século XX, a area com cerca de 20.000 m?
vem sendo mantida em retengdo como reserva de valor, recebendo alguns poucos
empreendimentos na década de 1980, quando parte da propriedade pertencente aos herdeiros
de José de Souza Soares foi adquirida pela Construtora Princesa - passando a propriedade

para a familia de Jodo Antonio Zattera- , pela construtora Gomes de Assumpgao - recebendo o

pela CBIC.

%0 Parque Souza Soares ou Parque Pelotense, fundado no ano de 1883 por iniciativa do farmacéutico José
Alvares de Souza Soares, foi um importante vetor de expansio da urbanizagio em diregio ao eixo oeste da
cidade. Além das atividades sociais acolhidas pelo parque, este servia como espago para a confec¢do de
produtos farmacéuticos da Sociedade Medicinal Souza Soares, uma das maiores empresas pelotense na primeira
metade do século XX. (Pelotas Memoria sobre o Parque Pelotense)

>Além da propriedade pertencente ao Parque Souza Soares, as propriedades do entorno também receberam
alguns empreendimentos desde os anos 1950, mantendo grandes faixas de glebas em retencao, como no caso das
propriedades do grupo Michelon (Irmdos Jacy Ivo e Santo Michelon) e do Grupo Joaquim Oliveira (SOARES,
2002; CHIARELLI, 2014)
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Residencial Adriano Costa, em 1982 - e pela empresa de transportes Santa Silvana Ltda. Com
a criagdo do PMCMV apoés 2009, este vazio passou a concentrar uma série de
empreendimentos residenciais pelo programa, como os residenciais encampados pela Ricardo
Ramos — Parque Velho, Alamedas e Praca dos Recreios - além dos residenciais Anita
Garibaldi, Pinheiros e Valle del Fiori, encampados pelas construtoras Zecon, Roberto Ferreira
e pelo grupo Usimec/ACPO, respectivamente. Embora sejam empreendimentos com
contratagdes diferentes, todos estdo em darea continua, o que amplia os padrdoes de
densificacao da area, alcancando o numero de 1.662 unidades habitacionais concentradas no
local.

Figura 56. Vazio do antigo Parque Pelotense, com destaque para os Residenciais Alamedas, Praca

dos Recreios e Parque Velho

Alem da Ricardo Ramos, outras empresas de capital local se destacam na producao do
PMCMYV nas faixas 2 e 3. Entre elas estdo as empresas Solum Construtora e Incorporadora e a
Prodosul Empreendimentos Ltda, empresas que surgiram como bragos imobiliarios do Grupo
Irgovel, industria lider na América Latina na producdo de dleo vegetal derivado de arroz. A
Irgovel - Industria Riograndense de Oleos Vegetais - é uma empresa de alimentos com origem

e sede em Pelotas, que desde sua fundacdo, em meados dos anos 1970, esteve ligada ao
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quadro patrimonial da familia Amaral Brito™*. No ano de 2008, a Irgovel fundiu-se a
NutraCea Inc, empresa subsidiaria do grupo Ricebran Technologies®’, com sede em Phoenix
Arizona/EUA, e a Alothon Group LLC, uma das principais empresas de investimentos do
tipo private equity atuantes no setor de alimentos na América Latina. A fusdo da Irgovel foi o
sexto investimento na categoria de alimentos e bebidas pela equipe Alothon na América
Latina e o segundo no Brasil. Apesar da transferéncia de 100% das ac¢des da Irgovel para os
fundos de investimentos estrangeiros, as empresas secundarias Solum Construtora e
Incorporadora, a Prodosul Empreendimentos Imobilidrios assim como a Etron
Empreendimentos e Participagdes Ltda mantiveram-se no quadro patrimonial dos membros da
familia Amaral Brito™®.

Desde a criagdo do PMCMYV, a Solum Construtora e Incorporadora contratou oito
empreendimentos pelo programa na modalidade CCFGTS, diversificando sua produgdo
através da tipologia de casas unifamiliares geminadas como também de conjuntos de
apartamentos em blocos de quatro pavimentos, concentrados sobretudo no eixo oeste, nos
bairros Fragata e Padre Réus. Em termos construtivos, destaca-se pelo uso de sistemas
construtivos em paredes de concreto armado moldadas no local, o que permite a construgdo
seriada de casas geminadas com menor tempo e custos de producdo. Outra caracteristica dos
seus empreendimentos ¢ o baixo indice de adensamento por promogdo, o que ¢ reflexo do
nimero reduzido de unidades habitacionais construidas pela empresa no PMCMYV. Nesse
sentido, apesar do numero expressivo de langamentos contratados pela empresa pelo
programa, seis destes empreendimentos — Residencial Safira, Residencial Jade, Residencial
Cristal, Residencial Ametista, Residencial Agatha, Residencial Onix - contabilizam apenas
128 unidades habitacionais no total, dispostas na forma de condominios horizontais
concentrados em uma mesma area, o que pode ser percebido como fases de um unico

empreendimento: o0 Condominio das Pedras.

*%Instalada em Pelotas desde 1972, a Irgovel foi a segunda empresa do grupo familiar Amaral Brito, oriundo de
Anapolis (GO), sendo a empresa fundada por Edilson e Darlan Amaral Brito. O patriarca da familia, Samuel
Amaral Brito, criou a primeira empresa do grupo, a Boa Sorte Industrial, de forma a aproveitar a produgdo de
arroz do estado goiano. Em seguida, no inicio da década de 1970, considerando que o Rio Grande do Sul se
solidificara como o maior produtor de arroz do Brasil, Edilson e Darlan Amaral Brito fundam em Pelotas a
Irgovel, segunda empresa do grupo familiar. (http://www.pelotas.com.br/noticia/noticia.htm?codnoticia=13481)
Acesso em 29/10/2016

*T(https://www.ricebrantech.com/3 1 -new-archives/news-archives-2011/211-alothon-increases-ownership-
interest-in-nutra-sa-llc) Acesso em 29/10/2016

** A Solum Construtora e Incorporadora tem como sécio administrador Darlan Amaral Brito, enquanto a
Prodosul ¢ administrada por Edilson Teixeira Do Amaral Brito, ambos sécios fundadores da Irgovel.
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Figura 57. Residenciais Safira, Jade, Cristal, Ametista, Agatha e Onix
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Fonte: Google Earth, 2016. Adaptado pela autora

Assim como a Solum Construtora e Incorporadora, a Prodosul Empreendimentos
Imobiliarios Ltda, também pertencente a familia Amaral Brito, vem produzindo
empreendimentos pelo PMCMYV faixas 2 e 3 em area continua — Vila do Prado I, IT e III — na
forma de um Unico condominio fechado, com casas unifamiliares, totalizando a producao de
57 unidades habitacionais. Dentre as estratégias que se destacam nesta producdo estd o
acionamento de bancos de terras da familia, o que permite o ganho fundiario nas operagdes e

o sobrelucro de localizagao.

Figura 58. Residenciais Vila do Prado I, II e I11
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Fonte: Google Earth, 2016. Adaptado pela autora
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Outra caracteristica de alguns empreendimentos nesta faixa ¢ a criacdo de areas
comuns e de lazer com equipamentos diferenciados, como saldo de festas, quadra esportiva,
quiosques com churrasqueira, playgrounds e xadrez, além do destaque a conformagdo de
espacos fechados e supostamente seguros, explorando assim novas estratégias de vendas ja
que nesta modalidade o retorno financeiro estd condicionado a comercializa¢do total das

unidades.

Figura 59. Flyer do lancamento do condominio das Pedras
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Fonte: Autora

Por fim, com o desenvolvimento do PMCMYV, o mercado imobilidrio de Pelotas, que
se caracterizou ao longo do processo historico por certo isolamento, passa a presenciar a
entrada de novos agentes e novas estratégias de produgdo que tendem a influenciar, de modo
articulado, na valorizagdo imobilidria local. Dentre estes novos agentes destaca-se a
incorporadora Rodobens Negocios Imobilidrios, uma das seis maiores construtoras do Brasil
que desde 2009 vem atuando na cidade de Pelotas por meio da producdo de condominios
fechados para a chamada “classe C”.

Sediada na cidade de Sao José do Rio Preto (SP), a incorporadora e construtora
compoem parte do grande conglomerado prudencial Rodobens S.A., uma holding composta

por oito empresas que atuam em setores que vao desde a revenda e locagdao de veiculos,
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corretora de seguros, consorcios, trading company até um banco proprio. Em 2007 a
incorporadora realizou seu IPO (/nitial Public Offering), levantando cerca de 450 milhdes de
reais no mercado de capitais, sobretudo entre investidores estrangeiros que passaram a
controlar 75% das acdes da empresa, elevando assim sua capacidade produtiva e de expansao
no mercado brasileiro onde passou a atuar fortemente no segmento econdmico e em cidades
com mais de 100 mil habitantes. No entanto, durante a crise de 2008, a construtora perdeu
70% de seu valor no mercado de agdes® retornando 33% de seus papéis ao grupo GV
holding, controladora das empresas Rodobens S.A. Sob o guarda-chuva desta holding e diante
do efeito anticiclico propiciado pelo langamento do PMCMYV, a Rodobens Negobcios
imobilidrios alcangou uma producdo aproximada de 170 empreendimentos residenciais no
segmento econdmico, com mais de 64 mil unidades habitacionais contratadas e distribuidas
em mais de 50 cidades e em 12 estados brasileiros (RODOBENS, 2016).

Em Pelotas, a Rodobens Negocios Imobiliarios foi responsavel pela contratagdo de
3.754 unidades habitacionais, distribuidas em oito empreendimentos imobiliarios — Terra
Nova, Moradas Pelotas, Moradas Club, Moradas Pelotas II, Moradas Club 2, Ildefonso II, III
e IV -, sendo a empresa com maior nimero de unidades habitacionais contratadas na cidade
pelo PMCMV. O primeiro empreendimento langcado foi o Terra Nova, um condominio
fechado composto por casas unifamiliares e geminadas destinado a atender uma fatia da
populacdo com perfil de renda a partir de cinco salarios minimos, sendo o financiamento para
a aquisicdao do imovel agenciado inicialmente pelo grupo Rodobens S.A em parceria com o
Banco do Estado do Rio Grande do Sul (Banrisul), e mais tarde transferido para o PMCMV.
Ja o Moradas Pelotas, Moradas Club Pelotas, Moradas Pelotas II, Moradas Club 2 e Ildefonso
II, IIT e IV, voltaram-se para o publico com renda a partir de trés salarios minimos,
adequando assim os empreendimentos as faixas de renda do programa federal.

Em termos construtivos, a incorporadora emprega um modelo padronizado de

- . . 61 , oy eqe
fundagdes do tipo radier’” e paredes em concreto aerado auto-adensavel, possibilitando uma

Ser4 neste contexto que o langamento do PMCMYV se torna um importante mecanismo de ajuste setorial no
Brasil, permitindo a manuten¢do dos volumes gerais de vendas dos produtos e das a¢des das grandes empresas
construtoras de capital aberto do pais, o que sinaliza para o alargamento de uma nova dindmica imobiliaria
fundada em formas (hiper) modernas de propriedade, onde a busca pela maximizagdo do valor de cotagdo das
acOes das empresas acaba impondo novos ritmos e logicas organizacionais aos processos produtivos.

%Assim como aconteceu com a maioria de suas concorrentes, os papéis da Rodobens Negocios Imobilidrios
jamais retornaram ao nivel do IPO — e hoje sdo negociados num patamar 27% inferior.
(http://www.infomoney.com.br/rodobens/noticia/2077161/holding-compra-quotas-rodobens-participacoes-por-
milhoes) Acesso em 22/02/2015

‘'Um tipo de fundacdo rasa ou direta (onde a profundidade da escavacdo é inferior a 3 metros), usado
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maior agilidade na producdo de unidades habitacionais seriadas através da reducdo de
materiais ¢ de mao de obra no canteiro durante o processo produtivo. Em 2012, a empresa
passou a utilizar também o siding vinilico® como componente do fechamento dos telhados
das casas dos produtos Moradas e Terra Nova. A utilizagdao deste sistema construtivo somado
ao elevado grau de padronizagdo da produgdo, tornou o processo de execu¢do das obras ainda
mais rapido — uma estimativa de 2 casas por dia e um condominio com 500 unidades em 20
meses -, 0 que permite o ganho excepcional de construgao.

Nos seus trés primeiros langamentos, Terra Nova Pelotas, Moradas Pelotas e Moradas
Club Pelotas foram construidas 1.666 unidades habitacionais, todas incorporadas em uma
mesma gleba de vazio urbano com cerca de 30 hectares entre o centro da cidade e bairros
residenciais periféricos ja consolidados, o que resultou num grande impacto em termos de
mobilidade e inser¢ao urbana em vista do aumento exponencial da densidade demografica na

area, que alcangou uma média de 214 hab/ha.

Figura 60. Condominios Terra Nova, Moradas Pelotas e Moradas Club

AT L e i ey
F . Fe

Fonte: Google Earth 2016

O estudo realizado por BERGER, MEDVEDOVSKI ¢ MORSCHBACHER (2014)
demonstra alguns dos impactos de vizinhanga p6s-ocupagdo destes empreendimentos. Dentre
estes problemas, as autoras destacam a insuficiéncia de linhas de transporte e do sistema

viario publico (geragdo de trafego e demanda por transporte coletivo) e a baixa capacidade de

principalmente na construgdo de casas térreas e construgdes leves.
“Trata-se de um revestimento composto por painéis de PVC em forma de barras, fabricadas com aditivos
especiais.
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absor¢ao dos equipamentos e servigcos urbanos instalados nas imedia¢des, como éareas verdes,

de lazer, vagas nas escolas e nos postos de saude. De acordo com as autoras:

O condominio tem sido usado de forma a contrariar as diretrizes da lei de
parcelamento do solo, as quais exigem indices urbanisticos maiores dos que vém
sendo reservados para as areas de uso comum, circulacdo, implantacdo de
equipamentos urbanos e comunitarios e espagos livres de uso publico, areas
necessarias & expansdo urbana do municipio com qualidade. Na segunda fase do
PMCMYV, a situagdo ainda € pior, nestes as areas verdes internas diminuem e a
densidade aumenta, e ndo ha areas publicas para os equipamentos urbanos,
contrariando os objetivos da lei de parcelamento do solo, que deve ser usada para
assegurar o pleno desenvolvimento das fungdes sociais da cidade e da propriedade
urbana, levando em consideracdo infraestrutura necessaria para o bem estar de
seus moradores. (BERGER, MEDVEDOVSKI e MORSCHBACHER, 2014 p.1882)

O grande vazio urbano que recebeu os empreendimentos da Rodobens — e que vem
recebendo outros residenciais e negocios imobiliarios de grande porte - manteve-se em
retencdo ao longo do processo de estruturacdo da cidade, formando uma grande gleba
descontinua e nao inserida, apesar de localizar-se no interior do perimetro de expansao do
tecido urbano®. Para incorporar estes empreendimentos na area, ocorreu uma série de
modificacdes na legislagdo urbana como forma de permitir sua adequagdo as diretrizes do
PMCMV.

Dentre estas mudangas estd a flexibilizacdo do artigo 192 da lei n 5.502/2008 que
instituiu o III Plano Diretor de Pelotas (IIIPD). Este artigo versava sobre a limitagdo das areas
para constru¢do da tipologia de condominios horizontais fechados, fixando estas entre 1 até
1,5 hectare, tendo como objetivo principal coibir o adensamento, a expansao da malha urbana
e a segregacao de empreendimentos residenciais. No entanto, apos a aprovagao do IIIPD,
foram implementadas outras duas leis complementares - leis 5.603/2009 e 5660/2012— que
tinham como finalidade a modificacdo das dimensdes das glebas para este tipo de promogao.

A lei 5.603, aprovada pela Camara de Vereadores em 3 de agosto de 2009 — apenas um
ano apo6s a aprovagao do III PD - instituiu o programa “Pelotas Habitacao Digna”, tendo como
designio viabilizar a constru¢do do maior numero possivel de habita¢des populares dentro do
PMCMV em Pelotas. Para isso, além de ratificar as estratificagdes para selecdo dos

beneficiarios e a criagdo de incentivos fiscais para os empreendimentos - atendendo assim as

%Na década de 1920, parte da gleba recebeu a promogio do bairro Parque Novo Mundo, realizado pela
imobiliaria Caruccio & Reinghantz, em um terreno de 19 hectares localizado na area continua a antiga fabrica de
ladrilhos de propriedade do mesmo grupo. Segundo Soares (2002), esta promogdo ndo alcangou os resultados
esperados, sendo poucos os lotes comercializados, o que se tornou um obstaculo para atracdo dos servigos e
equipamentos urbanos necessarios para insercdo e ocupagdo efetiva da area. Alem do mais, grande parte dos
terrenos mantiveram-se em retencdo conformando parte do patrimonio das familias de imigrantes Caruccio,
Brod, Portantiolo e Schild, o que dificultou ainda mais o processo de ocupag¢ao e estruturagdo da area.
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exigéncias da lei federal -, a lei municipal possibilitou a inobservancia do artigo 192 do IIIPD
para os empreendimentos ligados ao PMCMYV, permitindo a implantagdo de condominios
fechados em areas de até 5 hectares, além de dispensar a reserva de area para uso publico,
conforme previa o III PD. O segundo projeto de lei (5660/2012), - votado e aprovado as
pressas em sessdo extraordindria as vésperas do Natal -, permitiu a ampliagdo do limite
imposto as areas de parcelamento para condominios horizontais fechados em até 35 vezes,
incluindo nao somente os condominios voltados para habitacdo social, mas todas as
promocgoes liberais realizadas nesta tipologia.

Apobs a aprovacao destas leis, outros cincos empreendimentos do grupo foram
incorporados em uma 4rea contigua no vazio urbano do corredor do obelisco, vazio este que
vem concentrando uma série de outros empreendimentos pelo PMCMYV, como vimos

anteriormente.

Figura 61. Condominios Moradas Pelotas II, Moradas Club I1, Ildefonso IL, III e IV

Fonte: Google Earth 2017

Ao total, a area recebeu mais 2.080 novas unidades com os empreendimentos da
Rodobens — Moradas 2, Moradas Club 2, Ildefonso II, III ¢ IV - além das 1.120 unidades
concentradas na area através dos empreendimentos encampados pela Roberto Ferreira, Zecon
e Serial, através do PAR e do PMCMYV faixa 1, e outras tantas incorporagdes privadas que se

agregam a area dada a valorizagdo imobiliaria — a exemplo da incorporagdo do bairro

planejado Liberdade® através da SPE entre as empresas Arcadia urbanismo® (Porto Alegre),

Bairro planejado incorporado na 4rea contigua aos condominios da Rodobens, com 308 mil m?. Trata-se de
loteamento urbanizado e fechado, com terrenos financiados diretamente pela Scopel.
*Empresa lider no Rio Grande do Sul no segmento de condominios fechados de alto padrio
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Fuhro Souto (Pelotas) e Scopel Desenvolvimento Urbano® (Sio Paulo) .

Figura 62. Localizacio dos empreendimentos da Rodobens em Pelotas e seu entorno
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Elaborado pela autora, 2017

Em sintese, a atuagdo da Rodobens em Pelotas destacou-se pela introdu¢do do modelo
de condominio fechado em larga escala para o segmento de baixa e média renda, estimulando
tanto a conformagao de novas formas de habitat urbano, caracterizado por “novas formas de
viver e de apreender a cidade” (SPOSITO, p. 44, 2013), como também novas logicas de
produg¢do do espago baseadas no aprofundamento da divisdo do trabalho (cisdo entre
incorporagdo e constru¢do), da racionalidade técnica-produtiva (industrializagao do processo
produtivo) e no estreitamento entre os processos de financeirizagdo das empresas, da
propriedade (lastro para os papéis) e da moradia.

Para isto, esta atuacdo esteve condicionada a articulagdo da empresa com agentes
publicos e privados de ambito local e regional através da formacao de redes de cooperagao,

Jjoint-venture®” e Sociedades de Propositos Especificos (SPE), sendo estas estratégias

%Incorporadora e urbanizadora de Sio Paulo que vem atuando na producio de bairros planejados desde os anos
1960, contabilizando mais de 124 milhdes de m? urbanizados nos 17 estados brasileiros em que atua.

7E um modelo estratégico de parceria comercial ou alianca entre empresas visando desde uma simples
colaboracdo para fins comerciais e/ou tecnologicos até a fusdo de sociedades em uma Unica empresa, nao
implicando em perda da identidade e individualidade como pessoa juridica das participantes. E uma forma
associativa sui gemeris sem uma precisa definicdo legal no ordenamento juridico brasileiro, contudo ¢
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fundamentais para o acesso da Rodobens aos terrenos - land banks controlados por
proprietarios fundiarios e empresas locais -, & adequacdo e aprovagdo dos projetos junto ao
Poder Publico — marcado pelo poder politico centralizado - e sua penetracao no mercado local
para exploracao desse nicho especifico.

Dentre estas parcerias estd a firmada com a Capamax, empresa pertecente a holding
Nex Group®, formada pela unido de quatro grandes construtoras do Rio Grande do Sul: Capa
Engenharia, DHZ, EGL e Lomando Aita. Desde sua criacdo, a holding foi responsavel pela
constru¢do de mais de 8 mil unidades contratadas pelo PMCMYV no estado — distribuidas nos
municipios de Pelotas, Gravatai, Santa Maria, Santa Cruz do Sul e Alvorada - além de atuar
no segmento de média, alta e altissima renda através da producdo de condominios residenciais
horizontais, obras corporativas e shopping centers®, consolidados através da parceria da
holding com grandes grupos de investimento como a Rodobens S.A, a MaxCap Real Estate
Investment Advisors’® ¢ a Taroii Investment Group S.A”. No segmento econdmico, a Nex
Group opera com a bandeira Capamax, fruto da parceria firmada em 2007 com a Rodobens
Negocio Imobiliarios, realizada antes mesmo do langamento do PMCMYV. Para a Rodobens,
esta parceria se tornou importante na medida em que facilitou sua insercdo no mercado
regional, favorecendo a articulagdo da empresa com agentes locais e com o poder publico,
enquanto que para a Nex Group esta parceria beneficiou sua participagdo no mercado de baixa
e média renda, ficando a bandeira Capamax responsavel pela construgdo dos
empreendimentos Terra Nova e Moradas em todo o estado do Rio Grande do Sul. Em
entrevista ao Jornal do Comércio, o presidente da Nex Group, Carlos Alberto de Moraes

Schettert destaca a importancia desta parceria:

“Antes da parceria, a Capa era menor. Ao longo de nossa vida, tinhamos feito 1,9
mil unidades. Apenas neste ano, sdo 4,2 mil em andamento. A parceria com a
Rodobens nos proporcionou outra dimensdo. Atuavamos até entdo em um mercado
onde as construtoras locais trabalhavam de acordo com a demanda existente.
Quando as empresas paulistas passaram a abrir capital e buscar parcerias em outros

jurisprudencialmente reconhecida. (Martins, Elaine M. Octaviano. Parcerias empresarias “joint ventures”. In:
Ambito Juridico, Rio Grande, XII, n. 69, out 2009)

% Situada na 278" posi¢io no ranking das 500 maiores empresas do sul do Brasil, pela Revista Amanha em 2016.
%Responsavel pela construgdo e gerenciamento de 19 centros comerciais, entre eles o BarraShoppingSul, em
Porto Alegre ¢ o Novo Shopping, em Novo Hamburgo, além dos centros comerciais erguidos no Brasil,
Paraguai, Uruguai e Portugal e a construgdo de hotéis, cinemas, industrias e lojas.

*A MaxCap ¢é uma gestora de fundos do tipo private equity. Com mais de US$ 400 milhdes em ativos sob
gestdo, a empresa ¢ formada por oito socios com mais de 20 anos de experiéncia na gestdo de mais de US$ 3
bilhdes em negocios realizados no Brasil e América Latina. Dentre os sécios, destaca-se a atuagdo de José Paim
de Andrade, ex-CEO da Rossi Residencial e criador do Plano 100

' A Taroii Investment Group S.A é um grupo catarinense que detém participagdo em empresas de investimentos
e incorporagao de projetos imobiliarios.
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estados, a Capa foi muito assediada pelo seu passado, sua credibilidade e seu
histérico de qualidade. Escolhemos a Rodobens como parceira por entendermos que
os produtos dela tinham conceito de englobar a classe média que esta crescendo.
Também levamos em conta a especialidade em construir condominios horizontais,
que tém apresentado grande demanda.” (JORNAL DO COMERCIO, edigio

impressa de 22/02/2010)

No ambito local, se torna fundamental a articulacdo da Rodobens - sobretudo através
da intermediagdo da Nex Group - com agentes fundiarios e empresas imobiliarias de Pelotas,
que se apresentam como as responsaveis pela disponibilizagdo dos terrenos, pelo
licenciamento dos projetos, pelas pressdes junto ao poder publico municipal para as
“flexibilizagdes” normativas e pela comercializagdo e administracdo condominal dos
empreendimentos. Dentre estas empresas destaca-se o grupo Fuhro Souto, formado pelas
empresas Fuhro Souto Consultoria Imobiliaria, HFM Solugdes imobiliarias e Tremezo IPX
Ltda. Este grupo atua no mercado imobiliario desde os anos 1990, tendo parte do seu quadro
social ligado a antiga construtora Cinco Construgdes’”, o que lhe permitiu uma rapida
ascensao no setor, tornando-se uma das maiores empresas nas atividades de administragao,
vendas e locacdao de imoveis na regido sul do estado. Com parceria firmada com a Nex Group
desde 2009, o grupo Fuhro Souto vem atuando na promog¢do de projetos habitacionais pelo
PMCMYV através do conceito Moradas, além de participar na promog¢ao de empreendimentos
residenciais para os segmentos de média e alta renda, com funding operacionalizado
diretamente com investidores, bancos publicos e privados através das bandeiras MaxCasa e

Terrace.

> Uma das principais construtoras e incorporadoras pelotense atuante no mercado local entre os anos 1970 e
1980. Nos anos 1990 a empresa abriu faléncia diante de um quadro de insolvéncia patrimonial, deixando
obras inacabadas e dividas junto aos compradores dos imdveis na planta que nunca foram indenizados.
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Figura 63. Anuncio da parceria Nex Group e HFM
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Fonte: Revista Nex Day, 1 ed, 2011 p.29

O grupo Fuhro Souto também se destaca pela concentragao de land banks, sobretudo
nos €ixos que passam por uma crescente valorizacao dada a incorporacdo de novos negocios
imobiliarios, a exemplo do vazio no chamado “Corredor do Obelisco”. Conforme aponta
Amorim (2015) um entrave para a entrada destas grandes empresas nos mercados locais ¢ a
questdo da terra, altamente concentrada nas pequenas ¢ médias cidades. Assim, em Pelotas
esta questdo se resolve por meio da constituicdo de joint-venture entre incorporadoras,
construtoras e empresas imobiliarias locais, dado o carater patrimonialista deste setor.

Ainda sobre a questdo da terra, Rufino (2016) destaca que o acesso aos land banks em
diferentes regides do pais € uma estratégia essencial para as incorporadoras de capital aberto,
ja que o controle sobre a terra acaba por influenciar na percep¢ao de analistas e investidores

que “atrelam o valor da acdo ao potencial de receita da empresa, projetado a partir das
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caracteristicas dos terrenos” (2016, p.312). Nesse sentido, o controle sobre a propriedade
fundiaria possibilitada pela parceria entre a Rodobens e os agentes locais, acentua o processo
de financeirizagdo da empresa, a0 mesmo tempo em que remete a transformagoes nas logicas
de producdo do espago ¢ da moradia em Pelotas, que passa a ter seus ritmos € movimentos
orientados pelas proje¢des de valorizacdo imobilidria e financeira do patrimoénio destas
empresas, o que pode ser observado no numero elevado de unidades habitacionais langados na
cidade e seus padrdes de localizagao/inser¢ao no tecido urbano.

Do mesmo modo, esta nova logica produtiva, onde se observa uma crescente
separacdo entre as atividades de construgdo, comercializagdo e incorporagdo, acaba por
dissolver os custos com capital fixo, permitindo assim uma maior rentabilidade aos agentes
capitalistas envolvidos nesta produgdo, além de possibilitar uma maior expansao geografica e
produtiva das empresas e de caracterizar uma vantagem concorrencial nos mercados locais.
Por sua vez, para os agentes locais e regionais, a associagdo com estes grandes grupos de
atuacdo nacional permite a captura de ganhos excepcionais vinculados a construgdo (através
da introducdo de modelos seriados e padronizados), a valorizagdao imobiliaria (vinculada aos
ganhos de localizagdo que a inser¢ao destes empreendimentos agencia), a comercializagdao
(onde se observa a intensificagdo das campanhas ostensivas de marketing) e a administragao
condominal.

A respeito do ganho excepcional de comercializagdo, ¢ importante destacar que,
diferente do que acontece na faixa 1 do PMCMYV onde ndo ha comercializacao das unidades
pois cabe ao poder publico municipal a selecdo dos mutuarios (VGV ¢ nulo), nas faixas 2 e 3
o agente promotor deve comercializar as unidades, estando o seu retorno financeiro
condicionado a comercializagdo’® total das mesmas. Neste ponto, a atuagdo junto de agentes
corretores locais’ que controlam as carteiras de imdveis se torna fundamental para a
concrecao destes investimentos.

Assim, além dos ganhos excepcionais de incorporagdo, construg¢do e fundiarios, que
caracterizam a produ¢do do PMCMYV na faixa 1 modalidade Empresas, na produ¢do vinculada
ao CCFGTS (faixas 2 e 3) aparecem também os ganhos financeiros das incorporadoras de

capital aberto que passam a valorizar suas acoes através das projecoes de produtividade, assim

"No entanto, de acordo com as regras do programa, os ganhos de comercializagio devem estar previstos no
valor dos contratos - que possuem um teto estipulado para as diferentes regides do Brasil-, ndo podendo ser
acrescido ou repassado ao comprador na forma de corretagem.
"*Em Pelotas foram observados casos de cobranga ilegal de corretagem nos empreendimentos do PMCMYV, o que
resultou na condenacdo judicial das empresas HMF, Fuhro Souto, Capamax ¢ Rodobens, servindo a decisdo do
TJRS como jurisprudéncia para casos similares em todo o pais.
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como surgem os ganhos comerciais, ja que nesta modalidade o retorno dos financeiro estd

atrelado a comercializagdo total das unidades produzidas. (Ver tabela 13)

Tabela 13. Sintese dos ganhos excepcionais da producio pelo PMCMYV CCFGTS em Pelotas

Ganhos Construgdo Incorporagéo Fundiario Financeiro Comercializ.
Empresa

Ricardo Ramos X X X X
Solum X X X X
Rodobens/Capa X X X X X
Max/ Fuhro

Souto

Fonte: Autora

Com o intuito de levantar maiores informacdes sobre a aplicagdo de recursos do

FGTS na contratacdo de financiamento imobilidrio habitacional em Pelotas, apresentaremos

os dados disponibilizados pela CEF, apos recurso protocolado junto a CGU. Estes dados

permitem observar o salto quantitativo nos contratos, nos valores dos empréstimos, assim

como no numero de unidades produzidas apds o ano de 2009.

Figura 64. Recursos do FGTS aplicados em contragdes imobiliarias (habitacionais) em Pelotas-RS, de

1996 a 2016

200.000.000,00
180.000.000,00
160.000.000,00
140.000.000,00
120.000.000,00
100.000.000,00
80.000.000,00
60.000.000,00
40.000.000,00
20.000.000,00
0,00

N,

M Recursos FGTS (RS)

L—
w0 oM~ o O = N oo s W w o~ 0 M D A Mmoo on ¥

oo D0 DD D DD 2 Q0 A A A A A - 0
oo oo o 2 o o o o o o o 20 o oo o o o

* Dados de 2016, referentes ao primeiro trimestre do ano. Fonte: CEF, 2016
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Figura 65. Unidades habitacionais contratas com recursos do FGTS em Pelotas, de 1996 a 2016
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* Dados de 2016, referentes ao primeiro trimestre do ano. Fonte: CEF, 2016

Ao observar a sequéncia temporal dos dados, podemos perceber que no ano de 1997
houve um pequeno acréscimo nas operagdes e recursos vinculados ao FGTS, o que pode estar
associado ao lancamento da modalidade Carta de Crédito Individual FGTS”, pelo governo
FHC. Nos anos que se seguem, 0s recursos € as contratacdes mantém-se pouco dinamico,
apresentando um primeiro acréscimo no ano de 2006, quando apresenta um salto quantitativo
no namero de unidades contratadas. E importante destacar que entre os anos de 2006 ¢ 2007,
nenhum apartamento foi licenciado pelo PAR em Pelotas, sendo um periodo de indefini¢oes e
apreensdes para o setor da construgdo civil, o que explica o aumento das operagdes pelo
FGTS, ja que o PAR acionava como funding o FAR. Por fim, com o lancamento do PMCMYV,
apos 2009, observa-se o aumento exponencial tanto no nimero de unidades contratadas como
no volume de recursos vinculados ao FGTS, assinalando assim o incremento significativo na
produgdo habitacional com financiamento estatal.

Com efeito, mesmo diante da limitacdo dos dados relativos aos valores reais
envolvidos nas operagdes de crédito vinculados as faixas 2 ¢ 3 do PMCMYV, pode-se verificar
o volume superior destes recursos, mesmo que parciais, quando comparados com a produgao
vinculada a faixa 1 do PMCMV. Essa caracteristica acompanha a tendéncia no pais, onde ha o
deslocamento entre producdo e atendimento ao déficit, dada a correlagdo entre produgdo

mercantil da moradia e as faixas de maior renda e solvabilidade.

"Carta de Crédito FGTS ¢ uma linha de financiamento direto ao comprador com recursos do FGTS, que permite
financiar até 100% do valor do imdvel em até 30 anos
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Figura 66. Comparacio entre producio do PMCMY, faixa 1,2 e 3 e déficit habitacional em Pelotas
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No entanto, como vimos ao longo deste capitulo, alem da solvabilidade da demanda,
existem outros fatores e especificidades do setor que estimulam a producdo na faixa 2 e 3 do
PMCMYV em detrimento da faixa 1, onde se concentra o déficit habitacional na cidade. Dentre
os fatores gerais estd o grande volume de recursos destinados a faixa de renda acima dos trés
salarios minimos, o que se relaciona diretamente com a ampliacao das contribui¢des ao FGTS
apds 2003, reflexo da conjuntura macroecondmica favoravel e da ascensdo da nova classe
trabalhadora (POCHMANN, 2012). Outra condi¢do foi a recuperagdo do SFH, favorecido
com o langamento do PMCMYV em 2009, o que permitiu a aceleragdo da rotacao de capitais
no setor, antes imobilizados nos esquemas de financiamento direto ao consumidor (sobretudo
do tipo “plano 100), possibilitando assim a expansdo dos investimentos imobilidrios, a
ampliacdo no nimero de empreendimentos encampados pelas construtoras e certa garantia de
retorno financeiro destes investimentos (ja que contam com esquemas de subsidios publicos).
Ao analisar as estratégias dos agentes concretos envolvidos na produ¢do do PMCMV na
cidade de Pelotas, podemos destacar como fatores especificos para esta producdo, as
condi¢des ampliadas de acumulagdo que se realizam em diferentes frentes e que mobilizam
uma diversidade de agentes, com diferentes interesses, tamanhos e escalas de atuagdo: o lucro
incorporador, fundiario, comercial, construtor e financeiro.

Pelas caracteristicas estruturais da cidade, observamos também o carater central da

terra no processo de incorporagdo destes empreendimentos, tanto na ampliagdo da valorizacao
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imobilidria, como na valoriza¢do financeira através das estratégias de cotagdo das empresas

com base no patrimonio e nas projecdes que o controle sobre a terra permite. Nesse sentido,

nesta faixa do PMCMYV se encontram e se misturam os processos de producao imobilidria,

habitacional e da cidade com os ganhos financeiros, o que explica em certo ponto o interesse

de grandes grupos nos mercados locais e regionais (para além de seus mercados de origem),

assim como o carater ndo oligopolizado deste setor.

Como sintese, podemos perceber na tabela abaixo (tabela 14) algumas caracteristicas,

estratégias e especificidades da producao na faixa 2 e 3, comparando com as caracteristicas

que norteiam a produgdo na faixa 1 do PMCMYV, a partir dos empreendimentos e agentes

analisados neste capitulo.

Tabela 14. Sintese dos empreendimentos, estratégias e agentes das faixas 1 Empresas e Faixas 2 e 3

Residencial
Montevideo
Residencial
Aires
Residencial
Roraima
Residencial
Eldorado
Residencial
Haragano
Residencial
Amazonas
Residencial Azaléia

Buenos

Residencial Solar

dos Almeidas
Residencial Simon
Bolivar I1

Residencial Parque
Velho

Residencial Parque
Velho, Alamedas

Residencial
dos Recreios

Praca

Condominio das
Pedras

Residencial  Terra
Nova

—

2e3

Labore Engenharia
(Pelotas)
Labore
(Pelotas)
Labore
(Pelotas)
Roberto Ferreira
(Pelotas)

Roberto Ferreira
(Pelotas)

Serial

(Pelotas)

Serial/Zecon

(Pelotas)

Ricardo Ramos (Pelotas)

Engenharia

Engenharia

Ricardo Ramos (Pelotas)

Ricardo Ramos (Pelotas)

Ricardo Ramos (Pelotas)

Ricardo Ramos (Pelotas)

Solum

(Pelotas)

Rodobens  (SP);  Nex
Group (RS); Fuhro Souto

CCFGTS, analisados neste capitulo

Ganho fundiario; Ganho de incorporacio;

Ganho de construgdo

Ganho fundiario; Ganho de
Ganho de construgdo

Ganho fundiario; Ganho de
Ganho de construgdo

Ganho fundiario; Ganho de
Ganho de construgdo

Ganho de incorporacio;
construgao

Ganho fundiario; Ganho de
Ganho de construgdo

Ganho fundiario; Ganho de
Ganho de construgdo

Ganho fundiario; Ganho de
Ganho de  construcio;

Comercializacdo

Ganho fundiario; Ganho de
Ganho de  construcio;

Comercializagdo

Ganho fundiario; Ganho de
Ganho de  construgio;

Comercializagdo

Ganho fundiario; Ganho de
Ganho de  construgio;

Comercializagdo

Ganho fundiario; Ganho de
Ganho de  construgio;

Comercializagdo

Ganho fundidrio; Ganho de
Ganho de  construgio;

Comercializagdo

Ganho fundidrio; Ganho de
Ganho de  construgio;

incorporacao;
incorporacao;
incorporacao;

Ganho de
incorporacao;
incorporacao;

incorporacao;
Ganho de

incorporacao;
Ganho de

incorporacao;
Ganho de

incorporagdo;
Ganho de

incorporagdo;
Ganho de

incorporagao;
Ganho de

incorporagao;
Ganho de
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(Pelotas) Comercializagdo; Ganho Financeiro

Residencial 2e3 Rodobens  (SP); Nex | Ganho fundiario; Ganho de incorporagéo;
Moradas Pelotas Group (RS); Fuhro Souto | Ganho de  construgdo; Ganho de
(Pelotas) Comercializagdo; Ganho Financeiro
Residencial 2e3 Rodobens  (SP); Nex | Ganho fundiario; Ganho de incorporagéo;
Moradas Club Group (RS); Fuhro Souto | Ganho de  construgdo; Ganho de
(Pelotas) Comercializagdo; Ganho Financeiro
Residencial 2e3 Rodobens  (SP); Nex | Ganho fundiario; Ganho de incorporagio;
Moradas I1 Group (RS); Fuhro Souto | Ganho de  construgdo; Ganho de
(Pelotas) Comercializagdo; Ganho Financeiro
Residencial 2e3 Rodobens  (SP); Nex | Ganho fundiario; Ganho de incorporagéo;
Moradas Club IT Group (RS); Fuhro Souto | Ganho de  construcdo; Ganho de
(Pelotas) Comercializagdo; Ganho Financeiro
Residencial 2e3 Rodobens  (SP);  Nex | Ganho fundidrio; Ganho de incorporagdo;
Ildefonso 11 Group (RS); Fuhro Souto | Ganho de  construcdo; Ganho de
(Pelotas) Comercializagdo; Ganho Financeiro
Residencial 2e3 Rodobens  (SP);  Nex | Ganho fundidrio; Ganho de incorporagdo;
Ildefonso 111 Group (RS); Fuhro Souto | Ganho de  construcdo; Ganho de
(Pelotas) Comercializagdo; Ganho Financeiro
Residencial 2e3 Rodobens  (SP);  Nex | Ganho fundidrio; Ganho de incorporagdo;
Ildefonso IV Group (RS); Fuhro Souto | Ganho de  construcdo; Ganho de
(Pelotas) Comercializagdo; Ganho Financeiro

Elaborado pela autora

Por fim, ¢ importante enfatizar o sucesso quantitativo alcancado pelo PMCMV em
Pelotas em suas duas fases, sobretudo nas faixas de média renda, o que permitiu o acesso a
moradia a uma camada expressiva da populagdo até entdo restringida no mercado imobiliario
formal. Do mesmo modo, € necessario relativizar as analises do programa, tendo em vista que
a realiza¢do de uma politica de abrangéncia nacional, num pais de dimensao continental como
¢ o caso do Brasil, dificilmente se tornaria concreta sem suscitar uma série de contradi¢des
inerentes ao processo de producdo da forma-mercadoria e das relagdes de poder que
engendram o0s processos sociais no pais. No entanto, se torna necessaria também a reflexao
critica sobre os limites de uma politica que se fundamenta no modelo de propriedade privada
e de crescente financeirizagdao da moradia. Como apontado por autores como Rolnik (2015),
Shimbo (2010) e Santos (2015), este modelo indiscutivelmente tende a reduzir o papel da
habitagdo a propriedade e a lastro para operagdes de crédito, ja que em sua esséncia engendra
a logica do mercado e da acumulagdo expansiva, atendendo de forma majoritaria aos
interesses setoriais e das financas. Nesse escopo, a forma dominante de provisao da habitagdao
no pais ainda se mantém distante do certame ao déficit habitacional e, mais do que isso, no
que diz respeito ao ideal de direito a cidade, que abarca além das condi¢des do habitat, o
direito ao habitar num sentido ampliado, que engloba desde o direito a moradia digna até os

ideais de mobilidade, de insercao e de sociabiliza¢ao urbana.
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CAPITULO 5

NOVOS PRODUTOS RESIDENCIAIS DE MEDIO E ALTO PADRAO MEDIANTE
PRODUCAO DE INICIATIVA PRIVADA: AGENTES, PROCESSOS E ESCALAS

Neste capitulo apresentamos a analise sobre os novos produtos residenciais de médio e
alto padrdo’ produzidos na cidade de Pelotas, entre os anos de 2009 a 2016, investigando os
principais agentes e suas estratégias de produgdo a partir de pesquisa qualitativa. Desse modo,
buscamos apontar a produgdo residencial de iniciativa privada, ndo vinculada as politicas
habitacionais, mas que tem na reestruturacao imobilidria e do arcabougo juridico, institucional
e economico, das ultimas décadas, a sua fundamentagao.

Nesse ponto, a andlise destaca novamente o papel das transformacgdes no capitalismo
em sua fase financeira, juntamente da conjuntura macroeconOmica nacional, caracterizada
pelo chamado novo pacto de poder, associada ao novo marco regulatorio e institucional
estabelecido nas ultimas décadas, o que favoreceu a expansdao dos negocios financeiros e
imobilidrios no pais, sobretudo apos 2009. Dentre estas transformagdes destacamos: a) as
politicas setoriais e anticiclicas de incentivos a construcao civil, fundamentais no estimulo e
expansdo do setor no pais; b) a abertura de capitais das empresas de construgdo e
incorporagao no mercado de agdes, o que contribui para a ampliagdo do volume de capitais
mobilizados no circuito secundario; c¢) o avanco do neoliberalismo e do chamado
“empreendedorismo urbano” na atracdo de investimentos, sobretudo imobiliarios; d) a
expansao no volume dos recursos atrelados ao Sistema Financeiro Habitacional (SFH), o que

permitiu a ampliacdo da demanda solvavel d) e a consolidagdo do Sistema Financeiro

! Para a caracterizagdo dos produtos de médio e alto padrio, nos baseamos no valor do imével e no padrio
construtivo, aproximando-nos assim do critério definidos pela Norma Técnica Brasileira (ABNT 12721/2006),
que define os empreendimentos imobiliarios residenciais a partir dos padrdes arquitetdonicos e construtivos, tais
como qualidade das benfeitorias em fungdo das especificagdes dos projetos, de materiais, execugdo ¢ méo de
obra efetivamente utilizados na constru¢do. De acordo com esta norma técnica, as incorporagdes de padrido
normal (chamadas aqui neste trabalho de médio padrdo) e alto padrdo passam a ser definidas nas seguintes
tipologias (projetos-padrdo): Padrdo Normal - Residéncia Unifamiliar (com 3 dormitério, sendo um suite),
Prédio Popular (garagem coberta, elevadores, pilotis e quatro pavimentos), Residéncia Multifamiliar (elevadores,
3 dormitérios, 4 apartamentos por andar e oito pavimentos) e Residéncia Multifamiliar (elevadores, 3
dormitdrios, 4 apartamentos por andar e 16 pavimentos); Padrio Alto - Residéncia Unifamiliar (com 4
dormitérios sendo um suite), Residéncia Multifamiliar (4 dormitérios, 2 por andar, com 8 pavimentos) e
Residéncia Multifamiliar (4 dormitérios, 2 por andar, com 16 pavimentos). No entanto, ndo ¢ nosso objetivo uma
caracterizagdo tdo rigida sobre estes imoveis, chamados aqui de Alto e Médio padrdo. Trata-se por isso, de uma
aproximagdo, com vista a delimita¢do do tipo de novos produtos imobiliarios e novos processos produtivos que
caracterizam o mercado de incorporagéo imobiliaria em Pelotas/RS.
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Imobiliario (SFI), o que favoreceu a criagdo de novos mecanismos’ para o financiamento
imobilidrio e habitacional e ampliou a seguranga no ambiente de negdcios. Em seu conjunto,
estas transformacdes refletiram numa maior diversificagdo dos produtos e dos processos
produtivos, dando novo impulso a producao imobiliaria e habitacional para diferentes nichos
de mercado e em diferentes regides do pais, incluindo, neste movimento, a expansdo do
capital financeiro-imobilidrio em direcdo as cidades médias.

Inserida neste contexto, a cidade de Pelotas vem apresentando um conjunto de novos
produtos imobiliarios e habitacionais, caracterizados pela incorporagdo de novos padrdes
construtivos e de inser¢do muitas vezes inéditos para a realidade desta cidade. Nesta pesquisa,
focalizamos os novos produtos de uso residencial, vistos como tipo de incorporagao
fundamental e basilar na estruturagao da cidade, ja que € este tipo de uso que ocupa a maior
parte da cidade e atenua a divisdo social do espacgo. Neste sentido, realizamos nossa andlise a
partir do estudo sobre os novos condominios de alto padrdo, horizontais e verticais, de uso
exclusivo e acesso restrito, assim como dos novos bairros planejados langados na cidade nos
ultimos anos, que em seu conjunto pontuam o dominio de uma logica de produgdo da
habitacdo, da cidade e de um “novo urbanismo” que reflete a segregagdo socioespacial ¢ a
distin¢do como elementos elucidativos da fragmentacdo do espaco.

No entanto, faz-se necessario destacar que empreendimentos imobilidrios do tipo real
estate, embora nao sejam o foco da nossa analise dada as proporg¢des e limites de uma tese de
doutoramento, apresentam-se como elementos importantes na expansdao dos negdcios
imobiliarios na cidade e que por isso, deverdo aparecer de modo complementar ao longo de
nossa andlise. Um exemplo ¢ o lancamento do primeiro shopping center da cidade, neste
mesmo periodo, que passa a atuar como importante vetor de crescimento, valorizagdo e
dispersdo territorial na dire¢do leste, estimulando a constituicio de novos negocios
imobiliarios, sobretudo dos condominios horizontais e bairros fechados no seu entorno. Do
mesmo modo, citamos os investimentos em obras publicas e operacdes consorciadas que
permitem tanto a valorizacdo fundiaria e determinagdo dos eixos de crescimento urbano,
como também impulsionam o crescimento e diversificagdo da producdo e de capitais de
construtoras locais e regionais, que passam a direcionar recursos na producao residencial,
dada a acumulagdo expansiva no setor.

Do ponto de vista da andalise sobre os agentes e suas estratégias, destacamos os novos

> Como os certificados recebiveis imobilidrios (CRI), os funding para empresas do setor, do tipo private e
venture capital, a institui¢do da alienacdo fiduciaria, além dos novos mecanismos normativos do direito
empresarial como a criagdo das chamadas Sociedades de Propdsitos Especificos (SPE) e das Sociedades em
Conta de Participag@o (SCP). Sobre estes novos mecanismos, ler o capitulo 1.
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processos de produgdo e comercializagdo, envolvendo desde iniciativas de publicidade de
escala nacional, como o uso de estratégias do tipo starchtecture, até o agenciamento de
investimentos do tipo private e venture capital, ¢ da constituicao de Sociedades de Propdsitos
Especificos (SPE) e Sociedade em Conta de Participagdo (SCP), que permitem maior
rentabilidade, liquidez e seguranca dos investimentos, sinalizando para hipotese de expansao
da financeiriza¢do imobilidria através da reestruturagdo do setor.

Para realizagdo desta etapa da pesquisa, destacamos as dificuldades na quantificagdo
desta produgdo pela auséncia de dados oficiais e setoriais agregados, sobretudo por regido e
municipio. Apesar da existéncia de pesquisas nacionais e regionais de entidades de classe,
como as realizadas pelo Sindicato das Industrias da Constru¢ao Civil (SINDUSCON), pela
Camara Brasileira da Industria da Constru¢ao (CBIC) e pelo Sindicato das Empresas de
Compra, Venda, Locagdo e Administracao de imoveis (SECOVI), em Pelotas elas ndo foram
disponibilizadas para a investigagdo. Diante desta limitagdo, a pesquisa baseou-se na analise
empirica e documental, fazendo uso de uma diversidade de procedimentos metodologicos e
consultas a diferentes fontes de dados, tais como pesquisa de campo, buscas das matriculas
dos empreendimentos no Registro de Imoveis, consulta as certiddes de habite-se e licenca de
obras, quadros sociais e alvards das empresas, acessados junto a Receita Federal e a Prefeitura
Municipal de Pelotas, além de pesquisa documental e de informagdes gerais colhidas junto
aos sites oficiais das empresas, folders publicitarios, jornais e revistas setoriais de circulagao

local, regional e nacional.

5.1 Condominios horizontais de lotes e a urbanizacdo difusa: estudo sobre os

empreendimentos Lagos de Sdo Goncalo e Alphaville Pelotas

Nas ultimas décadas a cidade de Pelotas vem apresentando o crescimento acentuado
dos chamados condominios horizontais de lotes, um modelo de urbanismo que vem se
disseminando globalmente como expressdo dos processos contemporaneos de polarizagdo e
isolamento social, de fragmenta¢do do espago urbano e incremento dos mecanismos de
seguranca e controle, proprios do contexto sociocultural e econdmico da pds-modernidade
(TRIGO, 2010; HARVEY, 2008).

Tal realidade tem conferido novos desafios a vida urbana, sobretudo no que diz
respeito aos efeitos dos novos padrdes de difusdo da urbanizagdo - enquanto modo de vida,
conteudo e resignificacdo das praticas socioespaciais -, assim como dos padrdes de dispersao
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da cidade — enquanto expansdo, descontinuidade e ruptura do tecido social e espacial urbano.
(MONCLUS, 1998, 1999; SPOSITO, 2009; INDOVINA, 1997; DEMATTEIS, 1998)

E importante frisar que, apesar de tal fendmeno ja se revelar em algumas cidades no
mundo ha mais de um século - tendo em vista a difusdo da urbaniza¢do ¢ a formacao das
chamadas Gated comunnities nos Estados Unidos desde finais do século XIX - serd no
momento atual, em fun¢do das novas tecnologias de informacao e comunicagdo (NTICs) e das
transformagdes econdmicas decorrentes da mundializacdo do capital, que este fendmeno se
realiza de forma ampliada sobre realidades urbanas diversas. Segundo Trigo (2010), a
dispersdo e a privatizacdo da cidade atual apresentam algumas caracteristicas diferenciadoras
das tendéncias anteriores. Entre estas se destacam as transformagdes socioecondmicas
mundiais decorrentes da ascensdo do neoliberalismo econdmico, marcado pelo incremento
das desigualdades sociais e espaciais, assim como pela hegemonia do “empreendedorismo
urbano” dirigido por agentes privados, dado o argumento da ineficiéncia do Estado nas
intervengdes de cunho social, econdmica e espacial nas cidades e regides na atualidade. Nesse
sentido, pelo menos desde a década de 1960, inicia-se uma ruptura no contexto economico (da
sociedade industrial para sociedade de consumo), politico (do welfare ao Estado minimo) e
cultural (da racionalidade moderna para o culturalismo poés-moderno), incidindo
caracteristicas espaciais especificas ao momento atual. (TRIGO, 2010; HARVEY, 2008)

A este respeito, Sposito (2013) destaca que, nestes ultimos anos, construiu-se uma
ampla variedade de proposi¢des’ na tentativa de explicar e analisar os diferentes aspectos do
fenomeno na realidade urbana contemporanea. Nesse sentido, a diversidade de proposicoes
teorico-conceituais se manifesta através de um leque de denominagdes diferentes - como
cidade difusa, cidade dispersa, cidade-regido, cidade global, cidade p6és-moderna, cidade dual,
entre outras - opostas ou complementares, que se apoiam, sobretudo, na descricdo de
caracteristicas econdmicas, sociais, culturais e territoriais que orientam os contetdos e as

novas formas espaciais resultantes destes processos.

3 Em referéncia a variedade de terminologias relacionadas ao espraiamento do tecido urbano, Sposito (2013, p.
43) apresenta a seguinte sumarizagio: “urbanizacio e cidade dispersas (MONCLUS, 1998, 1999; FONT, 2007;
REIS FILHO, 2006, 2007), urbanizagio e cidades difusas (INDOVINA, 1997; MONCLUS, 1998;
DERMATTEIS, 1998; FONT, 2007; DOMINGUES, 2007; SECCHI, 2007), difusdo reticular (DEMATTEIS,
1998), suburbanizag¢do, exurbanizacdo, periurbanizacdo, contraurbaniza¢do (BERRY, 1976; CHAMPION,
2001), rurubarnizagdo (CHARRIER, 1970; BAUER, ROUX, 1976), urban sprawl, étalement urbain, cidade pds-
moderna (AMENDOLA, 2000), cidade informacional (CASTELLS, 1999), novas formas de assentamento
humano e organizacdo regional da vida urbana (GOTTIDIENAR, 1993), megaldpolis (GOTTMAN, 1961),
metapolis (ASCHER, 1995), edge cities (GARREAU, 1991), outer cities (SOJA, 2008), cidades-regido (SOJA,
2006; SCOTT et al., 2001), poés-metropolis e exopolis (SOJA, 2008), tecndpolis (CASTELLS, HALL, 1994), e-
topia (MITCHELL, 2002) etc”. Ainda, a autora propde o agrupamento das terminologias em fungdo das
dimensdes que tais conceitos destacam, sendo elas: as formas, as dindmicas ou os conteudos que marcam as
novas tendéncias.
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Diante de tal diversidade, ao tratar da tematica a luz da realidade brasileira, Sposito
(2007) se ampara no termo “urbanizagdo difusa”. Em termos gerais, a urbanizagdo difusa
implica em novas formas de producdo do espaco urbano e constitui¢do de tecidos urbanos
“marcados por descontinuidades territoriais € que geram, em muitos casos, dindmicas que
ampliam as formas de segregacdo e propiciam a fragmentac¢do socioespacial”. (SPOSITO,
2007, p.9). Na realidade brasileira, a urbanizagdo difusa resultou historicamente dos
interesses, divergéncias e articulagcdes entre os diversos agentes produtores do espago -
proprietarios fundiarios, incorporadores, construtores, grupos sociais excluidos e o Estado -
através de iniciativas de parcelamento de terras, ocupagdes e constru¢cdo de grandes conjuntos
habitacionais, sobretudo para os segmentos sociais de baixa renda nas areas periféricas dos
nucleos urbanos consolidados. Tal processo teve como caracteristica principal o afastamento
da populagdo mais pobre em direcdo as extensas periferias urbanas, diferenciadas pelas
precarias condigdes de infraestrutura e de acessibilidade, ratificando com isso um processo de
urbanizagdo marcado pela especulacdo, pela diferenciacdo, pela desigualdade e pela
segregacgao socioespacial, proprias do modelo centro-periferia.

Entretanto, nos ultimos anos, ainda que de forma embrionaria, esse processo
apresenta transformagdes que remetem a dindmicas mais complexas, tendo em vista que se
realiza, paralelamente, através da produgio de novos habitats’ urbanos e periféricos voltados
para as classes de média e alta renda. Nesse sentido, a urbanizacdo difusa passa a articular
diferentes usos e formas de apropriagao do espago - por diferentes segmentos de renda - o que
remete a necessidade de repensar o termo “periferizagdo”, na medida em que se complexifica
0 que antes se conceituava como a periferia urbana (SPOSITO, 2013).

Em Pelotas, conforme observamos no terceiro capitulo desta tese, este processo ja vem
se desenvolvendo desde o inicio do século passado, através da incorporacdo de diferentes

tipologias residenciais’, periféricas (formais e informais) e segregadas (compulséria e/ou

* Referéncia a Lefebvre (1969), para quem a sociedade urbana caminha na dire¢io da generalizagio do habitat,
enquanto forma de vivéncia isolada e privada em oposi¢do ao habitar a cidade, vista como possibilidade de
sociabilidade. Em sentido proximo, Sposito (2013) refere-se aos novos habitats urbanos como 0s espagos
fechados de moradia voltados para as classes de média e alta renda.

> Como vimos no capitulo 3, uma das primeiras iniciativas de dispersio da cidade foram as incorporagdes das
vilas operarias e dos primeiros loteamentos para a classe trabalhadora nas franjas do nucleo central,
impulsionadas, sobretudo, pela legislacdo urbana de cunho higienista vigente no inicio do século XX. Este
processo de produgdo e apropriagdo, articulado tanto pela produgao liberal como por uma producdo informal da
cidade, resultou na expansdo periférica do tecido urbano ancorado nos pressupostos da segregacdo social e
funcional do espago. Paralelamente, a partir dos anos 1930, se intensificaram as promog¢des de grandes
empreendimentos imobiliarios em Pelotas, os chamados “bairros-jardim”, que contavam com estratégia
avancadas de marketing através da comercializagdo de tipologias diferenciadas para as classes mais abastadas,
assim como mobilizavam novas estratégias de producdo, onde surgem entdo as primeiras grandes sociedades
imobilidrias a partir da articulag@o entre agentes imobiliarios locais e grandes grupos de atuagdo regional. Ja nos
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voluntaria), o que conferiu um padrdo de urbanizagdo difusa com pelo menos trés vetores de
expansdo do tecido espacial urbano: nas direcdes norte, oeste e leste. Do mesmo modo, o
conceito urbanistico de condominio horizontal em lotes, constituido por residéncias
unifamiliares, ndo ¢ um modelo inédito na cidade, tendo suas primeiras manifestacdes ainda
em meados da década de 1980, a partir da incorporacdo de condominios como a Chécara da
Baronesa (1985), Sdo Conrado (1989), Moradas da Baronesa (1995) e Bougainville (2004).
Apesar de seu carater incipiente ¢ de contar com poucos lancamentos até o ano 2008, estes
condominios ¢ loteamentos se destacaram pela homogeneizacao social e pelos padroes de
inser¢ao no tecido urbano, agindo como importantes condutores da dispersdo das camadas de
alta e média renda em diregdo a periferia urbana.

Na atualidade, este fendmeno ganha for¢a ao articular processos produtivos mais
dinamicos e diversificados, contando com um elevado grau de inovagao e sofisticacao dos
produtos e dos sistemas construtivos, novas estratégias de comercializacdo com intensas
campanhas de marketing, tanto relacionados aos produtos residenciais como a promogao da
propria cidade — na forma de Starchtechture® ¢ City Marketing’ -, além de articular novas
especificidades relacionadas aos interesses envolvidos na producdo destas tipologias,
incorporando crescentemente a logica financeira entre os mecanismos de lucratividade.

Nesse contexto, os condominios horizontais de alto padrdo se tornam exemplos
expressivos da urbanizagdo difusa na contemporaneidade, ocupando, cada vez mais, extensas
areas do tecido urbano e conformando verdadeiros enclaves territoriais constituidos por muros
e sistemas de seguranca. Estes agrupam no seu interior residéncias unifamiliares horizontais
e/ou multifamiliares verticalizadas, socialmente homogéneas e com tipologias construtivas

diferenciadas, além de condensar multiplos usos no seu interior, como areas comuns para

anos 1970, sob influéncia da politica habitacional de escala federal, iniciou-se a produgdo dos grandes conjuntos
populares na periferia da cidade, acentuando o padrdo de dispersdo, diferenciacdo e segregacdo socioespacial
através da ratificagdo do modelo de centro-periferia. Por fim, nos anos 1980, surgem os primeiros condominios
horizontais voltados para a populacio de média e alta renda, sobretudo no vetor leste da cidade, como os
condominios Chacara da Baronesa e Sdo Conrado (loteado pela familia Assumpg¢ao) que, apesar das limitagdes
em termos de equipamentos de uso coletivo e vigilancia, configuraram-se como modelos de urbanismo
diferenciados e potencializadores da descentralizagdo das camadas de maior renda na cidade, impondo assim
uma nova prerrogativa na significa¢do dos termos centro e periferia.

® Trata-se da estratégia de marketing baseada na contratagdo de arquiteto famoso ou de alto perfil para a criagdo
de projeto iconico, que passa a imprimir determinado status e diferenciagdo ao empreendimento.

7 Caracteriza-se como estratégia de promocao de uma cidade com o objetivo de alterar as percepgdes externas e
atrair novas atividades econdmicas para o lugar, a exemplo das atividades de turismo. Segundo Monclus &
Guardia (2006, p. 203) uma caracteristica significativa do city marketing ¢ a criagdo de monumentos, flagship
stores (grandes espagos comerciais voltados para um determinado tema, marca ou estilo de vida), edificios e/ou
estruturas que diferenciem a cidade das demais, atraindo assim novos capitais e negocios para o lugar.
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lazer e esportes, pragas, comércios e servigos. Segundo Soja (1993), estes enclaves se

configuram como:

Areas residenciales con acceso restringido en las que normalmente los espacios
publicos estan privatizados. Son urbanizaciones de seguridad con perimetros
marcados, habitualmente con muros o vallas y con entradas controladas que intentan
prevenir su penetracion por parte de los no residentes. (SOJA, 1993, p. 442)

No Brasil, a incorporagdao de condominios horizontais de lotes ¢ normatizada segundo
a Lei Federal 6.766/79 (alterada pela Lei n® 9.785/99) que versa sobre o parcelamento do solo
e desmembramento para fins urbanos. De acordo com esta lei, as vias de acesso, circulagdo e
equipamentos de uso coletivo das areas parceladas (como areas verdes e de lazer) devem ser
objetos de uso publico (repassando as glebas correspondentes a implantagao do sistema viario
ao municipio) e seu acesso deve ser irrestrito. Neste sentido, o fechamento destas areas ndo
edificadas ocorre somente através de autorizacdes concedidas pelo poder publico local através
de decretos, leis municipais e outros instrumentos juridicos, o que acaba por infringir o
principio constitucional - j4 que o municipio se enquadra na condicdo de organismo de
terceiro grau frente a hierarquia federativa -, suscitando assim preceitos de ilegalidade neste
tipo de incorporagdo. J4 a transformagdo dos loteamentos em condominios fechados,
horizontais ou verticais, ¢ normatizada pela Lei Federal 4.591/64, que versa sobre a
propriedade privada das parcelas, suas edificagdes e as obrigagdes condominais dos titulares
de posse sobre as areas de uso comum do condominio. Nesse caso, a legislacdo permite o
fechamento das areas de uso comum - em loteamentos ja parcelados e edificados - como
extensao do direito de propriedade dos condominos, estendendo assim os preceitos do espago
privado (da moradia) aos espagos de uso publico, como pragas, ruas e areas de lazer. De

acordo com Maricato (2012):

A ilegalidade da propriedade da terra urbana ndo diz respeito s6 aos pobres. Os
loteamentos fechados que se multiplicam nos arredores das grandes cidades sdo
ilegais, j& que o parcelamento da terra nua ¢é regido pela lei federal 6766, de 1979, e
nao pela que rege os condominios, a lei 4591, de 1964. O primeiro e mais famoso
dos condominios — o de Alphaville, em Sdo Paulo — tem parte de suas mansodes sobre
terras da Unido. Moram em loteamentos fechados juizes, promotores do Ministério
Publico, autoridades de todos os niveis de governo. Eles usufruem privadamente de
areas verdes publicas e também vias de transito que sdo fechadas intramuros. Para
viabilizar a privatizagdo do patriménio piblico, na forma de um produto irresistivel
ao mercado de alta renda, ha casos de prefeituras e camaras municipais que nao
titubearam em se mancomunar para aprovar leis locais que contrariam a lei federal.
Ou seja, aprova-se uma legislagdo ilegal, bem de acordo com a tradi¢do nacional de
aplicacdo da lei de acordo com as circunstancias e o interesse dos donos do poder.
(MARICATO, 2012 p.188)
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Em Pelotas, além da regulacdo federal que estabelece requisitos minimos para a
elaboragdo, aprovacao e registro dos projetos de loteamento e parcelamento do solo urbano, o
municipio conta ainda com as diretrizes dispostas pela Lei n° 5.502/2008, que institui o III
Plano Diretor de Pelotas (IIIPD), e pela Lei n° 5.660/2009, que institui o “Condominio
Horizontal de Lotes”. No caso do IIIPD, no artigo 186, sdo diferenciadas as formas de
parcelamento do solo, permitindo tanto a configuracdo das incorporagdes na forma de
loteamento como de condominio urbanistico e de condominio urbanistico com edificacao
integrada. Na primeira forma de parcelamento, considera-se o loteamento como ‘“aquele
resultante da divisdo de gleba em lotes, destinado a edifica¢do, com abertura de novas vias de
circulagdo, de logradouros publicos ou prolongamento, modificagdo ou ampliacao das vias
existentes”. Por sua vez, o condominio urbanistico corresponde a uma “divisao de imovel,
em unidades autonomas destinadas a edificacdo, as quais correspondem fragdes ideais das
areas de uso comum dos condominos, sendo admitida a abertura de vias de circulacdo
interna de dominio privado e vedada a de logradouros publicos, internamente ao perimetro
do condominio, com a conformag¢do da gleba respeitando a malha viaria”. Por fim o
condominio urbanistico com edificagdo integrada corresponde a “variante de condominio em
que a construcdo das edificagdes, previamente aprovadas nos termos da Lei, ¢ feita pelo
empreendedor, concomitantemente a implantagao das obras de urbaniza¢cdo” (PELOTAS, Lei
municipal n°® 5.502/2008. grifo nosso). Assim, a legislacao local permite a incorporagdo de
loteamentos no modelo de condominios de uso privativo e acesso restrito, mesmo estes
correspondendo ao processo de parcelamento (ou desmembramento) de glebas nao
edificadas. Do mesmo modo, é importante frisar que desde a aprovagao do III PD, ocorreu
uma série de alteracdes no seu texto original como forma de facilitar a incorporagao de
grandes projetos de loteamentos fechados no municipio, ampliando tanto os indices
urbanisticos, como os critérios previstos no Coédigo de Obras do municipio. Dentre estas
alteragdes esta o previsto na Lei n° 5.660/2009, que permitiu a ampliagdo da area total dos
condominios horizontais em lotes para até 35 hectares.

Neste contexto, a primeira promog¢ao no estilo condominio de alto padrao em lotes
horizontais de acesso restrito langado em Pelotas, apds a aprovagdo do III PD, foi o
Condominio Lagos de Sdo Gongalo, incorporado no ano de 2010. O Lagos de Sao Gongalo
esta disposto em uma area de 35 hectares, localizada no eixo leste da cidade em direcdo a

praia do Laranjal, sendo parcelado em 365 lotes urbanizados, além de contar com area de uso
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comum constituida por vias de circulagdo interna, areas verdes, lagos e ambientes de lazer e

Servigos.

Figura 67. Planta ilustrativa dos lotes Lagos de Sdo Goncalo
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Dentre as principais caracteristicas que diferenciam este empreendimento dos demais
condominios incorporados em Pelotas até o ano de 2008, esta a descontinuidade do Lagos de
Sao Gongalo em relagao a malha viaria urbana consolidada, ja que os condominios anteriores
caracterizavam-se pela conexdo com os logradouros publicos e pela auséncia de muro
perimetral ao empreendimento - sendo estes parciais ou totalmente ausentes -, além das
dimensdes do projeto que atingiu a marca de 35 hectares, superando em mais de trés vezes a

area média dos demais empreendimentos.

Figura 68. Sistema de seguranca e restri¢io de acesso ao condominio Laios de Siao Gongalo
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Figura 69. Localizacio e insercio do Condominio Lagos de Sio Gongalo na malha
urbana consolidada

Fonte: Fly Camera; retirado do sitio da OLX, 2017 (http://rs.olx.com.br/regioes-de-pelotas-rio-
grande-e-bage/terrenos/terreno-de-muro-lagos-de-sao-goncalo-362411673)

Outra caracteristica refere-se as estratégias de comercializagdo. Ancorado em projeto
com conceito urbanistico “diferenciado”, a promog¢ao do Lagos de S3ao Gongalo explora
largamente a ideia de seguranga e de qualidade de vida a partir da comercializagdo de
atributos como consumo da natureza, seguranca ¢ distingdo social, utilizando-se
especialmente de estratégias como o uso de Starchtecture. Neste empreendimento, o projeto
foi assinado pelo arquiteto Ivo Nedeff, renomado urbanista gaicho com ampla atua¢do na
producdo de condominios horizontais no litoral norte do estado do Rio Grande do Sul - como
os condominios Green Village Golf Club e Cellebration, ambos na praia de Xangri-1a,
conhecida regionalmente pela alcunha de “capital nacional dos condominios de alto luxo” -,
além de assinar projetos® de edificios residenciais e comerciais, industrias, hotéis, shopping
center ¢ hospitais, no Brasil e no exterior. De acordo com McNeiil (2008), a estratégia de
marketing que se ampara na personificagao do empreendimento a partir da figura do arquiteto,
relaciona-se tanto ao processo de internacionalizacdo da pratica arquitetonica como ao

processo de produgdo de estruturas iconicas, também chamadas de signature building, tendo

¥ Dentre os quais se destacam: o projeto do Santuario Mie de Deus, no Morro da Gléria, em Porto Alegre; o
Plano Diretor, Reformas ¢ Ampliagdo, como do Centro Clinico, Passarela e Garagem, do Hospital Moinhos de
Vento, em Porto Alegre; o Hotel Blue Tree, em Caxias do Sul; além de assinar o emblematico projeto de
requalificacdo do Cais Maua, em Porto Alegre.
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como inten¢do o estimulo e a aceleracdo do consumo do espago. Para o autor, a figura do

starchtects caracteriza-se como:

[...] individuos identificdveis, com nome, rosto e talvez algum tipo de livro autoral.
[...] eles possuem carisma suficiente para reunir audiéncia de alguma instituigao
cultural para escuta-los a explicar seus projetos [...] s3o frequentemente associados a
formas, superficies ou conceitos surpreendentes. Em outras palavras, seus edificios
se tornam famosos, mais inclusive que eles proprios, ao menos para o publico leigo.
[...] muitos destes individuos tem uma capacidade de autopromogdo. (MCNEILL,
2008, p. 62 Apud ALMEIDA, 2012, p.43)

Como estratégia de produgdo, o condominio Lagos de Sao Gongalo se cumpre a partir
da constituicio de Sociedade de Proposito Especifico’ (SPE) estabelecida entre as
incorporadoras Idealiza Incorporagdes e Participacdes e Wagnerpar Urbanismo, ambas
empresas de atuagdo regional, mobilizando, a partir desta articulagdo, importantes canais de
funding para promocao de condominios horizontais de alto padrao no estado do Rio Grande
do Sul.

A empresa Wagnerpar Urbanismo, sediada na cidade de Porto Alegre, atua a mais de
30 anos no mercado imobilidrio gaucho, possuindo uma vasta experiéncia na incorporacdo de
condominios horizontais no litoral norte, sendo “braco” integrante do Grupo Capao Novo
Empreendimentos Imobilidrios. Este grupo foi responsavel pela implantacao do loteamento
balneario Capao Novo em 1980, e por uma série de condominios nas praias de Capao da
Canoa, Atlantida e Xangri-14, langados ao longo da década de 1990'°. De 2006 a 2010, sob a
lideranca da Wagnerpar Urbanismo, o grupo urbanizou mais de um milhdo de metros
quadrados no Rio Grande do Sul, o que resultou na constitui¢ado de uma parceria com o grupo
Cyrela Brazil Realty, uma das maiores incorporadoras e construtoras de capital aberto do patis,
que através da criagio da bandeira Cyrela Goldsztein'' passa a atuar na incorporagio de
condominios de alto luxo no sul do Brasil.

Ja a Idealiza Incorporagdes e Participagdes, sediada na cidade de Sao Paulo, atua no

mercado gatcho desde 2001 a partir da parceria firmada com o grupo Capdao Novo e

® Modelo de organizagdo empresarial pelo qual se constitui uma nova empresa, limitada ou sociedade andnima,
com um objetivo especifico, ou seja, cuja atividade ¢ restrita a um nico empreendimento, podendo ter prazo de
existéncia determinado. Caracteriza-se como uma modalidade de joint-venture, porém fundamentado
juridicamente pela Lei Federal 11079/2004 e pela Lei Federal Complementar n® 128/2008
' Entre estes estdo o Atlantida Lagos Park, primeiro condominio horizontal de terrenos langado na praia de
Atlantida e o condominio Condado de Capdo, primeiro condominio de terrenos de Capao da Canoa, que hoje
conta com o maior indice de moradores permanentes em condominios do litoral gatcho.
' Joint venture entre a construtora gaticha Goldsztein e a incorporadora Cyrela Brazil Realty, criada em 2006
para atuacdo da Cyrela na Regido Sul do pais. No ano de 2009 a Goldsztein passou 100% de seu controle a
Cyrela Brazil Realty.
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Wagnerpar urbanismo. A empresa apresenta em seu quadro social e administrativo (QSA)
empresarios naturais de Pelotas, com atua¢io também no ramo do agronegdcio'’, o que
explica, em certo ponto, os interesses do grupo pelo mercado local.

Na época do langamento do Lagos de Sao Gongalo, os valores dos lotes variavam
entre R$95.000,00 ¢ R$277.000,00, dependendo da metragem e localizagdo das unidades,
tendo financiamento articulado diretamente pelas empresas incorporadoras em até 60 meses.
Numa investigacdo sobre os recursos envolvidos nestas operagdes, foi possivel identificar
recursos procedentes de investimentos na forma de venture capital, sobretudo a partir de
remessas de capital vindas de fundos do tipo offshore’® com sede nas Ilhas Virgens Britanicas.

Para a construcdo das residéncias, os agentes incorporadores ofereciam aos
compradores canais de acesso facilitado a linhas de crédito especiais através de parceria
firmada com a CEF e a Unicred'*. Em termos construtivos, estas edificacdes deveriam seguir
as diretrizes do Cddigo Interno de Edificagdes do condominio, uma espécie de plano diretor
interno que determina as caracteristicas construtivas, com vistas & manuten¢do do padrao de

alto luxo do projeto arquitetdnico e paisagistico do empreendimento.

Figura 70. Projeto de residéncia de acordo com o Codigo Interno de Edificacdes do Lagos Sdo
Gongalo

Fonte: Rudelger Leitzke Arquitetura httn://www.rudeigerleitzke.co;n/sne/c\on

————

fenf/arquitetura/?codigo=16

2 Em uma busca sobre os socios da Idealiza, foi possivel verificar sua relagdo de parentescos com grandes
proprietarios fundiarios da regido, sendo estes, inclusive, representantes de entidades de classe, como a
Associacao Rural de Pelotas e a Alianga Pelotas.
" Tipo de instituigdo registrada em jurisdi¢des com tributagdo baixa ou zero, regulamentagdo pouco rigorosa do
setor financeiro e regras mais severas de segredo bancério e anonimato. Numa busca ao QSA e composi¢do de
capitais das empresas relacionadas ao CNPJ da Idealiza Urbanismo, através das certiddes emitidas pela Receita
Federal, observou-se a formacdo de sociedade e remessas de capitais oriundas do grupo Warkworth Investment
& Finance S.A, empresa com sede nas [lhas Virgens, sendo Ricardo Fernandes de Souza Costa apontado como
representante e administrador desta no Brasil. Na busca pelo QSA da Warkworth, ndo constam informagdes na
Receita Federal por se tratar de empresa offshore.
'* Confederagdo Nacional das Cooperativas Centrais é uma instituigdo financeira, cujo objetivo é fornecer
crédito e prestar servigos aos seus cooperados. A Unicred conta atualmente com 05 Centrais, 49 Cooperativas,
272 unidades de negocios e mais de 211 mil cooperados, além de uma Confederagdo Nacional - Unicred do
Brasil, com sede em S&o Paulo
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Por sua vez, a gleba de 35 hectares onde foi incorporado o Lagos de Sdo Gongalo,
localizada na Travessa 1 (Antigo Corredor das Tropas) da Avenida Sao Francisco de Paula n°
650, foi desmembrada de um grande landsbank controlado pelas incorporadoras Idealiza
Urbanismo, Wagnerpar ¢ Cyrela Goldsztein'’, com uma é4rea total superior a 200 hectares.
Este banco de terras foi adquirido pelas empresas em 1993, conformando até entdo parte do

patriménio do Grupo Arthur Lange S.A'°.

Fonte: Google Earth, adaptado pela autora

A area manteve-se em retencdo a espera de valorizagdo até o ano de 2001, quando
iniciaram os desmembramentos do imdvel, sendo que 5% deste foi repassado a Prefeitura
Municipal de Pelotas através de doagio'’ em pagamento de dividas ativas do IPTU, referente
aos anos de 1995 até 2000. No mesmo ano, esta gleba foi repassada pela Prefeitura Municipal
de Pelotas ao Governo do Estado do Rio Grande do Sul, com a finalidade de receber o
Complexo Judiciario de Pelotas — que abrigaria o Foro de Justica da Comarca de Pelotas, o
escritorio da OAB e a Procuradoria de Justiga do Estado -, o que atuou diretamente na rapida

valorizagao da area.

!> Através da empresa Urbaniza S.A, de propriedade de Ricardo Antunes Sessegolo, socio da Wagnerpar, socio e
diretor da Cyrela Goldsztein e ex-presidente do Sinduscon RS.
'® Uma das maiores empresas de curtume de Pelotas, fundada em 1949 e que atualmente possui capital aberto na
Bovespa, atuando como trading company com exportagdes para Europa, Asia e Estados Unidos.
'7 Aprovada pelo decreto municipal 4.737/2001
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Em 2010 a éarea também foi beneficiada pelas obras de duplicacdo na Av. Ferreira
Viana, no trecho que compreende as imediacdes do Complexo Judiciario até o entroncamento

com a Av. Adolfo Fetter, através do “Projeto Pelotas Polo do Sul”'®

, instituido pela Prefeitura
Municipal de Pelotas com recursos financiados pelo Banco Mundial. Ao total, o projeto
contemplou obras de pavimentacdo em mais 28 mil metros quadrados, além de incluir a
constru¢do de quatro rétulas, abrigos para o transporte coletivo, sinaliza¢do, arborizacdo e
drenagem das principais via de acesso ao balneério do Laranjal.

Outro fator que influenciou na aceleragao do ciclo de valorizagao deste landsbank foi a
implantagdo do primeiro Shopping Center da cidade, em 2010, numa gleba remanescente
deste grande vazio urbano. A gleba pertencia ao grupo Real Imobiliaria, braco imobiliario do
Grupo Josapar S.A" que iniciou a incorporacio do empreendimento, orcado em R$ 150
milhoes, através da formagdo de joint venture com as empresas LGR Empreendimentos e
Participagdes™’, Bicar Consultores ¢ Administradores ¢ o Fundo de Investimento Imobiliario
Phorbis, empresa gestora dos bens e fundos de investimentos oriundos da divisdo societaria
do Grupo Condor, de Porto Alegre. A implantagcdo do Shopping Pelotas exerceu uma grande
forca de atracdo das camadas de média e alta renda para o entorno, sendo largamente

explorado enquanto amenidade socialmente construida na campanha publicitaria do Lagos de

Sao Gongalo e de outros langamentos imobiliarios que se seguiram.

" O “Projeto Pelotas Polo do Sul” foi instituido através do Projeto de Lei 2.444/2007, que autorizou a
contratagdo de empréstimo junto ao Banco Mundial (BIRD). O contrato agimentado pelo Programa Municipal de
Desenvolvimento Integrado (PMDI), acessou cerca de R$ 40 milhGes oriundos do BIRD, com contrapartida de
R$29 milhdes da Prefeitura Municipal de Pelotas, voltados para obras de desenvolvimento institucional, geragdo
de trabalho e renda e qualifica¢do territorial.
' Empresa de Pelotas, especializada na industrializacdo de arroz, sendo a maior em atuagdo e capacidade
produtiva do Brasil, responsavel por 44% da producdo de arroz de todo pais. Atualmente a empresa possui
capital aberto no mercado de agdes, possuindo ainda a Imobiliario Real Empreendimento S.A e a Josapar
internacional Offshore, criada em 1997 para captar investimentos estrangeiros.
* Empresa que atua no ramo de incorporagio de Shopping Center, com atuagdo nacional. Entre as suas
produgdes estdo o Shopping Iguatemi Porto Alegre (RS), Iguatemi Salvador (BA), Shopping Barra (BA) e Plaza
Macaé (RJ)
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Figura 72. Projeto do Shopping Pelotas

Figura 73. Localizacio do Shopping Pelotas em relaciio ao condominio Lagos de Sdo Gongalo e ao
Complexo Judiciario

Fonte: Google Earth

Até 2008, ano de aprovagao do IIIPD, a area vinha se fortalecendo no discurso politico
e académico como uma area de potencial valor social em fun¢do do patriménio historico e
ambiental concentrado nas suas imediagdes. O valor ambiental da area se relaciona a sua
localizagdo as margens do canal Sao Gongalo, importante recurso hidrico, biologico e
geomorfologico da planicie lagunar dos Patos e da Lagoa Mirim, assim como se destaca
historicamente por localizar-se na intersec¢ao de trés importantes estradas de circulagdo dos

: 21 ] : .
fluxos de mercadorias e escravos”™ do periodo colonial, sendo estas fundamentais para a

?l A é4rea era considerada a porta de entrada do gado vindo dos Campos Neutrais e de Maldonado pelo Sio
Gongalo, pelo gado vindo das Missdes pelo Corredor das Tropas, assim como do comércio negreiro vindos de
Rio Grande pelo Passo dos Negros.

224



fundagdo da cidade: o antigo Corredor das Tropas, o Passo dos Negros e a Estrada do
Engenho (ver figura 74). Além disso, a drea concentra importantes artefatos arqueologicos,
materiais € imateriais, a exemplo dos vestigios da ponte dos dois arcos, local construido com
o emprego da mao de obra cativa, datada do inicio do século XIX, assim como das
representacdes das comunidades ribeirinhas e dos cultos religiosos de matriz africana. Em
fun¢do deste valor material e simbolico, no ano de 2003 a area foi inserida na Lei municipal
n® 4.977, que previa a criacdo de um roteiro cultural das charqueadas, com vistas a

preservacao da memoria do lugar.

Figura 74. Estradas do periodo colonial e a localizacdo do landsbank

oquaﬁu-::i Op epensy

as30| dos Negros

ek od

Fonte: Google Earth

Durante as discussdes que permearam a elaboragdo do Projeto de Lei do III PD, entre
2006 e 2008, parte da area particular pertencente ao grupo Idealiza e Wagnerpar foi
caracterizada como uma Area de Especial Interesse Ambiental e Cultural, objetivando a
criacdo futura de um Parque Linear da Orla do Canal Sao Gongalo. No entanto, durante as
negociacdes para a aprovacdo do projeto na Camara Municipal de Pelotas, o texto original foi
modificado sendo retirados® os artigos que previam a imobilizacio da 4rea através da criagio

do Parque Urbano.

2 Corregdes na lei 5502/08 — III Plano Diretor de Pelotas, divulgados pela Secretaria de Gestdo da Cidade e
Mobilidade Urbana. Modificagoes aprovadas pela Camara Técnica Temporaria do Plano Diretor em 06/07/2011
e pelo CONPLAD em 13 de julho de 2011 (ata n° 08). Retirados os trechos com meng¢ao ao Parque Sdo Gongalo
e Parque Urbano no artigo 70, inciso XI, e inserido novo inciso (VI) no artigo 182, com a finalidade de definir
dimens@o superior a 5.000 m? para os lotes na area correspondente ao AEIAC Sitio Charqueador.
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Figura 75. Localizacdo do Parque do Sdo Gongcalo, segundo projeto previsto no IIIPD, antes de
sua correcio final

Fonte: Blog Amigos de Pelotas.
(http://www.amigosdepelotas.com.br/blog/areas_verdes_continuam_encolhendo_na_cidade.html)

No texto final do IIIPD, apos a aprovacao do legislativo, a area aparece apenas em
dois artigos: 41 e 78. No artigo 41, inciso XI, os trechos das avenidas Sao Francisco de Paula,
Estrada do Engenho e Corredor das Tropas sdo incluidos na Area de Especial Interesse
Cultural (AEIAC) do Sitio Charqueador, porém parte do patriménio historico do lugar, como
a ponte dos dois arcos, ndo consta entre os bens inventariados pela Prefeitura Municipal de
Pelotas e pelo IPHAN. Ja no artigo 78, inciso III, apesar de se caracterizar como um vazio
urbano e demografico de grande dimensdo, a area é apontada como integrante de um
importante anel viario constituinte dos eixos de ligagdo entre o centro e a periferia urbana,
prevendo um plano de abertura e pavimentacao da Av. Sdo Francisco de Paula, no trecho
entre Av. Ferreira Vianna e prolongamento da Av. Arthur de Souza Costa, contornando
exatamente o poligono que compreende o banco de terras das incorporados Idealiza

Urbanismo, Cyrela Goldsztein e Wagnerpar.
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Fonte: Google Earth

Para supostamente atender a esse artigo, no ano de 2012 foi decretada a desafetacdo de
uma gleba remanescente do Complexo Judicidrio, sendo a mesma permutada novamente com
a empresa Urbaniza S.A., com o fim de realizar o prolongamento da Av. S3o Francisco de
Paula, em terreno negociado pela empresa. Por sua vez, de acordo com os socios do grupo
Idealiza, as obras do prolongamento desta avenida foram realizadas pela empresa como
medida mitigadora/compensatoria, com um custo de R$ 2,6 milhdes>.

Nesse contexto, fica evidente que o texto final do IIIPD, aprovado em 2008, acabou
por estimular e legitimar as intervengdes na area através: a) da liberagdo das incorporagdes de
loteamentos fechados em areas de até 35 hectares; b) da concepc¢ao de novos critérios de
parcelamento do solo que possibilitaram o fechamento de glebas antes mesmo da edificacdo
das mesmas; ¢) das modifica¢des no projeto de lei que retiraram a constituicdo de areas verdes
e parques lineares em areas de interesse para a especulagdao imobiliaria; d) assim como através
do investimento publico direto por meio da abertura e ampliacdo de vias, configurando os
exemplos mais realistas da “concentracdo programada”.

Um segundo empreendimento emblematico langado na cidade, nesta mesma tipologia,
foi o condominio Alphaville Pelotas, construido em 2012. O condominio foi incorporado em
uma gleba de 27 hectares, localizada na Av. Adolfo Fetter n° 4331 (prolongamento da Av.

Ferreira Viana), sendo a area parcelada em 273 lotes residenciais ¢ 10 unidades comerciais,

ZInformagdo divulgada em matéria do Blog Amigos de Pelotas em julho de 2017.
http://www.amigosdepelotas.com.br/blog/universidade precisa_se abrir para o dialogo diz_fabiano_de marc
0. Acesso em 22 agosto de 2017
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além de contar com 64,3 mil m? de areas verdes, contemplando um pequeno bosque, pracas

tematicas, parque linear, ciclovia e trés lagos interligados com uma area total de 26,457 m>.

Figura 77. Planta ilustrativa dos lotes Alphaville Pelotas

Lotes a partir de 400m’
em um condominio fechado
do tamanho da sua

alameda Tamarela
4

Alameda
Praga de Estar do 1€ Roxo Flay kids das Candrias Lago
| N

| - :
. X cm-anmmd\m @ L ABRBD s ss3083hs ;

R Y

S Porterla Residencial 1

— Lotes zomerciais

Fonte: http://www.Ven(iasalphavillebrasil.com.br/

Seguindo um modelo simplificado de “urbanismo emergente™* (FREIRE, 2009),
caracteristico do conceito Alphaville, o langamento explora largamente os pressupostos de
autogestdo do habitat através da constituigdo de uma associacdo de moradores com
responsabilidade técnica sobre a administragao condominial e pelo estabelecimento de normas
internas de convivéncia e de padronizacdo construtiva. Este processo se cumpre através da
elaboragao de um Plano Diretor Interno e da constituicdo de um setor técnico, composto por
moradores e funciondrios, sendo estes responsaveis pela pré-aprovacdo dos projetos
residenciais, com vistas a4 manutencdo do padrio arquitetdnico e urbanistico™ do
empreendimento.

Em relagdo a oferta de produtos exclusivos, a promog¢ao concentra-se na conformacao
de espacos tematicos com paisagismo e equipamentos diferenciados — como academia ao ar
livre e ciclovia — além de apresentar um sistema de lazer e convivio com clube social, quadras

poliesportivas e parque linear na orla do lago artificial, reforcando o consumo de atributos

* Entendido como o conjunto de agdes ou micro-acdes onde os cidaddos modificam e gestionam seus espagos,
através de praticas de auto-organizagdo. (FREIRE J. 2009)
» De acordo com Pescatori ¢ Abreu (2016, p.17), os atributos de autogestio, tidos como marca do conceito
Alphaville no Brasil, revelam, na verdade, uma estratégia “articulada e barata” de manutencdo dos padrdes
urbanisticos que caracterizam seus produtos imobiliarios, ja que os langamentos com a marca Alphaville atuam
diretamente como “plataforma de propaganda para projetos futuros”.
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como natureza, seguranga ¢ qualidade de vida (ver figura 78). O condominio apresenta ainda
um Plano Diretor de Seguranca interno, confeccionado a partir de um estudo sobre as
caracteristicas da area e de seu entorno (vizinhanga), apresentando medidas centralizadas no
uso de equipamentos e dispositivos de vigilancia 24 horas, profissionais de seguranca e

normas internas de conduta aos residentes e visitantes.

Figura 78. Pec¢a publicitiaria do Alphaville Pelotas
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Fonte: http://w.enasalphavillebrasil.com.br/

Além dos equipamentos e servigos internos, os promotores também direcionam suas
estratégias de comercializacdo aos atributos socialmente construidos, como a proximidade do
empreendimento em relagdo as vias de acesso a orla da praia do Laranjal (Av. Rio Grande do
Sul e Av. Jos¢ Maria Fontoura) e ao Shopping Pelotas, anunciados como importantes

predicados para esta promogao.

Figura 79. Folder promocional Alphaville Pelotas

Principais argumentos de venda

ﬁLphl]Uill.e Pelotas & o sexio empeeendimento Alphaville langado no Rio Grande do Sul. Sua localizaglo, na
Av. Adotfo Fetter, prdwirmo 2o enfrocamento corm a Av. Rio Grande, na drea de influéneia do bairro Praia do Laranjal @ a 7 km do
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Fonte: http://www.vendasalphavillebrasil.com.br/
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Em termos produtivos, o condominio Alphaville Pelotas se caracteriza como o
segundo maior investimento do grupo Alphaville Urbanismo S.A na Regido Sul do pais,
contando com um investimento de R$ 41 milhdes de um total de mais de 337 milhdes de reais
aportados nos 13 empreendimentos incorporados pelo grupo nos estados do Rio Grande do

Sul e Parana (ver tabela 15)

Tabela 15. Lancamentos do grupo Alphaville Urbanismo S.A na Regifio Sul do Brasil, por ano.

Empreendimento Cidade Estado Ano
Graciosa Pinhais PR 2000
Londrina Londrina PR 2002
Maringé Maringa PR 2002
Gramado Gramado RS 2003
Pinheiros Pinhais PR 2003

Londrina 2 Londrina PR 2007
Foz do Iguacu Foz do Iguacu PR 2009
Porto Alegre Porto Alegre RS 2009
Gravatai Gravatai RS 2009
Gravatai 2 Gravatai RS 2012
Foz do Iguagu 2 Foz do Iguagu PR 2012
Pelotas Pelotas RS 2012
Ponta Grossa Ponta Grossa PR 2013

Fonte: Alphaville Urbanismo, 2016

Desde o inicio de sua fase de expansao, na década de 1990, a Alphaville Urbanismo
S.A, empresa sucessora da construtora Albuquerque e Takaoka, ja entregou mais de 76
milhdes de metros quadrados urbanizados, contabilizando mais de 110 empreendimentos
distribuidos em 22 estados brasileiros ¢ Distrito Federal, todos com sistema de financiamento
direto ao consumidor, administrando uma carteira com mais de 67 mil clientes ativos. Em
2007, a Alphaville integrou-se ao grupo Gafisa, companhia que iniciou seu processo abertura
de capitais através da oferta publica de agdes (IPO) um ano antes, tornando-se assim a
primeira empresa brasileira do setor a ser listada na Bolsa de Nova York. Com o dominio das
marcas Alphaville - principal ativo do grupo, sendo responsavel por mais de 40% dos
negodcios da construtora - ¢ Tenda - adquirida em 2008 -, a Gafisa se destacou no cenario
nacional através de uma producao diversificada, voltada para diferentes nichos de mercado, e
com uma escala produtiva e espacial expansiva, atuando em diversos mercados regionais do
pais.

Em 2013, apos sofrer uma queda de seus ativos decorrentes da crise do subprime, a
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Gafisa realizou a venda de 70% da Alphaville ao grupo Blackstone Real Estate® ¢ & Patria
Investimentos, empresas de private equities gestoras de fundos de investimentos oriundos da
América do Norte, Europa, Asia e América Latina. Conforme destaca Rufino (2016), estes
fundos de investimentos tem como caracteristica nao divulgar sua participagdo nos
empreendimentos, permitindo assim a prevaléncia da marca do construtor-incorporador, assim
como participar apenas de grandes investimentos, ja4 que os de pequena escala ndo
neutralizam os custos fixos, reduzindo assim a valoriza¢ao do capita127. Por sua vez, as
regras impostas por estes fundos, que despendem uma grande estrutura de consultoria,
auditoria e supervisdo, acabam por determinar a reestruturacdo das empresas locais, que
precisam se adequar para acessar estes recursos.

Em Pelotas, a entrada do grupo Alphaville Urbanismo no mercado local se deu por
meio da parceria firmada com o grupo Idealiza Incorporagdes e Participagdes, empresa que,
como vimos, possui uma ampla atuacdo na incorpora¢cdo de condominios de alto padrao no
estado do Rio Grande do Sul. A parceria agenciou a entrada da Alphaville no mercado local,
permitindo o acesso do grupo aos bancos de terras, altamente concentrados em Pelotas, além
de facilitar a articulagdo com o poder publico local para a aprovagao dos projetos e promover
a divulgagio do empreendimento, disponibilizando um estudo profundo sobre o mercado™ e o
acesso a carteira de clientes por meio de parceria com corretores de imoveis da cidade.

Em relagcdo ao acesso ao banco de terras, a Idealiza Incorporacdes e Participacdes
cedeu parte de uma gleba de 50 hectares, remanescente da Estancia do Laranjal, adquirida
pela empresa em 2012. Desde o século XIX, a gleba resultante do fracionamento da Sesmaria
de Pelotas® estava sob o dominio da familia Assumpcdo, familia esta responsavel pela
promogao dos loteamentos que deram origem ao balneario do Laranjal nos anos 1950. Até
entdo, o acesso a orla do Laranjal, planicie costeira banhada pela Laguna dos Patos, era de uso
privativo da familia Assumpcdo, sendo utilizada para cultivo de frutas citricas, plantio de
arroz, criagdo de bovino, salga de carne, moradia (Solar do Laranjal) e lazer para os membros

da familia e amigos. Em 1953, Antonio Augusto Assumpg¢ao Junior, herdeiro de Joaquim

%% Blackstone é a maior empresa de private equity no mundo, com US $ 111 bilhdes em ativos sob gestao.
" No entanto, ¢ importante destacar que estas empresas atuam tanto no direcionamento de investimentos como
de desinvestimentos, sendo a circulagdo destes capitais altamente volatizadas.
?® Encomendado ao grupo 2Day Estudos de Mercado e Marketing Gestdo de Comunicacao.
% Fracionamento que resultou na divisio da Sesmaria em cinco fazendas e sete charqueadas. Essas se chamaram:
Patrimonio ou Sa; Graca; Palma; Galatéia ¢ Laranjal. Um dos saladeiros se situava no Laranjal, num lugar
chamado Picada Real. Os restantes encontravam-se as margens do arroio Pelotas, nos seguintes lugares: na
Estancia da Graga; no Moreira; na Costa; no Fontoura; no Castro e na Palma. A unido das Estancias da Costa e
Fontoura deram origem a Estancia do Laranjal. (LAZZAROTTO, R.; BIERHALS, S.; POLIDORI, M.;
GUTIERREZ, E.J, 2012)
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Assumpgdo, passa a realizar os primeiros loteamentos na porcao leste do latifindio, o que
marcou o inicio da atua¢do da familia no ramo imobiliario, através da produgdo dos balnearios
Santo Antdnio, em 1952, Nossa Senhora dos Prazeres, em 1953 e Valverde, em 1958,
explorando um novo atributo de comercializacao, até entdo inédito nas promogdes da época: a

praia como mercadoria.

Figura 80. Construciio da Avenida Rio Grande do Sul, principal acesso a orla e aos balnearios, na
década de 1950

Fonte: Laboratério de Acervo igital da CPel

Figura 81. Inicio do Loteamento da Villa Residencial Balneario Valverde, em 1958

Fonte: Imagem do Acervo de Registro e Documentaciio Histérica do Instituto Senador Joaquim Augusto
de Assumpgio

30 Disponivel em:

https://www.facebook.com/pg/institutosenadorjoaquimaugustodeassumpcao/photos/?ref=page_internal  Acesso
em 04 de abril de 2017
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Figura 82. Orla do Balneario Valverde, na década de 1960

Ainda que situada no perimetro urbano, a gleba fracionada da Estancia do Laranjal que
recebeu o condominio Alphaville, caracterizava-se pelo uso agricola possuindo cadastro junto
ao INCRA até¢ o ano de 2012, o que revela parte das estratégias de valoriza¢ao na forma de
“esterilizacdo da terra”. Segundo Soares (2002), nesta estratégia a terra fica suspensa sendo
utilizada na maioria das vezes como casa de descanso do proprietario, que aguarda sua
valorizagdo futura para que possa ocorrer entdo o parcelamento do solo. Do mesmo modo, a
manutengdo do cadastro junto ao INCRA permitiu o pagamento de tributagdo menor - no
caso, o ITR - do que a projetada pelo valor venal urbano que regulamenta a cobranca do

IPTU.

Figura 83. Insercio do Alphaville Pelotas na malha urbana consolidada

Fonte: Google Earth
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Por sua vez, mesmo tratando-se de uma negociacdo de mercado, a aquisi¢do deste
banco de terras por parte de Idealiza Incorporacdes e Participagdes se realizou por meio de
uma ampla cooperagdo com a familia Assumpgdo. De acordo com as informagdes constantes
nas matriculas dos imoveis adquiridos pela Idealiza, estes foram cedidos por meio de

promissoria de emissdo em carater “pro-soluto™'

, avalizadas por um dos sé6cios do grupo
Idealiza, sendo esta uma “facilidade” financeira que contribuiu para o rapido acesso as terras €
para projecio futura do condominio™.

Conforme destacam Pescatori e Abreu (2016), o estabelecimento de parcerias com
empresas locais e proprietdrios de terras tem se tornado uma importante estratégia de
expansao geografica do grupo Alphaville no Brasil. Nesta parceria, a empresa parceira
disponibiliza o terreno onde sera realizado o empreendimento, recebendo como retorno

financeiro cerca de 30% do total de lotes.
Esta estratégia ampliou a permeabilidade da Alphaville para muitas regides do pais,
pois varios parceiros procuraram a empresa diretamente para oferecer suas terras,
antes mesmo da Alphaville demonstrar interesse em empreender novos loteamentos
em certas cidades. A eficacia da estratégia de parceria também reverberou na linha

de propaganda da empresa, que passou a divulgar depoimentos de parceiros sobre as
vantagens do negocio em seus livros. (PESCATORI, ABREU, 2016)

Em 2015, a Idealiza anunciou a segunda fase do Alphaville Pelotas, que passa a ser
construido em fragdo remanescente da gleba de 50 hectares pertencente ao grupo. Neste novo
lancamento, foi anunciada a constru¢do de 283 lotes residenciais e 11 lotes comerciais,
utilizando a mesma infraestrutura do Alphaville Pelotas, contando apenas com portarias
independentes. Em 2017, o grupo Idealiza adquiriu 40% dos lotes deste segundo lancamento,
numa transagdo que envolveu a quantia de R$ 27 milhdes, além de possuir outros 30% dos

lotes em funcdo da parceria com o grupo Alphaville, controlando assim 70% da

' A nota promisséria ¢ um instrumento frequentemente utilizado no mercado imobilidrio. Por meio da
promissoria de carater “pro-soluto”, o imdvel é negociado com forma de pagamento parcelado, o que permite
uma maior solvéncia ao comprador. No entanto, no caso do ndo cumprimento do pagamento, ndo ocorre
alteracdo na matricula do imdvel, prevendo somente o protesto das notas promissérias. O Instrumento que
regula a promissoria pro-soluto € o Decreto n° 57.663.
32 Do mesmo modo, esta cooperagdo se tornou evidente nos eventos de langamento dos condominios agenciados
pelo grupo Idealiza em Pelotas, realizados no Solar do Laranjal, propriedade e moradia dos herdeiros da familia
Assumpcdo sendo estes anunciados como seus principais anfitrides. Nota em coluna do Jornal Diario Popular
sob 0 titulo “Unindo Tradigdo e modernidade”. Disponivel em:
https://www.diariopopular.com.br/index.php?n_sistema=3056&id noticia=OTYzMDg=&id area=MA==#.
Acesso em 15/11/2016

234



comercializagio do empreendimento que passa a contar com descontos especiais’ e
financiamento articulado pelo capital social da Idealiza Incorporacdes e Participacdes. E
importante frisar que a aquisi¢ao dos lotes pela Idealiza gerou uma répida valorizagdo no
preco do m? do Alphaville Pelotas, que vinha apresentando queda desde outubro de 2015 —
mesmo ano em que foi aprovado o projeto n°. 6.178/2014 que previa o aumento na planta de
valores do IPTU em Pelotas -, alcangando seu menor valor em fevereiro de 2016, com uma
variacao de -3,9% desde o lancamento. De acordo com o indice FipZap, esta valorizagao foi

de cerca de 8,6% no periodo compreendido entre julho de 2015 e abril de 2017.

5.2 Bairros Planejados e o “Novo Urbanismo”: Estudo sobre os lancamentos Quartier e

Parque Una

Como vimos no terceiro capitulo desta tese, a maioria dos bairros de Pelotas surgiram
a partir da iniciativa de promotores e proprietarios de terras que visavam o lucro incorporador
e o ganho fundidrio das operagdes de urbanizacdo, incidindo novas formas, processos e
estratégias de producao da cidade no inicio do século XX. Por sua vez, nos ultimos anos, a
promogao liberal de bairros planejados retorna ao centro das estratégias do capital imobiliario
local, apresentando-se como um produto distintivo capaz de redefinir a estruturacdo urbana
através da criagdo de novas externalidades e da induc¢ao do deslocamento espacial das classes
de média e alta renda no espago intra-urbano.

Baseando-se diretamente em alguns dos idearios do movimento do Novo Urbanismo™*
norte-americano (New Urbanism), emergente no final do século XX, o conceito
contemporaneo de bairro planejado reaparece no discurso técnico como uma resposta aos
processos suburbanizacdo, dispersdo, descontinuidade territorial e desinvestimento nos
centros urbanos - ou destruicdo ficticia, conforme Abramo (2007) -, ancorando-se no mote da
sustentabilidade como um importante atributo de inovagdo espacial, onde os padrdes e
estratégias de incorporacdo incluem a promogao de projetos de uso misto, baseados na busca

pelo equilibrio entre o trabalho e a residéncia, projetos com desenvolvimento orientado para o

** Anunciados descontos de R$ 6 milhdes
0 movimento Novo Urbanismo comega a se desenvolver aproximadamente na década de 1980, nos Estados
Unidos com a contestacdo do urbanismo moderno, tendo como principal objetivo buscar a inspiracao na cidade
antiga, apresentando como texto fundacional a “Carta do novo Urbanismo norte-americano”, onde versa sobre
27 principios para orientar politicas publicas, praticas de desenvolvimento, planejamento urbano e design.
Dentre estes principios destacam-se o fomento a projeto que priorizem a facilidade para pedestres,
conectividade, uso misto e diversidade, diversificacdo das moradias, qualidade do projeto arquitetonico e
urbanistico, estrutura de um bairro tradicional, aumento da densidade, transporte publico ambientalmente
adequado, sustentabilidade e qualidade de vida.

235



transito eficiente, otimiza¢do dos espagos publicos, design arquitetonico e urbano
ambientalmente adequado e a retomada dos conceitos tradicionais de vizinhanga e de
comunidade. Seguindo estes pressupostos, a incorporacdo de bairros planejados operaria na
reestruturacao da cidade de forma pro-ativa, na medida em que o aumento da densidade nos
projetos, a multiplicidade dos usos e a redu¢do do uso do automdvel permitiriam a diminuigao
da degradacdo ambiental, com a reducdo do trafego e melhoria na qualidade de vida nas
cidades.

No Brasil, o Novo Urbanismo tem se estabelecido através da parceria entre agentes
publicos e privados por meio de projetos pontuais de intervengdo, especialmente inspirados no
conceito de “acupuntura urbana”, marcando uma ruptura com os planejamentos urbanos
amplos e de longo prazo. O conceito de acupuntura urbana, amplamente popularizado nos
anos 2000 - a partir das ideias de arquitetos como o finlandés Marco Casagrande (2015), o
espanhol Manuel de Sola-Morales (2008) e o brasileiro Jaime Lerner (2005)-, baseia-se na
estratégia de micro-intervengdes sob os territorios urbanos fundamentadas na combinagdo
entre as teorias do design urbano com a famosa acupuntura chinesa. Nesta estratégia, filiada
aos pressupostos da ecologia urbana, o design urbano ¢ concebido como um organismo vivo
capaz de influenciar na qualidade de vida nas cidades. Assim, interven¢des pontuais, como
“acupuntura em pontos nevralgicos”, atuariam sobre a tessitura urbana de forma eficaz e
funcional, saneando os problemas ou “dores” das cidades de modo instantaneo (LERNER,
2005).

Diante das mazelas resultantes da urbanizagdo difusa e do zoneamento (des)funcional
das cidades brasileiras - marcadas pela dilapida¢do dos recursos naturais, pela segregacao
socioespacial, pelos problemas de inser¢do urbana, fragmentag¢do e pelo aumento da frota de
automoveis individuais em detrimento do transporte coletivo -, os conceitos do Novo
Urbanismo e da acupuntura urbana tem encontrado terreno fértil para seu desenvolvimento no
pais. Todavia, estes conceitos tendem a se realizar como parte das estratégias de recriagdo da
oferta imobilidria, baseando-se na imagem do acesso a niveis superiores de qualidade de vida
nas grandes cidades, mas para um grupo seleto de pessoas que podem pagar por este produto,
ja que o mercado se apresenta como principal mecanismo de coordenagao da produgao destas
materialidades.

De acordo com Smith (2002) o Novo Urbanismo revanchista, que substitui a politica
urbana nas cidades do mundo capitalista, apds os anos 1980, se expressa cada vez mais por

meio dos impulsos da reproducdo capitalista do que pelos pressupostos da reprodugdo social.
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Para Marcuse (2012), a difusdo do Novo Urbanismo no mundo atual, transformado numa
espécie de “Novo Graal” do urbanismo por seus defensores, ndo oferece uma solucao
plausivel para os problemas urbanos ja existentes, jA que se aplica apenas a novos
empreendimentos, deixando de fora as areas ja densamente ocupadas, além de oferecer apenas
mais uma op¢ao de escolha para uma classe média que ja tem varias opgdes, excluindo os que
mais sofrem com os problemas urbanos. Por sua vez, para Harvey (1997), o Novo Urbanismo
nao pode chegar ao cerne do empobrecimento e decadéncia urbana, na medida em que as
reivindicagdes "civicas" do Novo Urbanismo soam particularmente vazias, repetindo a mesma
falacia dos estilos de arquitetura e planejamento que critica. Segundo o autor, 0 movimento
ndo reconhece que a dificuldade fundamental do modernismo foi o héabito persistente de
privilegiar as formas espaciais sobre os processos sociais. Do mesmo modo, o Novo
Urbanismo muda o quadro espacial, mas nao a presun¢dao de ordem espacial como veiculo
para controlar a historia e o processo.

Assim, seguindo tanto o excesso do formalismo e do determinismo espacial como os
impulsos da reprodugdo capitalista da cidade, os novos bairros planejados incidentes na
realidade urbana brasileira tendem a se conformar como verdadeiras “ilhas de bom
planejamento” dispostas sobre ambientes cadticos, cujos resultados acabam por reforcar a
fragmentacdo do espaco j4 que ndo tratam da urbanizagdo como “um grupo de processos
fluidos em uma relacdo dialética com as formas espaciais a que elas dao origem e que, por sua
vez, as contém™” (HARVEY, 1997, p.3). De acordo Vicentini (2001, p.13), na periferia do
mundo globalizado, o Novo Urbanismo levaria a “um misto de exclusao e promiscuidade dos
interesses publicos e privados, com arremedos de solugdes contemporaneas sem carater”.

Em Pelotas, o primeiro empreendimento planejado, seguindo os pressupostos do Novo
Urbanismo, foi o bairro Quartier, lancado na cidade em 2013. Com assinatura do arquiteto e
urbanista Jaime Lerner’® — difusor das ideias da acupuntura urbana no Brasil e eleito pela
revista Time®’ como um dos 25 pensadores mais influentes do mundo - o projeto se qualifica
como o primeiro bairro sustentdvel do sul do Brasil, ancorado na figura starchtect de Lerner e
na conformacdao de um “bairro-cidade” com uso misto (moradia, trabalho e lazer) e design

fundamentado na eficiéncia energética, preservacdo ambiental e baixa emissao de carbono.

33 «[_..] but to understand urbanization as a group of fluid processes in a dialectical relation to the spatial forms to

which they give rise and which in turn contain them”. (HARVEY, 1997, p.3. Tradugdo nossa)
36 Ex-prefeito de Curitiba e ex-governador do Parana
37 http://content.time.com/time/specials/packages/article/0,28804,1984685 1984745 1985492,00.html Acesso
em 10/05/2015
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Figura 84. Projecdo do Bairro Quartier sobre a malha urbana

Fonte: Portifolio Jaime Lerner, 2012°%

Segundo a SINDUSCON/RS (2013), o bairro sera o primeiro do sul do Brasil a ser
certificado pela organizacao US Green Building Council LEED for Neighborhood (GBC) por
meio do selo Development (LEED-ND), um sistema desenvolvido para orientacdo e
certificacdo de construgdes sustentaveis, reconhecido internacionalmente, atestando os
empreendimentos que foram projetados e construidos através de estratégias destinadas a
melhoraria do desempenho em termos de energia, utilizagdo de 4dgua, redug¢do da emissao de
CO?, qualidade do ar interior, administracdo dos recursos naturais € minimizacdo dos
impactos ambientais.

Para atender aos critérios desta certificagdo, o projeto esta sendo incorporado em uma
gleba de 30 hectares, localizada no perimetro urbano entre as ruas Jodo Jacob Bayni e
Joaquim Oliveira, no bairro Trés Vendas, sendo a gleba divida em quadras para edificagdes
com uso misto - lazer, moradia, comercial e educacional -, constru¢do de um parque urbano
com cerca de 10 hectares, com mata nativa e preservacdo de banhado e um passeio verde
central com mais de 30 metros de largura e 400 metros de extensdo, denominado “Boulevard
Quartier”. Nos extremos do Boulevard serdo instalados equipamentos de uso coletivo, como
um espago para intervengdes culturais ao ar livre, com palco junto a uma grande arquibancada

verde, além de uma praga para convivéncia e contemplacao.

3 http://jaimelerner.com.br/index.php/pt/portfolio/pelotas/ Acesso em 22/05/2016
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Figura 85. Projecdo do Bairro Quartier, com destaque para o Boulevard Quartier e o parque verde ao

fundo

Fonte: Portifélio Jaime Lerner, 2012%

Em termos de infraestrutura, o projeto prevé ainda a constru¢ao de mobilidrio urbano
e equipamentos projetados na propor¢do humana, instalacdes elétricas subterrdneas nas
principais vias, calcamento e vias compartilhadas sem desnivel entre calgada, ciclovia e a rua,
promovendo, deste modo, a concentragdo e interagdo entre pedestres € o bairro, com ampla

"4 incluido como importante estratégia de marketing

exploracdo do conceito de "walkhability
do empreendimento. J& a regulacdo dos usos e dos padrdes construtivos das edificagdes serdo
definidas por um plano diretor interno que limitara o aproveitamento da area em 70% para
unidades residenciais e 30% para comerciais, com uma estimativa de densidade entre 7 a 8
mil pessoas no empreendimento.

A promoc¢do do Bairro Quartier estd sendo realizada pela incorporadora Joal
Teitelbaum, empresa que atua no mercado regional desde os anos 1960, através de um
escritorio de engenharia com sede na capital gatcha, e que atualmente desenvolve além de
projetos de incorporagdo e construgdo, servigos de gerenciamento de ativos de terceiros
através de esquemas de investimento programado, em cotas de participacdo (modalidade do

tipo SPE e SCP) e investimentos em terrenos.  Para a incorpora¢do do Bairro Quartier, a

Joal Teitelbaum agenciou recursos oriundos de funding do tipo venture capital, gerenciado

3 http://jaimelerner.com.br/index.php/pt/portfolio/pelotas/ Acesso em 22/05/2016
% De acordo com Forsyth (2015), o termo walkhability ¢ utilizado para se referir a varios fendmenos diferentes.
Algumas discussdes académicas se concentram sobre caracteristicas ambientais do lugar, que devem ser
atraentes, compactas, fisicamente sedutoras e seguras, facilitando assim a caminhabilidade. Outras abordagens
invocam o termo para exemplificar resultados potenciais fomentados por tais ambientes, como melhorar a
sustentabilidade e solucionar alguns problemas urbanos. Ha ainda as abordagens que utilizam o termo como
elemento do desenho urbano, derivado do conceito de calgada.
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pela Guapo Capital Group®', uma das principais consultorias financeiras da regido Sul do
Brasil, focada em M&A™, valuation™, processos de desinvestimento e funding para empresas
familiares. O investimento inicial do projeto foi de R$ 40 milhdes, tendo como projecdo um
valor geral de vendas de cerca de R$ 2,5 bilhdes.

A area de 30 hectares que recebeu o empreendimento ¢ parte de um grande vazio
urbano que passa a receber um numero significativo de novos negocios imobiliarios, desde
habita¢des populares agenciadas pelo PMCMV* até complexos escolares, universitarios e
hospitalares. Em 2012, a gleba foi repassada pelo proprietario ao Guapo Capital Group como
proposta para realizacdo de um empreendimento imobilidrio na forma de “investimento em
terreno”, o que pode explicar a escolha® do grupo pela cidade, ja que havia a disponibilidade

de acesso a este grande /landbank.

~

Figura 86. Localizagio do Landsbank em relagio a malha viéria

Fonte: Google Earth

*'Em 2015, dois anos ap6s o langamento do projeto Quartier, a Guapo Capital Group passou por um processo de

fus@o como o grupo OPP Brasil, consultoria especializada em M&A e Mercado Privado de Capitais, passando a

se chamar GO Capital. Juntas as empresas somaram track record superior R$ 1 bilhdo em transagdes

estruturadas. No quadro social da empresa estd o ex-deputado estadual (por 5 mandatos) Nelson Proenca, do

Partido Popular Socialista.

* Sigla de Mergers and Acquisitions. Em portugués, fusdes e aquisi¢des

® Termo em inglés para “Avaliagio de Empresas”. E o processo de estimar quanto uma empresa vale,

determinando seu prego justo e o retorno de um investimento em suas agoes.

* Ver capitulo IV

# Cabe destacar ainda a proximidade politica-partidria entre o proprietario fundiario, Carlos Schild

Mascarenhas ¢ o socio-proprietario do grupo Guapo Capital, o ex-deputado Nelson Proenga como fator de

influéncia para a escolha da cidade para receber o investimento. Além disso, na época do langamento do

Quartier, a vice-prefeita do municipio era Paula Schild (hoje Prefeita), um dos principais nomes do Partido

Popular Socialista (PPS) no Estado, ao lado de Nelson Proenga e que possui parentesco com o proprietario

fundiario. Jornal do Comércio. Acesso em 31/07/2013 - http://jcrs.uol.com.br/site/noticia.php?codn=130705
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Em relagdo a construgdo das edificagdes do complexo, estas ndo serdo realizadas
somente pela Joal Teiltebaum. A empresa disponibilizou um total de 400 mil metros
quadrados para obras residenciais, comerciais ¢ de lazer que serdo realizados com
investimentos de incorporadoras parceiras, dentre elas a incorporadora Porto 5 e o escritorio
de engenharia Arkiz.

A Porto 5 ¢ uma incorporadora e construtora sediada em Pelotas que comegou suas
atividades recentemente através da composicdo de uma sociedade com duas importantes
construtoras do norte de Portugal, a Martlongo e a Spintos, ambas com um “know how” de
mais de 30 anos no mercado imobiliario portugués. Atuando no segmento de média e alta
renda, a Porto5 tem se especializado na tipologia de prédios residenciais do tipo /oft, voltados
especialmente para investidores, profissionais liberais e para o publico universitdrio que
desejam investimentos com alto padrdo e expansivo Valor Geral de Venda (VGV) na zona
central da cidade. Para isso, o grupo tem explorado largamente a ideia de certificacdo de um
padrao “europeu” em suas edificagdes, como forma de imprimir um fator de distingao em seus
produtos. No Quartier, a empresa ficou responsavel pelo primeiro langamento imobilidrio do

bairro, o Art Home & Work, um /loft com uso misto de apartamentos, salas e lojas comerciais.

Figura 87. Projeto do Art Home & Work Quartier

.

Fonte: Porto5

Ja a Arkiz ¢ uma empresa paulista especializada em projetos arquitetonicos e
urbanisticos com diversas tipologias e escalas, incluindo residéncias unifamiliares, edificios
residenciais e comerciais, complexos de uso misto e projetos institucionais, atuando em

diversas regides, tanto no Brasil como no exterior. No Quartier, a empresa ficou responsavel
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pela elaborag¢do de um residencial com 6 pavimentos, com eixos de circulacdo e areas de lazer

€ convivio no centro.

Figura 88. Projeto Arkiz Quartier

Fonte: Arkiz

Apo6s o langamento do projeto Bairro Quartier, ocorreram uma série de investimentos
que potencializaram o ciclo de valorizagdo do /andsbank. Dentre eles estd a construcdo de um
hospital particular em uma area contigua do empreendimento, com um investimento de R$ 14

milhdes.

Figura 89. Centro de Diagnésticos da Unimed

. ‘ .
- " - .

Fonte: Diario da Manha

Outro investimento de destaque para o empreendimento foram as obras de
pavimentacao encampadas pela Prefeitura Municipal de Pelotas com recursos do PAC

urbanizagdo e contrapartida do municipio. Em 2015, a rua Jodo Jacob Bainy, no trecho entre a
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Santiago Dantas e a avenida Francisco Caruccio - exatamente na localizacdo do Bairro
Quartier (ver figura 91) - foi beneficiada com um investimento publico de R$10,2 milhdes
através da operagdo urbana “Asfalto Liso”, recebendo pavimentacao, construcao de passeio
publico, rede de esgoto, drenagem pluvial, acessibilidade, sinaliza¢do horizontal e vertical.
Embora se configure como um vazio de baixa ocupacdo demografica, a area foi priorizada
para receber os recursos federais e municipais, tendo em vista o aumento da ocupacdo por
novos empreendimentos imobiliarios inseridos no lugar nos ultimos anos, sem que estes
tenham apresentado medidas compensatorias/mitigatdrias nos seus estudos de impactos de
vizinhan¢a. Por sua vez, apesar da grande demanda por obras em outras areas da cidade,
sobretudo em bairros populosos que aguardam hd décadas pela chegada da infraestrutura
urbana, para a Prefeitura Municipal de Pelotas*® a rua Jodo Jacob Bainy se configura como
uma via estruturante da cidade, sendo as obras justificadas pela necessidade de ampliacao

para os fluxos de automoveis que circulam na avenida Fernando Osorio.

Figura 90. Localizacdo do Bairro Quartier e proximidade com outros investimentos
. =) 0 VT
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46 Jornal Diario da Manha. Acesso em 22 de dezembro de 2016

http://diariodamanhapelotas.com.br/site/asfaltamento-da-joao-jacob-bainy-comeca-segunda-feira/
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Figura 91. Trecho concluido das obras de asfaltamento da rua Jodo Jacob Bainy. Observa-se no entorno a
existéncia do vazio.

®

" St e |
Fonte: Jornal Diario da Manha

Figura 92. Publicacio do Bairro Quartier nas redes sociais. Alusdo a valorizacio da area por meio dos
investimentos piiblicos diretos
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Fonte: Facebook

Um segundo empreendimento promovido em Pelotas, seguindo os mesmos
pressupostos do Novo Urbanismo foi o Parque Una, langado na cidade em 2015. O Parque
Una ¢ um projeto de bairro planejado criado a partir do conceito de uso misto entre moradia,
trabalho e lazer. A incorporagdo estd disposta em uma area de 19 hectares, localizada no
prolongamento da Avenida Sao Francisco de Paula, em uma gleba remanescente do grande
landsbank pertencente aos grupos Idealiza, Wagnerpar e CyrelaGoldzstein na area adjacente
ao Shopping Pelotas, ao lado do condominio Lagos de Sao Gongalo e do Complexo Judiciario

da Comarca de Pelotas.
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Figura 93. Localiza¢do do Parque Una e sua proximidade do Lagos de Sao Gongalo, Shopping e Complexo
Judiciario

Fonte: Google Earth

Como vimos no inicio deste capitulo, a Idealiza Incorporagdes e Participagdes tem se
destacado no mercado local através da producao de condominios horizontais de alto padrao.
Com a conclusdo dos seus primeiros empreendimentos na cidade, a empresa passou a atuar
também na producdo de bairros planejados com edificagdo aberta, com mercado focado nao
somente na habitagdo mas também na producao e comercializacdo de prédios corporativos,

ampliando o modelo real state entre seus negocios.

Figura 94. Projecdo do Parque Una

—

Fonte: http://www.exclusivesul.com.br/detalhes-imovel/69-apartamento-venda-parque-una-pelotas-
rs.html
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O projeto urbanistico do bairro Parque Una se realiza através promocao dos conceitos
de sustentabilidade, integracio, uso misto, coworking®' e walkability, apresentando design
urbano com passeios de uso compartilhado, compostos por vias para automoéveis e ciclovia,
espago para caminhada e pratica de exercicios, além de apresentar um projeto paisagistico
com equipamentos e mobilidrios assinados por renomados arquitetos e urbanista. Dentre estes
equipamentos estd o desenvolvimento do projeto Casa Una, um espaco com fun¢do multiuso,
reunindo salas comerciais, ambiente de convivéncia e espacos para eventos e espetaculos,

com programacio cultural promovida através de convénio com o Instituto Ling™.

Figura 95. Casa Una

Fonte: Jornal do Comércio do Rio Grande do Sul

O conceito do projeto Casa Una foi assinado pelo arquiteto Alvaro Luque, da Terra
Urbanismo, tendo como intenc¢ao transformar o ambiente em um simbolo iconico, na forma de
signature building, representativa da dimensdo e dos conceitos do investimento. O escritorio
Terra Urbanismo, com sede em Sao Paulo, atua no desenvolvimento de projetos urbanos e
arquitetonicos em todo o territorio nacional, com presenga em mais de 32 cidades brasileiras,

assim como em diversas regides de Angola, México, Portugal e Uruguai.

7 Conceito arquitetonico e empresarial relacionado ao compartilhamento de espagos fisicos de trabalho (salas
comerciais e escritdrios) e recursos entre profissionais autdnomos, de diversas areas. Tem como intengdo reduzir
0s custos para pequenos negocios, sobretudo no segmento de startups, assim como incentivar a criagdo de redes
colaborativas e networking.
* Instituto com atuagdo na forma de Think Tank, tendo como objetivo a concessio de bolsas de estudo em MBA
para estudantes brasileiros no exterior (Harvard, UCLA e Chicago). Também atua através dos centros culturais
onde sdo ofertados cursos, oficinas, exposicdes e espetaculos. Fundada em 1995, a Think Tank foi criada pelos
imigrantes Sheun Ming Ling e Lydia Wong Ling, proprietarios dos grupos Olvebra, Petromar e da holding Evora
S.A, empresa de capital aberto cujas agoes estdo listadas na Bolsa de Valores de Sao Paulo. Cabe destacar ainda
que a Evora ¢ uma das maiores patrocinadoras do Instituto Millenium (principal difusor do pensamento liberal
no Brasil), além de estar diretamente relacionada ao movimento Estudantes Pela Liberdade (EPL), cujo dirigente
¢ Anthony Ling, neto de Sheun e Lydia.
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Em relagdo ao mobiliario urbano, a Idealiza Incorporacdes e Participagdes contratou a
empresa Checa Mmcité para criagdo e fabricagdo de 20 modelos exclusivos para o bairro,
entre eles bancos, conjuntos de mesas com cadeiras, bicicletarios, protetores para arvores,
bebedouros, lixeiras, abrigos de onibus, balizadores e academia de ginastica ao ar livre. Por
sua vez, o playground, icone do empreendimento, foi projetado pelo designer holandés Elger
Blitz, senior da empresa internacional Carve, considerado um dos experts em design de

equipamentos para recreacao, sendo este seu primeiro trabalho na América Latina.

Figura 96. Playground desenvolvido por Elger Blitz para o Parque Una

.

Fonte:Imgoor*’

Além dos equipamentos e mobilidrios, o projeto Parque Una prevé ainda a construgdo
de 30 torres residenciais € comerciais, para uma populagdo de seis a oito mil habitantes, com
um ritmo de producao estimado em trés langcamentos por ano. Entre as torres ja lancadas, até o
ano de 2017, estdo: o Plex, uma torre com mix variado de lojas e servigos que compde parte
do complexo de sete torres do Hub corporativo, um empreendimento com um investimento de
R$ 180 milhdes; o Flow, uma torre residencial com espago reservado para coworking,
distribuido entre estiidios de 32m? a 36m?, duplex e estidio com pé direito duplo de 46 a 56m?
e apartamentos de dois dormitdérios com 62m?* a 83m?* e o Hola, um complexo residencial
com duas torres compostas por apartamentos que variam entre 42m? a 67m?. Além das torres,
foram projetados 62 lotes comerciais para constru¢do de sedes de empresas, clinicas e

servicos, sendo os projetos assinados pelo escritorio de arquitetura Ideial, de Porto Alegre.

* http://www.imgoor.com/media/1718932463270392396 5762383408/ Acesso em 22/12/2017
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Figura 97. Flow Parque Una

Fonte: Blog Amigos de Pelotas™

Figura 98. Hola Parque Una

Fonte: http://www.exclusivesul.com.br/detalhes-imovel/69-apartamento-venda-parque-una-pelotas-
rs.html

Figura 99. Plex Parque Una

Fonte: http://www.exclusivesul.com.br/detalhes-imovel/69-apartamento-venda-parque-una-pelotas-

rs.html

*% http://www.amigosdepelotas.com.br/blog/noticias_do_parque una_adquirentes_do_flow assinam_contratos
Acesso de 22/12/2017
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A promocdo destes empreendimentos estd a cargo da Idealiza Incorporagdes e
Participacdes em parceria com as empresas Plano incorporadora e Fisa Incorporadora, ambas
de Caxias do Sul, com mais de 20 anos de atuagdo no mercado gatcho e com uma
classificacdo entre as 100 maiores construtoras do Brasil, de acordo com o ranking do ITC”!
(Inteligéncia Empresarial da Construgdo) em 2016. Para a comercializagdo das unidades, as
empresas oferecem sistemas de financiamento em até 36 meses, com recursos proprios
acionados através da joint venture, com valor geral de vendas (VGV) estimado em R$ 1,2
bilhdo para implantacio de todas as fases do empreendimento em 10 anos.

Para a divulgagdo do Parque Una, as promotoras investiram intensivamente em
campanhas publicitarias mobilizando estratégias como a realizagio de placemaking® em
espacos publicos da cidade, criacdo e veiculagdo intensiva de videos promocionais realizados
em parceria com a midia local e promog¢ao de grandes eventos na estrutura do Parque, como
feiras ao ar livre, atividades esportivas, espetaculos e eventos académicos, como o UnaTalk.

A primeira estratégia da empresa, poucos meses antes do lancamento oficial do bairro,
foi a realizagdo do “Pelotas Como Eu Quero”, um evento baseado nas ideias de placemaking,
realizado com apoio da Prefeitura Municipal de Pelotas, com o objetivo de promover a discussao
de demandas e expectativas dos habitantes sobre a cidade e os espacos publicos. Para isso, foi
realizado o fechamento de uma importante rua no centro da cidade, onde foi construida uma
estrutura sendo promovidos workshops, oficinas e atividades culturais tendo como tema principal
o uso dos espagos publicos. No entanto, a intencionalidade do evento, enquanto placemaking, foi
questionada por uma série de atores sociais, sobretudo movimentos sociais ¢ ambientalistas da
cidade®, na medida em que antes mesmo do seu encerramento j4 havia a exposicdo do projeto
Parque Una, apresentado pelos promotores como uma resposta ao questionamento “Pelotas Como
Eu Quero”. Para estes, o evento acabou denunciando seu carater marqueteiro, utilizando-se das
discussdes promovidas durante a realizagdo para legitimar suas propostas - que ja estavam
definidas e projetadas - limitando assim o debate sobre o futuro da cidade a divulgagdo de seu
mais novo case imobilidrio. Do mesmo modo, as criticas foram direcionadas também ao poder

publico municipal pela participagdo como parceiro do evento, abdicando de sua fungdo enquanto

>! http://rankingitc.com.br/ranking-itc-2015/
>2 Amplamente difundido nos Estados Unidos ap6s os anos 1980, o conceito de placemaking se inspira nas ideais
Jane Jacobs, William H. Whyte e Jan Gehl sobre o desenvolvimento das cidades. Assim, o modelo de
placemaking se transformou num processo de planejamento, criagdo e gestdo de espagos publicos, orientado por
praticas de interacdo onde se promove momentos de observagdo do uso dos espacos publicos, assim como a
criagdo de espagos de dialogos entre os usudrios para descobrir suas necessidades e desejos e projetar
intervengdes pontuais nas cidades.
> Questionamento que resultou na realizagio do abaixo-assinado “Pelotas como eu quero NAO NOS
REPRESENTA”, promovido pela ONG CEA e pelo movimento “Pelotas como NOS queremos”.
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mediador social para a constru¢do de um projeto de cidade democratica, para atuar como

promoter de iniciativas privadas de carater mercadoldgico e espetacularizado.

evento “Pelotas como Eu Quero”

Fonte: http://diariodamanhapelotas.com.br/site/prefeito-recebe-projeto-do-evento-pelotas-como-eu-quero/

Uma segunda estratégia empregada pela empresa promotora para divulgacdo do novo
produto foi o documentario publicitario onde a empresa apresenta suas concepgdes sobre o
futuro da cidade, qualidade de vida, comportamento e as ideias de Novo Urbanismo. O
documentario, que utiliza trechos do livro “Morte e vida das cidades™, de Jane Jacob, foi
realizado em cinco episddios, sendo produzido e veiculado nas redes sociais através da
parceria com o jornal local Diario Popular.

Por fim, a estratégia de maior repercussdo foi a promog¢do do evento Una Talk, uma
convencao com palestrantes nas areas de inovacao e praticas colaborativas, trazendo o tom do
empreendedorismo urbano como mote da campanha de intervengdo e producgdo capitalista do
espaco. Ancorado no slogan “Uma vida mais cooperativa, criativa e compartilhada”, o evento
promoveu palestras com a presenca de profissionais da “nova economia compartilhada” como
Simone Ramounoulou, consultora organizacional em projetos internacionais com atuacao pela
ONU/UNESCO, Eduardo Pricladnitzki, fundador da incorporadora Wikihaus, empresa que
aciona o modelo de constru¢do e incorporagdo colaborativa e Lala Deheinzelin, consultora
econdmica indicada como uma das 100 mulheres mais influentes no mundo colaborativo pelo
Think Tank internacional P2P Foundation. Estas a¢des foram coordenadas pela agéncia de
comunicagdo estratégica empresarial Incomum, sediada em Pelotas e com filiais nos estados
de Santa Catarina e Tocantins.

Neste conjunto de agdes e estratégias, podemos perceber que estas novas formas
espaciais sobrevindas na cidade se caracterizam como produtos imobilidrios planificados e
orientados majoritariamente pelos interesses dos agentes privados, o que suscita uma nova

forma de “urbanismo” e de “governanca urbana” marcados pela flexibilizagdo normativa e
250



pela substituicdo do poder publico em muitos dos seus aspectos reguladores. Do mesmo
modo, a difusdo das ideias do Novo Urbanismo conduz a conformag¢do de um pensamento
sobre as cidades caracterizado pela énfase excessiva nos negocios, consolidando um plano de
projetos localizados, reduzindo o “desenho urbano a um formalismo do consumo” e com
completa auséncia de um objetivo social e politico que reverta na melhoria de qualidade de
vida para a totalidade dos cidaddaos (VICENTINI, 2001). De acordo com Arantes (2000), o
que se observa, na pratica, ¢ que “ndo ha nada de novo no urbanismo” e sim sinais da
formacdo de uma “urbanidade distopica”, cujo resultado, em mais de um sentido, ¢ uma
cidade “consumida”.

Seguindo o que nos sinaliza Harvey (1997), um antidoto mais adequado ao
determinismo espacial subjacente do modernismo e do Novo Urbanismo nao seria o abandono
da possibilidade da utopia como um todo, mas a compreensao da urbaniza¢cdo como processo
dialético entre formas e processos sociais. Nesse sentido, trata-se do esfor¢o para construgao
coletiva de um “utopismo de processo”, com enfrentamento real da economia politica do
poder e com o objetivo de promover uma combinagdo socialmente justa, politicamente
emancipatdria e ecologicamente correta de processos de produgdo espago-temporais, em vez
de concordar com as solugdes instantdneas impostas pela acumulacdo de capital descontrolada

e apoiada pelo privilégio de classe.
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CAPITULO 6

REESTRUTURACAO DA CIDADE: OS EIXOS DE EXPANSAO DOS NEGOCIOS
IMOBILIARIOS EM PELOTAS/RS

Nesse ultimo capitulo, realizamos uma analise de “sobrevoo” acerca dos processos de
reestruturacdo do espago intra-urbano a partir da analise de dados primarios e secundarios e
da descri¢ao dos novos negdcios imobiliarios coletados em campo durante o desenvolvimento
da pesquisa. Nossa intengdo, neste momento, ¢ a de recuperar a composicao das formas da
cidade em um movimento de totalizagdo de sua estrutura a partir do cruzamento entre
descri¢do qualitativa dos processos espaciais, juntamente de uma analise de dados que
permitem a elucidagdo quantitativa a respeito dos eixos de deslocamento e crescimento dos
negdcios imobilidrios na malha urbana.

Para isso foram utilizados diversos procedimentos e fontes de pesquisa, como o estudo
de campo, onde foram realizados o acompanhamento e a descri¢cdo das formas espaciais e das
materialidades incorporadas nos ultimos cinco anos, assim como o uso e tabula¢do de dados
primarios e secundarios, como os resultantes da sistematizacdo das guias do Imposto de
Transmissao de Bens Imoveis (ITBI) - tributo municipal que deve ser pago na aquisi¢cao do
imovel -, e dos dados referentes a liberagao de alvaras de construgao, habite-se e de projetos
fornecidos pela Prefeitura Municipal de Pelotas.

A pesquisa de campo foi realizada ao longo dos tltimos cinco anos, entre 2012 ¢ 2017,
sendo percorridos, observados e descritos periodicamente os principais bairros da cidade e
grande parte das materialidades incorporadas nestes territorios. Paralelamente, foram
realizadas buscas em sitios de empresas com carteiras imobilidrias locais e jornais setoriais,
com o objetivo de agregar maiores informagdes sobre as incorporagdes observadas em campo.
Em relacdo a pesquisa quantitativa, a andlise dos alvarads de licenga de constru¢ao e de
aprovacao de projetos, emitidos pela Secretaria Municipal de Gestao da Cidade e Mobilidade
Urbana, permitiram observar as intencdes dos capitais imobiliarios de investimento no espago,
assim como os alvards de habite-se forneceram um indicador do fluxo imobilidrio ja
realizado. Ja as guias de ITBI, emitidas pela Secretaria Municipal da Receita, permitiram
observar a dinamica do mercado imobiliario através das transacgoes efetivadas, refletindo tanto
os periodos, os valores como os eixos de crescimento dos negdcios imobiliarios na cidade. E

importante pontuar que os valores envolvidos nestas transacdes sdo definidos com base na
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planta de valores do municipio (valor venal) e que esta possui grandes distor¢des com relagao
a precificagdo praticada pelo mercado. No entanto, para a analise que propomos, mesmo com
certa distor¢do, estes dados nos permitem uma projecdo em termos de progressdo quando
analisados em seu conjunto.

Em termos estruturais, o capitulo seguird com a descrigdo da cidade a partir do sistema
de territorios instituido pelo III Plano Diretor de Pelotas (Lei 5502/2008), que estabelece a
divisdo da sede municipal (area urbana) em sete macrorregidoes administrativas: Centro,
Fragata, Barragem, Trés Vendas, Areal, Sao Gongalo e Laranjal (ver figura 101). Ao longo da
nossa andlise, estas macrorregides se subdividirdo ainda em 29 mesorregides, formadoras do
Sistema de Planejamento Urbano, cujas informacdes e descrigdes permitem um cruzamento
mais detalhado entre os dados disponibilizados pela Prefeitura Municipal de Pelotas, pelos

setores censitarios do IBGE e pela pesquisa de campo realizada durante o estudo.

Figura 101. Macrorregides administrativas da Area Urbana de Pelotas
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Fonte: III Plano Diretor de Pelotas. Adaptado pela autora
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6.1 Centro (Eixo Central)

A macrorregido do Centro corresponde a parte do nucleo histérico de Pelotas onde se
deu a fundagdo da cidade, ainda em meados do século XVIII, seguido pelos primeiros eixos
de expansio da malha urbana, nas direcdes norte e sul'. Em termos de ocupagdo, de acordo
com o censo do IBGE em 2010, o Centro possui o maior indice de densidade populacional da
cidade, com uma faixa de 230 a 403 domicilios por hectare, sendo este perfil caracteristico da
area ao longo do processo historico. Quando observada a taxa de crescimento domiciliar na
macrorregido, revela-se um acréscimo de 17,75% entre os recenseamentos de 2000 e 2010.
No entanto, no comparado com as demais regides administrativas, ndo ¢ a regido que
apresenta maior crescimento no nimero de domicilios permanentes no periodo, o que pode

ser explicado pela baixa reposi¢ao dos estoques de moradia, como veremos a seguir.

Tabela 16. Domicilios particulares permanentes por unidade censitaria* de Pelotas em 2000 e 2010

Domicilios Particulares 2000 (abs) 2010 (abs) Variacao (%)
Permanentes
Centro 20.032 23.588 17,75
Fragata 23.162 26.147 12,88
Areal* 24.057 18.621 -22,3%
Sédo Gongalo* - 9.457 ---
Barragem 740 1.002 35,4
Distrito industrial* 843 - ---
Laranjal 3.058 4.193 37%
Trés Vendas 20.382 24.149 18,5%

Fonte: Censos IBGE 2000 e 2010. *No censo de 2000, a divisdo censitaria estava regulada pela lei
municipal 4.398/1999, que estabelecia o perimetro urbano para fins de aplicacdo da metodologia do IBGE,
dividido em sete areas: A (Areal), B(Barragem), C(Centro), D(Distrito Industrial), E(Fragata),
F(Laranjal), G (Trés Vendas). Em 2008, estas areas foram redefinidas pelo III Plano diretor de Pelotas,
onde passou a constar a regiio administrativa Sao Gong¢alo, desmembrada do setor Areal (A) e foram
agregadas as subdivisées correspondentes 2 Barragem e ao Distrito Industrial — respectivos setores B e D,
pelo censo de 2000 — na regido administrativa barragem do censo 2010. Assim, como observado, o Areal
apresenta queda no crescimento, porém decorrente da retirada do Sao Gongalo de sua drea de cobertura.
Se somado os dois setores, observa-se um acréscimo de 16%.

Ao analisar os dados de habite-se e licengas de construcio e projetos, entre os anos de
2005 a 2012, pode-se constatar que a produgdo imobilidria nesta macrorregido apresenta um
baixo indice de crescimento, sendo este inferior se comparado com outras macrorregides da
cidade. De acordo com os dados disponibilizados pela Prefeitura Municipal de Pelotas, entre
2005 e 2012, a zona central se posicionou como a quarta regido na emissdo de alvaras de

licengas para construcao e a segunda nos processos de certificagdo de habite-se, o que aponta

' Conforme observamos no capitulo III
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para um possivel processo de transicdo caracterizado pela estabilizacdo no padrio de

ocupag¢ao nesta macrorregiao.

Figura 102. Emissio de alvaras de Licenca de Obras, por regidio administrativa, entre 2005 e 2012
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Fonte: Prefeitura Municipal de Pelotas. Organizado pela autora

Figura 103. Emisséio de alvaras de Licenca de Construciio, na macrorregiio do Centro, entre 2005

e 2012
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Fonte: Prefeitura Municipal de Pelotas. Organizado pela autora
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Figura 104. Emissio de alvaras de habite-se, por regiio administrativa, entre 2005 a 2012
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Fonte: Prefeitura Municipal de Pelotas. Organizado pela autora

Figura 105. Emissdo de Alvaras de habite-se, na regido administrativa Centro, entre 2005 e 2012
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Fonte: Prefeitura Municipal de Pelotas. Organizado pela autora

Como fator explicativo para esta redu¢do na emissdo de alvaras de construgdes e de
projetos na area central pode-se conjecturar a baixa disponibilidade de terrenos para a
incorporagao de novos empreendimentos, o que limita a reposi¢ao dos estoques imobilidrios.
Do mesmo modo, se destacam as restricdes construtivas dispostas pela legislagdo urbana,
através do III PD, que normatiza a produgdo imobilidria em areas caracterizadas como de
especial interesse cultural, limitando assim a incorporacdo de novos usos e funcdes em
determinadas glebas, vazios urbanos edificados e imdveis inventariados como patrimonio
historico. Por sua vez, a relativa estabilidade na emissao de certiddes de habite-se aponta para
a concretizacdo dos fluxos imobiliarios anteriores, sobretudo em funcao das transformacoes
na legislacdo urbana e nos mecanismos de fiscalizagdo por parte do poder publico municipal.

De acordo com os relatérios emitidos pela Coordenadoria de Andlises de Edificagdes e
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Parcelamento da Prefeitura Municipal de Pelotas, muitos dos pedidos interpostos entre 2007 e

2015 tratavam-se, na verdade, de casos de regularizagdo de edificagdes em uso a mais de uma

década.

Em relacao as transacdes imobiliarias realizadas entre 2007 e 2015, observa-se uma

queda na emissdo de guias de ITBI na macrorregiao do Centro apds o ano de 2008, com uma

variagdo de -37% no periodo. No entanto, na comparagdo com as demais regides

administrativas da cidade, o Centro ainda se apresenta como a macrorregiao com maior

numero de transacdes efetivadas até 2015.

Tabela 17. N° de transac¢des imobilidrias, com base nas guias de ITBI, por regiio administrativa entre

Areal
Barragem
Centro
Fragata
Laranjal
Sao Gongalo
Trés vendas
Total ano

2007 e 2015

2007 | 2008 2009 2010 2011 2012 2013
567 683 663 664 598 507 590
13 5 20 22 9 13 13
1,793 | 2,082 1,935 1,631 1,485 1,419 1,478
750 1,023 821 825 675 697 799
393 466 569 550 483 499 579
161 187 298 546 561 491 482
746 839 902 1,013 822 616 876
4,423 | 5,285 5,208 5,251 4,633 4,242 4,817

2014 2015
1,112 759
12 16
1,344 1,308
943 640
524 470
547 526
943 644
5,425 4,363

Fonte: Prefeitura Municipal de Pelotas. Organizado pela autora

Figura 106. Transacdes imobilidrias, com base nas guias de ITBI, por regiio administrativa entre

2007 e 2015
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Fonte: Prefeitura Municipal de Pelotas. Organizado pela autora
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Em termos de valores envolvidos nestas operagdes, o Centro apresenta-se como a
regido administrativa com maior crescimento dos valores negociados ao longo do periodo,
refletindo tanto o processo de valorizagdo imobiliaria ocorrido na cidade, entre 2007 e 2015
(ver figura 107), como o processo de valorizacao no fragmento decorrente da ampliacao da
densidade demogréfica e da baixa disponibilidade de terrenos e estoques domiciliares na area.
E importante destacar ainda que, neste mesmo periodo, ocorreu o aumento da aliquota
referente ao IPTU, o que pode ter influenciado na ampliacao da arrecadagdo do ITBI mesmo

diante da redug@o no numero de transacoes efetivadas neste periodo.

Figura 107. Valores da arrecadacio da aliquota do ITBI, por regiio administrativa, entre 2007 e
2015. (Em Reais RS)
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Fonte: Prefeitura Municipal de Pelotas. Organizado pela autora

Figura 108. Arrecadacio da aliquota de ITBI na regido administrativa Centro, entre 2007 e 2015
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Fonte: Prefeitura Municipal de Pelotas. Organizado pela autora
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Figura 109. Arrecadacio da aliquota de ITBI em Pelotas, entre 2007 e 2015 (Em reais)
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Fonte: Prefeitura Municipal de Pelotas. Organizado pela autora

Numa andlise detalhada sobre a composicao social, funcional e formal deste territorio,
podemos observar que o Centro apresenta uma diversidade de novos produtos imobiliarios,
apropriados por diferentes usos (residencial e comercial), por diferentes faixas de renda
(média, alta e baixa renda), assim como por diferentes tipologias (prédios de apenas um
pavimento, casas, edificios com mais de cinco pavimentos, lofts e apartamentos de dois a trés
dormitorios). Um exemplo ilustrativo sdo as mesorregioes Centro Historico e Zona Norte,
onde cerca de 70% dos domicilios possuem renda superior a cinco salarios minimos, sendo
este um dos eixos composto pelos segmentos de maior renda do municipio. Por sua vez, a
mesorregido Porto-caieira, também pertencente ao Centro, apresenta faixa de renda muito
inferior, com pelo menos 50% dos domicilios qualificados entre a faixa de renda de zero a trés
salarios minimos, demonstrando uma significativa heterogeneidade na composicao social
desta macrorregiao.

Assim, em funcdo desta diversidade e das diferencas no seu interior, analisaremos a
Zona Central a partir dos quatro eixos definidos pela subdivisao dos Sistemas de
Planejamento, instituidos pelo III Plano Diretor de Pelotas: Mesorregiao Centro Historico;

Mesorregido Porto-Caieira; Mesorregido Zona Norte; e Mesorregido Colina do Sol.
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Figura 110. Mesorregides da Regiio Administrativa Centro
MESOREGIOES DO CENTRO
CE1 Zona MNorte

CEz Colina do Sol

CE3 Centro Historico

.

CE4 Porto-Caiera

Fonte: I1I PD, elaborado pela autora

Na mesorregido Centro Histdrico, por concentrar grande niimero de estabelecimentos
comerciais e de servigos, apresenta uma maior taxa de ocupagao no comparado com as demais
mesorregides da zona central, porém, sem apresentar um volume significante de novas
constru¢des ao longo das ultimas décadas. Esta pouca expressividade da construgdo se
relaciona ao baixo estoque de areas disponiveis para receber novas incorporacdes, o que
influencia na excessiva valorizagdo do solo e no deslocamento de novos empreendimentos
para outras regioes da cidade. Outro fator que incide sobre o ritmo da produgdo imobiliaria na
mesorregido diz respeito a legislacdo urbana que institui os imdveis inventariados como
patrimonio historico da cidade, estando grande parte deles concentrados neste fragmento, o
que limita as alteracdes nos imoveis e suas fachadas.

Entretanto, mesmo diante deste baixo indice de constru¢cdo, podemos observar a
produ¢do de algumas incorporagdes recentes no centro historico, especialmente em sua
por¢do norte (proximo a Catedral), onde se destacam os empreendimentos com tipologia de

Loft e apartamentos de 2 e 3 dormitorios.
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Figura 111. Studio Residence Plus, incorporado na rua General Argolo
& i
"

Fonte: Autora, 2015

Figura 112. Construg¢io do Studio Residence Plus II, a uma quadra do Studio Residence Plus.

,

Fonte: Autora, 2015

Figura 113. Residencial Brooklyn. Apto de 1 e 2 dormitérios. Rua Almirante Barroso, proximo a
praca Coronel P. Osério
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Figura 114. Residencial Dona Arany'. Rua Alberto Rosa, proximo da G. Argolo

Fonte: HFM

Estas novas incorporagdes, com destacada concentragdo espacial na por¢ao norte do
centro historico em funcdo da maior disponibilidade de areas, maiores indices de altura
previstos pelo IIPD e edificagdes com possibilidade de transformacdes (ndo tombadas),
acabam ratificando o direcionamento da produgdo em dire¢do a mesorregiao zona norte, como
veremos mais adiante.

Ja a por¢ao sul do Centro - caracterizada como mesorregiao Porto-Caiera - tem
apresentado um processo intenso de transformacao nos usos, fungdes e composi¢ao social de
seus habitantes na ultima década, decorrentes principalmente dos projetos de requalificagdo
urbana encampados pela Universidade Federal de Pelotas (UFPel). Desde 1995, a UFPel vem
instalando parte de sua estrutura académica na area como estratégia de reaproveitamento das
plantas industriais desativadas - muitas destas recebidas como doagdo pela universidade-, o

que tem produzido profundas transformagdes territoriais. Em 2007 este processo passou por
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um grande incremento em func¢do da adesdo da universidade ao Programa de Apoio a
Reestruturagdo e Expansdo das Universidades Federais (Reuni), o que resultou tanto na
expansdo do nimero de vagas e cursos® oferecidos pela instituicio como na ampliagdo da
demanda por prédios para atividades académicas, assim como de moradia e servigos para o

publico universitario que passa a se concentrar nas suas imediagdes.

Figura 116. Novo Campus da UFPel, localizado no antigo vazio industrial da Anglo

Tendo esse publico como alvo, muitas incorporadoras passaram a reorientar suas
praticas com vistas a exploragdo da funcdo de “cidade universitaria”. Isso significou uma
renovacao dos interesses do capital imobilidrio na area, através do desenvolvimento de novas
estratégias de producdo e oferta de produtos com tipologias exclusivas para o publico

universitario, dominando a oferta de apartamentos de um dormitorio, quitinetes e /ofis.

? Desde a adesdo da universidade ao programa Reuni, foram criados 48 novos cursos na instituigdo, o que
significou um acréscimo de mais de 8.000 novas vagas na modalidade presencial e de 5.000 a distancia, com
recursos que chegaram a ordem dos 33 milhdes de reais. Do mesmo modo, a adoc¢ao do sistema de ingresso por
meio do Exame Nacional do Ensino Médio e do Sistema de Selecdo Unificado (Enem/Sisu) impulsionou a
atrag@o de estudantes de outras regides do pais para a cidade.
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Figura 117. Anuincio do Residencial Almirante Barroso, localizado préximo as universidades.
Incorporacgéo da construtora local Manuel Soares, com apartamentos de 1 dormitério.

Kesidencial LA mirantestanos0,

Apartamentos Amplos de 1 dormitério
Sacada ou Terraca com Churrasqueira
Elevador

Opgio de Garagem
Slstema de seguranca of Cameras

PARCELAMENTO DIRETO
~ COMACONSTRUTORA

Fonte: Helder Lopes, 2014

Figura 118. Loft Studio Residence, incorporado pelo grupo Porto 5. Apartamentos na forma de
estudio, localizado r()x'i!no a UFPel e UCpel
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Figura 119. Anuncio Residencial Dona Odette, apartamentos na forma de Lofts
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Fonte: Fuhro Souto, 2014

Em sua maioria, estes novos empreendimentos ndo divulgam a marca de seus agentes
promotores € ndo possuem anuncios de venda em suas fachadas, revelando assim um baixo
investimento em publicidade, o que remete a possibilidade de tratar-se de capitais de menor
porte, articulados através de investimentos diretos de outros setores, sobretudo profissionais
liberais, proprietarios fundiarios e comerciantes. Quando concluidos, estes empreendimentos
apresentam antincios de revenda ou locagdo por administradoras de imoveis e corretores
diversos. Em termos de dimensdo, caracterizam-se por prédios pequenos, com no maximo
cinco pavimentos. Um dos possiveis motivos para o baixo indice de aproveitamento
construtivo na area (densidade predial e verticalizacdo) estd na insercdo da mesorregido na
faixa de preservacdo do patrimdnio histérico da cidade, com um numero expressivo de
edificacdes inventariadas, o que limita a transformacao dos imdveis através da incorporagdo
de novos padrdes construtivos.

No extremo sul do Centro, nas areas denominadas Caieira, Doquinhas e Ceval,
diferentemente do processo que se consolida na antiga area portudria e industrial, observa-se a
produgdo de moradia para populacdo de baixa renda na cidade. Esta produgdo, vinculada ao
Plano Local de Habitagao de Interesse social (PLHIS), resulta de um processo historico de
luta pela terra. Desde meados da década 1960, a area de inundacao do Arroio Santa Barbara,
assim como os arredores da rede ferroviaria, da antiga Fabrica de Papel e da industria Ceval
S.A vinham sendo ocupadas pela populagdo sem moradia de Pelotas, que com o passar dos
anos foi edificando suas residéncias, abrindo becos, alamedas e ruas no entorno destas

estruturas.
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Somado a este processo historico de produgdo social da area, em 2004, quando parte
da periferia sul sofreu com uma inundagdo do Canal S3o Gongalo e Santa Barbara, a
populagdo ribeirinha desabrigada ocupou parte do vazio industrial da Ceval, dando inicio a
um conflito que resultaria na aquisi¢ao da area e na construcdo de moradias populares para
essa demanda. O PLHIS também incorporou - como extensdo da politica de regularizacao
fundiaria e remocdo da populagio em darea de risco - parte da populagdo que vivia em
ocupagdes no entroncamento das ruas General Osorio e Bardo de Maua, ha mais de quatro

décadas, formando os loteamentos Ceval, Osorio e Maua.

Figura 120. Loteamento Osério

Fonte: Autora, 2013

Figura 121. Loteamento Maua

Fonte: Autora, 2013

Localizada na por¢ao norte do Centro - nas imediacdes da Av. Bento Gongalves até
Av. Dom Joaquim - a mesorregido Zona Norte abrange os bairros da Luz, CohabPel e
Treptow, apresentando grande densidade ocupacional com uma média de 230 a 403
domicilios permanentes por hectare (IBGE, 2010), compostos principalmente por uma faixa
de renda superior a cinco salarios minimos - 75 a 100% da populacdo com renda entre 5 e 25
salarios minimos -, conformando assim uma das mesorregides com populacdo de maior

rendimento na cidade.
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Em relacdo a producdo imobilidria, a area se destaca pelos empreendimentos de alto
padrdo, especialmente no seu limite norte, no entorno da Av. Dom Joaquim, concentrando um
numero expressivo de novos lancamentos residenciais, comerciais e de servigos,
concretizando um processo de transi¢ao que, para alguns pesquisadores, se direciona para a
conforma¢dao de uma nova centralidade urbana composta por bares, restaurantes tematicos,
bazares e boutiques voltados para um publico de alta renda. Este processo de transformacgao e
segmentacao social, no entanto, ndo ¢ recente, sendo observado desde a década de 1980
quando forma iniciadas as promogdes imobilidrias na area, caracterizada pelas construgdes de
mansdes, apartamentos de alto padrao e sobrados, como estratégia de valorizacdo do capital
imobilidrio através da criagdo de novos estoques (e inovagdes) para populacio de alta renda.
Entretanto, na atualidade o capital imobilidrio tem se concentrado na oferta de condominios
residenciais verticais, com elevado padrao construtivo e de inovacao, além de centros
empresariais através da refuncionalizag¢do de estruturas pré-existentes. (Figuras 122, 123, 124,

125, 126, 127, 128, 129, 130)

Figura 122. Residencial Montalcino de Toscana. Incorporado pela V3empar construtora e incorporadora.
Rua Andrade Neves, préximo a av. Dom Joaquim.
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Fonte: V3empar, 2015
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Figura 123. Residencial Park Avenue. Rua Gong¢alves Chaves

Fone: V3e1ﬁpar, 2015

Figura 124. Residencial Dom Joaquim Master. Incorporado pela Labore Engenharia na Av. Dom
Joaquim.
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Fonte: Labore Engenharia, 2014

Figura 125. Residencial Nice. Incorporado pela Labore Engenharia na rua Paulo Marques, préximo a Av.
Dom Joaquim.
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Fonte: Labore Engenharia, 2015
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Figura 126. Residencial MonteCarlo. Incorporado pela Labore Engenharia na rua Paulo
Marques, préximo a Av. Dom Joaquim

3 Apartamentos 2 e 3
dormitérios, sacada
com churrasqueira,
espera para lareira.
R$ 240.000,00 com

comum.

Figura 127. Residencial Marseille. Incorporado pela Labore Engenharia na rua Paulo Marques,
proximo a Av. Dom Joaquim
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Proximo a Av. Dom Joagquim
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Labore Engenharia

Figura 128. Residencial Laus. Incorporado pela Milano Construcdes na rua Santos Dumont.
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Figura 129. Reserva Dom Joaquim. Rua Félix da Cunha , préximo a Av. Dom Joaquim
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Fonte: Fuhro Souto, 2014

Figura 130. Condominio comercial Moinho Office, na Av. Dom Joaquim com a Av. Fernando Osoério. O
Prédio esta sendo construido em um vazio fabril de um antigo engenho, com area de 24.000m2.
Incorporadora e investidora: BASE ZW Investimentos e participacdes LTDA.
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Fonte: Base Zw Investimentos, 2015

De acordo com a delimitagcdo das mesorregioes do Centro, definidas pelo III PD de
Pelotas, a Av. Juscelino Kubitschek de Oliveira se caracteriza como o limite administrativo
entre a macrorregido do Centro e as macrorregides administrativas Areal e Trés Vendas.
Ainda, de acordo com a planta municipal de cadastros (ver apéndice 1), a por¢ao sudeste desta
avenida ¢ considerada como pertencente a mesorregido Zona Norte enquanto sua por¢ao
nordeste ¢ considerada como pertencente a macrorregiao do Areal.

Para o aprofundamento da andlise proposta neste trabalho, consideraremos as duas
por¢des da referida avenida como pertencentes ao Centro, em sua mesorregido Zona Norte,
tendo em vista que nosso interesse, neste momento, ¢ a constru¢ao de uma narrativa a respeito
das formas e dos processos sociais € ndo uma defini¢cdo institucional das areas. Nesse sentido,
entendemos esse fragmento como correspondente as transformagdes destacadas no eixo zona
norte, onde ocorre uma expressiva producdo imobilidria de alto padrdo, que acaba por

“transbordar” em dire¢do ao Areal e as Trés Vendas. Este transbordamento se estende pela
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Avenida Juscelino Kubitschek de Oliveira, em suas duas por¢des, em funcao da existéncia de
grandes vazios urbanos disponiveis na area, sendo estes essenciais para continuidade da
expansao dos negocios imobilidrios neste perimetro. Outro fato importante a destacar ¢ que
este fragmento, composto por um numero significativo de vazios urbanos, caracteriza-se
como uma espécie de enclave territorial, separando a area de valorizagdo do Centro em
relacdo aos loteamentos e habitacdes de média e baixa renda que caracterizam a por¢ao sul da
macrorregido do Areal, especialmente no Bairro Bom Jesus.

Neste contexto, seguindo o ritmo de producdo da mesorregidao Zona Norte, o perimetro
compreendido pela Av. Juscelino Kubitschek de Oliveira apresenta um numero significativo
de novas promogdes, caracterizadas por indices elevados de altura e densidade por
empreendimento. Entre os agentes promotores, se destaca a atuacao de incorporadores de fora
da cidade, como as empresas regionais Nexgroup, de Porto Alegre e a Capa Engenharia,

empresa que atua na forma de joint venture com o grupo nacional Rodobens.

Figura 131. Residencial Mirador Home Concept. Av. JK de Oliveira
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Figura 132. Residencial Pelotas Terrace, considerado o prédio mais alto da cidade. Incorporado pela SPE
constituida pela Capa Engenharia S.A (Porto Alegre) e a Nexgroup (Porto Alegre)
— <]

PELOTAS

//,——__-L-—.‘\\
TERRACE

O PONTO ALTO DA SUA VIDA

R | 93% ULTIMAS
= GER: SR VENDIDO  UNIDADES

E| —=
‘ INFRAESTRUTURA COMPLETA DE LAZER
APTOS DE ¢ DORMS. COM SUITE OBRAS =
i : 2 . | ; EM FASE DE CONCLUﬁAO - AREA DE LAiiER NA COBERTURA

al do empreendimento

- = X

- -

A PARTIR DE Ret. unidade 1407, box 070

%  ou unidade 1412, box 085. Visite nosso quiosque no
RS 58 5 ? 0 ’OO *Prego sapecial para ‘ Novo Shopping Pelotas.
w

pagamento @ vista.

e base: sevwnteu 2003 et ks 1407, b 470 0 e g ENDAS:
It
0 P o s @ 1 Zand 00 ek - RS
P

GROUP
TR SEE ooz £ HFM a_._’.grj_.gn Zcapa ... q.&
Fonte: HFM

Figura 133. Central Park Residencial Club. Zabaleta construtora e Incorporadora (Pelotas). Av.
JK de Oliveira

Fonte: Bagé Negécios Imobiliarios, 2014

Figura 134. Residencial JK Parque Club. Incorporado pela joint venture entre Capa Engenharia (Porto
Alegre) e NexGroup (Porto Alegre)

Fonte: Autora, 201
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Figura 135. Residencial Gabriela. Av. Jk de Oliveira.

Fonte: Autora, 2015

Por fim, a por¢ao noroeste do Centro - que compreende a mesorregido Colina do Sol
- se caracteriza desde meados da década de 1980 pela producao imobilidria de alto padrao.
Atualmente, passa a inserir poucos empreendimentos residenciais verticais, muito incipientes,
ligados a iniciativas pontuais de investidores locais e pequenos construtores. Conjetura-se,
ainda, que estes empreendimentos sejam extensdes da onda de crescimento das imediagdes da

Av. Dom Joaquim, tendo em vista a proximidade desta avenida. (Ver figuras 136, 137, 138)

Figura 136. Residencial Olaria. Rua Miguel T. da Rocha
W

Fonte: Tiaraju Incorporadora, 2014
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Figura 137. Ed. S/Nome. Rua Emilio Jorge dos Reis

Fonte: Mercant Imoveis

Figura 138. Residencial Fernando Pessoa, Porto5.

6.2 Sao Gongalo (Eixo Sudeste)

Criada em 2008 (III Plano Diretor), a regido administrativa Sdo Gongalo ¢ o braco de
ligacdo entre as macrorregides Centro e Laranjal (Balneario da Laguna dos Patos).
Concentrando uma extensa area de vazios urbanos na varzea do canal Sao Gongalo e do
Arroio Pelotas, a macrorregido passa a ser inserida a malha urbana nesta ultima década, o que
limita a andlise de séries historicas sobre o fragmento.

Como vimos no quinto capitulo, o avango do capital imobiliario sobre a orla do Canal
Sao Gongalo teve inicio com a incorporagao do Complexo Judicial da Comarca de Pelotas em
2002, o que proveu a rapida inser¢do, estruturagdo e valorizagdo do lugar. Em 2008, com a
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aprovacao do III PD, a area passou a compor a regido administrativa Sdo Gongalo, criada
como decorréncia de uma demanda popular trazida durante a realizacdo das audiéncias
publicas do III PD. A partir de 2010, a regido se tornou o objeto de investimento dos capitais
imobiliarios, o que levou a modificagdo do padrao de ocupacao e composicao social da area,
através da amplia¢do do estoque residencial para as camadas de alta renda, revelando tanto o
deslocamento do capital imobilidrio em fungdo da estabilizacdo do padrdo de ocupacdo no
centro, assim como parte das estratégias de valorizacao destes capitais através da inovagdo
dos produtos imobiliarios — sobretudo na tipologia de condominios fechados - como
mecanismo para refor¢ar o deslocamento desta demanda solvavel.

A produgdo deste novo vetor de expansao das camadas de alta renda, no entanto, foi
operada por grandes incorporadoras que agenciavam um porte elevado de capital para
producdo destas novas materialidades, j4 que além do acesso aos terrenos, o volume de
capitais investidos para criagdo de externalidades e inovagdes se constituiu como barreira para
entrada de empresas de pequeno porte - que por sua vez, passaram a direcionar suas
estratégias para outros vetores como as Trés Vendas, Areal e Fragata. Isto levou a uma
diferenciagdo no interior da cidade que ndo se limita as formas, abarcando um complexo
processo de transicdo na composicdo social e dos capitais imobiliarios envolvidos nestas
operacoes.

Em fun¢do desta insercdo recente e da consequente dificuldade metodologica para
criar sequéncias temporais de dados e indicadores, podemos operar uma aproximagao
analitica com base nos dados emitidos pela Prefeitura Municipal de Pelotas, na tltima década.
De tal modo, quando analisados os alvaras de licenga de construcdo/execu¢do de obras, entre
os anos de 2005 e 2012, podemos perceber o desenvolvimento dos projetos no periodo
posterior a 2010. Do mesmo modo, a emissdo de certificacdes de habite-se, praticamente
inexistentes até 2009, passam por um incremento apos 2010, o que corresponde a realizagdo
dos fluxos imobiliarios promovidos pelas incorporagdes de condominios fechados neste
mesmo periodo. J4 a emissdo de guias de ITBI apresenta um crescimento apos 2010,
mantendo uma média de 500 guias por ano, o que evidencia a ampliagdo dos negocios
imobiliarios realizados no fragmento, assim como a valorizagdo da area que passa a figurar

como a quarta em valores envolvidos nas transagdes.
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Figura 139. Emissio de Alvaras de Licenca de Obras na macrorregiio Sao Gongalo, entre 2005 e 2012
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Fonte: Prefeitura Municipal de Pelotas. Organizado pela autora

Figura 140. Emissio de certiddes de Habite-se na macrorregiao Sio Gongalo, entre 2005 e 2012
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Fonte: Prefeitura Municipal de Pelotas. Organizado pela autora

Figura 141. Emissio de guias de ITBI, de 2007 a 2015
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Fonte: Prefeitura Municipal de Pelotas. Organizado pela autora
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Figura 142. Valores médios arrecadados com aliquota do ITBI, por macrorregido (de 2007 a 2015)
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Fonte: Prefeitura Municipal de Pelotas. Organizado pela autora

Em termos de organizagdo do espago, esta macrorregido esta subdivida em outras trés
mesorregides: Mesorregido Marina-Chacara da Brigada; Mesorregiao Forum; Mesorregiao da

Varzea. (Ver figura 142)

Figura 143. Mesorregioes do Sio Gong¢alo

MESORREGIOES DO SAO GONGALO
SG1 Marina-Chacara da Brigada

SG2 Farum
SG3 Zona da Varzea

S840 Gongalo

Fonte: ITIPD, adaptado pela autora
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A mesorregido Marina-Chacara da Brigada se caracteriza por ser incorporada a malha
urbana ap6s os anos 1980, tendo como predominio o uso residencial de alto padrio através da
concentracdo de mansdes na orla do arroio Pelotas. Atualmente, se torna uma das areas com

grande valorizagdo, porem com poucas incorporagdes recentes.

Figura 144. Don Domingo Marine. Condominio fechado as margens do Arroio Pelotas, com marina

ote)
» 4

interna e acesso restrito (decks de 30 m ior I

- ﬁonte: ‘Aliitora, 2014

Ja a mesorregido forum se caracteriza pela concentragdo de novos negdcios
imobiliarios, com predominancia do uso residencial de alto padrao, através de tipologias de
condominios horizontais em lotes (como analisado no capitulo cinco), condominios verticais e
bairros planejados. H4 também a incorporagdo de negodcios com uso comercial e de servigos,
como o Shopping Center Pelotas, o Complexo Judicidrio, assim como comércios
especializados, como revendas de iates, piscinas, lojas de matérias de construg¢ao e design de

interiores.

Figura 145. Condominio Horizontal Lagos de Sio Gongalo

Fonte: Autora
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Figura 146. Bairro Planejado Parque Una Pelotas

Fonte: Villar Negocios Imobiliarios

Figura 147. Condominio Serenna

Fonte: Marcant Negdcios imobiliarios

Figura 148. Residencial Vasco da Gama

Fonte: Autora
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Figura 149. Garden Club House Pelotas
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Fonte: Cadiz construcdes (Porto Alegre)
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Por fim, a mesorregido da Varzea se caracteriza como o fragmento de conexao entre a
zona portudria, pertencente a macrorregido do Centro, com a nova espacialidade resultante
das incorporacdes na mesorregido do Forum. Em termos de composi¢do social, diferencia-se
das demais mesorregioes do Sao Gongalo por tratar-se de ocupagdes antigas com populagdo
de baixa renda, sendo uma extensao dos bairros Fatima, Nossa Senhora dos Navegantes e
Cruzeiro. Destacam-se também as ocupacgdes ribeirinhas na orla do Sdo Gongalo, como a Vila
Dique, que atualmente passa por um processo de desocupacdo, movido pelo Ministério
Publico do Estado do Rio Grande do Sul, o que favorece eminentemente os interesses de

expansdo do capital imobiliario sob a area’.

3 https://www.sul21.com.br/cidades/2017/09/estamos-sob-pressao-daqueles-que-podem-em-pelotas-comunidade-
sofre-ameaca-de-remocao/
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Figura 150. Bairro Navegantes

' onte: Autra, 2014

Figura 151. Vila Dique, na orla do Sdo Gongalo

Fonte: Jornal O Sul

6.3 Laranjal (Eixo Leste)

Ao observar os dados referentes tanto a emissdo de alvaras de construgdo, como as
certidoes de habite-se e de ITBI, podemos perceber que esta macrorregido se configura como
um dos principais eixos de deslocamento dos negodcios imobilidrios na tultima década,
fendmeno que se relaciona tanto a oferta de vastos bancos de terras, assim como a exploragao
das amenidades ambientais e de novas externalidades, que dependem de grandes dimensdes
para sua realizagao.

Em relacdo ao estoque de residenciais, observa-se um incremento de 37% nos
domicilios permanentes, entre os censos de 2000 e 2010, sendo a macrorregido da cidade com
maior crescimento na taxa de ocupagdo ao longo do periodo. Ao observar os alvaras de
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licencas de obras, a macrorregido se configura como a segunda em emissdes, apresentando
maior incremento apds 2007, o que revela os interesses do capital imobiliario sobre este

fragmento.

Figura 152. Emissio de Alvaras de Licencas de construgio, por regiio administrativa em Pelotas, entre
2005 e 2012
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Fonte: Prefeitura Municipal de Pelotas. Organizado pela autora

Figura 153. Emissdo de Alvaras de Licenca de constru¢do, na macrorregiao Laranjal, de 2005 a 2012
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Fonte: Prefeitura Municipal de Pelotas. Organizado pela autora
Entre 2011 e 2012, observa-se um grande incremento na liberacdo de certiddes de

habite-se, fazendo com que o fragmento se caracterize na segunda posi¢cao em termos de

fluxos imobiliarios efetivados.
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Figura 154. Emissiao de Certidoes de Habite-se, por regiio administrativa, entre 2005 e 2012
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Fonte: Prefeitura Municipal de Pelotas. Organizado pela autora

Figura 155. Emissao de Certidoes de Habite-se, na macrorregido Laranjal, entre 2005 e 2012
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Fonte: Prefeitura Municipal de Pelotas. Organizado pela autora

Em relacao aos negocios efetivados, a macrorregiao se encontra em quarta posicao em
emissoes de guias de ITBI, apresentando uma grande valorizagdo das operagdes apos 2012
quando assume a terceira posi¢do em termos de valores envolvidos nas transagdes

imobiliarias efetivadas.
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Figura 156. N° de transac¢des imobiliarias efetivadas entre 2007 e 2015
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Fonte: Prefeitura Municipal de Pelotas. Organizado pela autora

Figura 157. Arrecadacio da aliquota de ITBI na regido administrativa Laranjal, entre 2007 e 2015
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Fonte: Prefeitura Municipal de Pelotas. Organizado pela autora

Em termos de composi¢ao dos fragmentos, o Laranjal se apresenta com relativa
heterogeneidade em suas mesorregioes, apresentando como principal eixo de concentragao
dos novos negocios imobilidrios a mesorregido Recanto de Portugal. Seguindo as defini¢gdes
do IIT PD, o Laranjal pode ser subdividido nas seguintes mesorregides: Mesorregido Barro

Duro; Mesorregido Santo Antonio-Valverde; Mesorregido Recanto de Portugal.
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Figura 158. Mesorregiées do Laranjal
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Fonte: III PD, elaborado pela autora

Conformada pelo bairro Nossa Senhora dos Prazeres, a mesorregido Barro Duro se
caracteriza pela promogao antiga, datada da década de 1950 a partir da atuacao da familia
Assumpgdo, proprietaria das glebas. Atualmente, o fragmento se caracteriza pelo uso

residencial, tanto sazonal (veraneio) como permanente, com maior parte da populacio

composta por segmentos de baixa e média renda.

Figura 159. Av. Pernambuco, Barro Duro

Fonte: Autora, 2014
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Ja a Mesorregido Santo Antonio-Valverde se caracteriza pela proximidade da Orla da
Laguna, conformando uma das urbaniza¢des mais antigas da macrorregido, datadas dos anos
1950. Assim, ¢ a area mais consolidada, apresentando uma reposi¢ao de estoques estabilizada,
com apenas incorporagdes resultantes de transformacdes formais de estruturas pré-existentes
ou de terrenos vazios que se encontravam em repouso a espera de valorizagdo. Sua
composicao social se caracteriza pelos segmentos de média e alta renda, com elevado niumero

de casas de veraneios, porém com progressao nos usos residenciais permanentes.

Figura 160. Av. Rio Grande do Sul

Fonte: Autora, 2014

Figura 161. GreenVille. Condominio horizontal faixa média renda
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Fonte: ACPO Construtor
Seguindo o eixo de deslocamento do capital imobilidrio em dire¢do ao balneario, na
transi¢ao da macrorregido Sao Gongalo para o Laranjal, na Mesorregido Recanto de Portugal
observa-se a predominancia de grandes condominios horizontais fechados, como o Alphaville
Pelotas (analisado no capitulo cinco), dispostos junto a Avenida Adolfo Fetter, na continuacao

da Avenida Ferreira Viana.
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Figura 162. Bougainville Residence

Fonte: Autora, 2013

Figura 163. Condominio Veredas Altos do Laranjal
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Fonte: Bagé Negocios Imobiliarios
Figura 164. A‘E)haville Pelotas
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Fonte: Autora
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Figura 165. Loteamento Amarilis
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Fonte: Navarini Engenharia (Pelotas)

Figura 166. Condominio Moradas do Faro

Fnte: ilano construcoes

6.4 Areal (Eixo Nordeste)

A macrorregido administrativa Areal apresenta uma expressiva concentragao de novos
produtos imobilidrios, ligados principalmente a oferta habitacional decorrentes do PMCMV
(faixas 1, 2 e 3), com predomindncia destas incorporagdes no eixo nordeste, formado pelas

mesorregides Arco Iris e Obelisco-Dunas-Bom Jesus, onde ha uma concentragao de vazios
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urbanos de grandes dimensdes. Segundo o censo de 2010 (IBGE), a macrorregido Areal
possuia 18.621 domicilios particulares permanentes, apresentando uma reducao de -22,3% no
estoque domiciliar quando comparado com o recenseamento realizado em 2000, sendo a
regido administrativa do municipio com maior queda na taxa ocupacdo domiciliar. No
entanto, ¢ necessario destacar que alguns dos critérios utilizados pelo recenseamento de 2000
foram alterados apo6s a aprovacdo do III Plano Diretor de Pelotas, em 2008. O novo plano
diretor alterou a lei municipal 4.398/1999 que definia os setores para a aplicagdo do
recenseamento, instituindo novos limites legais as regides administrativas da cidade, o que
levou ao desmembramento da por¢ado leste do Areal através da formagdo da macrorregido Sao
Gongalo, atenuando assim o déficit na reposi¢do dos estoques domiciliares no fragmento.

De acordo com os relatorios da Coordenadoria de Analises de Edificagdes e
Parcelamento da Prefeitura Municipal de Pelotas, a regido ocupou a terceira posicdo na
emissao de licengas de construgdo/execug¢do de obras em Pelotas, entre 2005 ¢ 2012,
apresentando o periodo de maior crescimento entre os anos 2008 e 2009, sendo este sucedido
por uma variagdo de -41% entre 2009 e 2012. Quando analisada no conjunto do universo, esta
variacao corresponde a um fendmeno observado em quase todas as regides administrativas de

Pelotas, entre 2011 e 2012, com excecdo do Fragata, Laranjal e Distrito Industrial/Barragem.

Figura 167. Emissio de alvaras de Licenca de Obras, por regido administrativa, entre 2005 e 2012
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Fonte: Prefeitura Municipal de Pelotas. Organizado pela autora
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Figura 168. Emissio de alvaras de Licenca de Obras, na macrorregido Areal, entre 2005 e 2012
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Fonte: Prefeitura Municipal de Pelotas. Organizado pela autora

Em relagdo as certiddes de Habite-se, a regido encontra-se na quarta posicdo em
relacdo as demais regides administrativas, apresentando crescimento estavel ao longo do
periodo que vai de 2005 a 2012. Embora apresente certa estabilidade, esta posi¢do se
relaciona ao uso predominante do espago para a moradia, sobretudo para as camadas de baixa
renda. Este tipo de uso, quando produzido através do mercado informal, acaba por repercutir
na baixa regularizacdo dos imoéveis e, portanto, na reducdo dos pedidos de certificacdo das

habitagdes.

Figura 169. Emissao de certiddes de Habite-se na macrorregido Areal, entre 2005 e 2012
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Fonte: Prefeitura Municipal de Pelotas. Organizado pela autora

Tratando-se dos negdcios imobiliarios efetivados na macrorregido, esta se posicionava
na segunda posicdo em relagdo as demais regides administrativas da cidade, passando por um
expressivo aumento nas transagdes em 2014, quando dobra o ntimero de emissdes de ITBI
que passa de um pouco mais de 500 para 1000 guias emitidas ao ano. No entanto, quando
analisados os valores arrecadados com a aliquota de ITBI, a macrorregido apresentou pouco
dinamismo no periodo entre 2007 e 2013, tornando-se a macrorregido com menor

valorizagao.
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Figura 170. Transacdes imobilidrias, com base nas guias de ITBI, por regiio administrativa entre

2007 e 2015
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Fonte: Prefeitura Municipal de Pelotas. Organizado pela autora

Figura 171. Transacdes imobilidrias, com base nas guias de ITBI, na macrorregiao Areal, entre

2007 e 2015
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Fonte: Prefeitura Municipal de Pelotas. Organizado pela autora
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Figura 172. Valores médios arrecadados com aliquota do ITBI, por macrorregido (de 2007 a 2015)
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Fonte: Prefeitura Municipal de Pelotas. Organizado pela autora

Figura 173. Valores da arrecadacio da aliquota do ITBI, na macrorregiao Areal, entre 2007 e
2015. (Em Reais R$)
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Fonte: Prefeitura Municipal de Pelotas. Organizado pela autora

E importante destacar que os empreendimentos do PMCMV ndo entram nesta
contabilizacdo, pois sdo isentos desta tributacdo, o que por sua vez atribuiria um volume
muito maior no nimero de transacdes efetivadas. Como vimos no capitulo IV, parte das
estratégias do capital imobilidrio local, sobretudo aqueles com menor volume de capital
disponivel para incorporagdes de alto padrdo, passam a direcionar sua producdo para os
estratos de baixa renda, com solvabilidade através de politicas habitacionais, sendo estas
incorporagdes concentradas nas areas onde ha maior disponibilidade de terrenos e onde a terra

¢ mais barata, permitindo assim a captura do ganho fundiario e de incorporacao, além do
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ganho de construgdo nestas operagdes. Atendendo a este critério de acesso a terra e seu
controle, o Areal tem se tornado um dos principais vetores de deslocamento dos capitais
imobiliarios que se dedicam aos extratos de baixa renda, embora muitas destas transagdes nao
sejam evidenciadas por meio da emissao das guias de ITBI.

Por sua vez, a macrorregido Areal apresenta uma expressiva distingdo das formas
socioespaciais predominantes no eixo nordeste (Arco Iris e Obelisco) com relagio a
composi¢ao do eixo leste (Baronesa-Cohab Areal), o que permite a diferenciacdo do
fragmento em quatro mesorregidoes de planejamento: mesorregido Obelisco-Dunas-Bom
Jesus; mesorregido Arco Iris; mesorregiio Baronesa-Cohab Areal; e mesoregido Arroio
Pelotas (Ver figura 174). Em termos de composi¢do social, a mesorregido Baronesa-Cohab
Areal apresenta uma média de 26% a 50% dos domicilios com renda superior a cinco salarios
minimos, enquanto que nas mesorregides Arco Iris e Obelisco-Dunas-Bom Jesus, entre 51% e
75% dos domicilios se enquadram na faixa de renda de entre zero a trés salarios minimos.
Do mesmo modo, a mesorregido Arroio Pelotas ¢ a de menor concentragdo de populacao
residente no Areal, onde ocorre a predominancia de areas de cultivo agrosilvopastoril,
conformando uma zona de transi¢ao rururbana. Em termos de densidade, as mesoregides
Obelisco-Dunas-Bom Jesus e Baronesa-Cohab Areal sdo as mais densificadas, com cerca de
158 a 229 domicilios por hectare, enquanto as mesorregides Arco Iris e Arroio Pelotas

apresentam de 3 a 31 domicilios por hectare.

Figura 174. Mesorregioes do Areal
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AR4 Baronesa-Cohab Areal

Fonte: IITPD. Elaborado pela autora
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Destacamos neste conjunto as mesorregides Obelisco-Dunas-Bom Jesus e Arco Iris,
que se caracterizam atualmente pela quantidade expressiva de novas incorporagdes
imobiliarias, tanto na forma de grandes conjuntos habitacionais em blocos, condominios
horizontais fechados, assim como loteamentos e bairros planejados, voltados eminentemente
para o publico demandante do PMCMV, em suas diferentes faixas de renda. Em sua maioria,
estas incorporagdes estdo concentradas em uma area caracteriza pela existéncia de grandes
glebas vazias, cujos usos historicamente oscilaram entre a retencdo especulativa, a produgao
sazonal de culturas agrosilvopastoris, atividades de extrativismo (como argila) e ocupagdes
irregulares.

Como observamos no capitulo quatro, o chamado “Corredor do Obelisco”, localizado
na mesorregido Obelisco-Dunas-Bom Jesus tem se conformado como um eixo de
concentracdo dos empreendimentos langados pelo PMCMYV devido a grande oferta de terras
publicas e privadas, com baixo valor fundiario, para receber este tipo de empreendimento. Por
sua vez, esta concentracdo tem ampliado os indices de densificagdo da area, até¢ entdo
caracterizada como vazio demografico, além de remeter a uma possivel transicdo na
composi¢ao social do entorno, onde predominavam ocupagdes irregulares com populacao de
baixa renda, em fun¢do da incorpora¢dao de condominios residenciais para camadas de média
renda através do PMCMYV, o que tem suscitado a progressiva valorizacdo do fragmento.

Por sua vez, a mesorregiao do Arco-iris, formada a partir da iniciativa de agentes
privados, em meados dos anos 1990, em uma area onde predominavam as atividades
agrosilvopastoris, passa a se conectar a malha urbana consolidada através da expansdo dos
negocios imobiliarios no corredor do Obelisco, conformando um grande aglomerado de

bairros, loteamentos e conjuntos habitacionais no perimetro nordeste da cidade.
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Figura 175. Incorporac¢io do Condominio Fechado horizontal Moradas Pelotas 2, através da joint venture
entre Rodobens Negécios Imobiliarios, Nex Group e Capamax Engenharia. Av. Ildefonso Simées Lopes.

Fonte: Autora, 2015

Figura 176. Residencial Queréncia. Roberto Ferreira (Pelotas, 2008)

Fonte: Autora, 2015

Figura 177. Residencial Charqueadas. Roberto Ferreira, 2008

Fonte: Autora, 2015
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Figura 178. Residencial Haragano

Fonte: Autora, 2015

Figura 179. Residencial J. arﬂli Obelisco
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Fonte: Autora, 2015

Figura 180. Residencial Acacia
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Fonte: Autora, 2015
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Figura 181. Residencial Azaléia

Fonte: Autora, 2015

Figura 182. Bairro Fechado Liberdade, incorporado pela SCOPEL (Sao Paulo) Av. Idelfonso
Simées Lopes
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Fonte: Helder Lopes, 2013

6.5 Trés Vendas (Eixo Norte)

A regido administrativa Trés Vendas, desde a década de 1960, tem se caracterizado
como o principal vetor de crescimento da cidade. Atualmente, passa por um processo de
diversificacdo dos usos e da composicdo social, onde se destacam a instalagdo de
universidades e escolas privadas de grande porte - como o Complexo Anhanguera e Escola
Mario Quintana-, hospitais, atacados e lojas varejo, concessionarias de veiculos, juntamente
com atividades ja tradicionais da area, como depdsitos de hortifrutigranjeiros, moinhos e
arrozeiras, assim como alguns estabelecimentos fabris de produ¢do de alimentos e bebidas.
Desde a década de 1960, com a implantacdo de grandes conjuntos habitacionais do BNH a
regido vem apresentando um elevado crescimento demografico, sendo uma das areas de maior

concentragdo de pessoas na cidade, distribuidas entre um niimero expressivo de bairros que se
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expandem até o limite norte da cidade, no entroncamento com a BR 116, assim como para

leste, no encontro com a regido administrativa Areal. Em termos de reposi¢ao dos estoques de

domicilios, a macrorregido teve uma variacao de 18,5% em sua taxa de ocupacdo entre 2000 e

2010.

Se tratando dos dados contidos nos relatorios da Coordenadoria de Analises de

Edificagdes e Parcelamento, a Trés Vendas se caracteriza como a regido de maior crescimento

da emissao de licengas de construcao/execucdo de obras, entre os anos de 2005 ¢ 2012,

apresentando maior crescimento em 2010 ¢ 2011.

Figura 183. Emissio de alvaras de Licenca de Obras, nas macrorregioes de Pelotas , entre 2005 e 2012
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Figura 184. Emissdo de alvaras de Licenca de Obras, na macrorregiio Trés Vendas, entre 2005 e 2012
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Este crescimento no niimero de construcdes licenciadas expressa o desenvolvimento

dos novos negbcios imobiliarios no fragmento, tanto relacionados as novas incorporagdes

comerciais ¢ de servigos especializados, como aos usos habitacionais, sobretudo para as

camadas de média e baixa renda através do PMCMV.

Em relagdo a emissdo de certiddes de habite-se, que evidenciam os fluxos imobiliarios

jé realizados anteriormente, a macrorregido também se destaca no cendrio local com uma

curva progressiva de crescimento, que se inicia em 2007 e atinge os maiores indices a partir

de 2010, colocando a macrorregiao na primeira posi¢cdo em relagdo as demais.

Figura 185. Emissido de Certidoes de Habite-se, nas regides administrativas de Pelotas, entre 2005 e 2012
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Em relagdo os negocios imobiliarios realizados, de 2007 a 2015, com base na emissao
de guias do ITBI, a macrorregido Trés Vendas encontra-se na terceira posi¢do em nimero de

transagdes e em quinta em valores médios de arrecadagdo da aliquota do imposto.

Figura 187. N° de Transacées imobiliarias, com base no ITBI, na macrorregiio Trés Vendas,
entre 2007 e 2015.
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Fonte: Prefeitura Municipal de Pelotas. Organizado pela autora

Figura 188. Valores da arrecadacio da aliquota do ITBI, na macrorregido Trés Vendas, entre
2007 e 2015. (Em Reais RS)
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De acordo com o III Plano Diretor, a regido esta subdivida em oito mesorregides que
agregam seus diversos bairros e loteamentos. Sao elas: Mesorregido Sitio Floresta;
Mesorregido Vila Princesa; Mesorregido Getulio Vargas-Sanga Funda; Mesorregido Santa

Terezinha-PyCrespo; Mesorregido Lindodia; Mesorregido CAVG-Aeroporto; Mesorregido
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Tablada; Mesorregiao Novo Mundo.

Figura 189. Mesorregioes das Trés Vendas

MESORREGIOES DAS TRES VENDAS

Fonte: II1 PD. Elaborado pela autora

As Mesorregides Sitio Floresta e Vila Princesa possuem expressiva semelhanga, além
de continuidade espacial. Dentre as semelhancas, se destacam a composi¢do social,
basicamente formada por populacdo de baixa renda, e as formas de uso e fungdes
desenvolvidas no local, onde se caracteriza uma mistura de usos habitacionais e industriais,
assim como se observa o predominio de atividades rurais e extrativistas, conformando uma
faixa de transi¢do rurburano. Do ponto de vista do mercado formal, com a ampliacdo dos
recursos do PMCMYV, sdo observados alguns investimentos para as faixas 1 e 2 do programa,
dada a disponibilidade de terras e o baixo valor do m? no local, com caracteristicas rurais,
permitindo assim a lucratividade por meio das transformagdes no uso da terra. Dentre estes
empreendimentos, destacam-se os residenciais Buenos Aires, Montevidéu, Roraima e
Amazonas, todos vinculados ao PMCMYV faixa 1 (ver capitulo quatro) e o langcamento de um
bairro planejado na Vila Princesa, com mais de 43 hectares proximos a BR116, para as faixas

de média renda, com recursos diretos do incorporador.
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. BASE investimentos (Pelotas)

Figura 190. Bairro Germani
™ i

P frovmhy
F I'PEITY T

FIERTIRRRTO

OIATTT: D084 A
CORSTRUTORA

Fonte: Zapimoveis

A mesorregido composta pelos bairros Getalio Vargas e Sanga Funda, até a década de
1990, possuia baixa densidade populacional e uso predominante rural. Desde entdo, a area
tem sido intensamente ocupada para uso habitacional, por populagdo de baixa renda,
conformando um extenso bolsdo de pobreza no limite norte do municipio, com uma distancia
relativamente superior quando comparada com as demais mesorregides e o centro da cidade.
Ja a mesorregido CAVG-Aeroporto, que se encontra ao sul e ao sudoeste com os Bairros
Getulio Vargas e Sanga Funda, ¢ caracterizada pela baixa densidade demografica em fun¢do
dos grandes vazios urbanos de terras publicas concentrados na area. A mesorregido ainda faz
fronteira com mesorregido Obelisco-Dunas-Bom Jesus, do Areal, onde se concentra um
nimero elevado de novas promogdes habitacionais ligadas ao PMCMYV, nas faixas 1, 2 e 3.

Por sua vez, as mesorregidoes Santa Terezinha-PyCrespo, Lindbia e Tablada, apesar de
conformarem ocupagdes antigas, datadas ainda da primeira metade do século XX - através de
loteamentos promovidos por comerciantes e proprietarios de terras — apresentam um ciclo de
expansdo que se intensifica a partir dos anos 1960 em funcdo da introdugdo dos conjuntos
habitacionais promovidos pelo BNH. Desde entdo, estas mesorregioes tiveram um
acrescimento nos fluxos populacionais, transformando-se em areas densamente habitadas,
apesar das distancias em relacdo ao centro da cidade. Sua composicdo social ¢ heterogénea,
formada tanto por segmentos de média, média baixa e Dbaixa renda.
Em termos de producdao imobilidria recente, estas sdo pontuais, sendo promovidos alguns
pequenos loteamentos como decorréncia de iniciativas dos proprietarios fundiarios e empresas

construtoras com /andsbank nestas regides.
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Por fim, a Mesorregido Novo Mundo, além das produgdes pontuais e dos condominios
ligados ao PAR (Programa de Arrendamento Residencial), o que se destaca na atualidade sao
os grandes condominios residenciais financiados pelo PMCMV (faixas 2 e 3) na mesorregiao
Novo Mundo, que até a década passada se configurava como um gigantesco vazio urbano que
cortava a ligacdo entre as Trés Vendas e o Centro da cidade. Estes condominios se destacam
pela escala de sua producdo, assim como pelos impactos (mobilidade e insuficiéncia dos
equipamentos publicos) que causaram na area a partir do acréscimo de quase oito mil
habitantes e mais de 2 mil domicilios permanentes. Além destes, ha ainda a promogdo do
primeiro bairro planejado de Pelotas, o Quartier (ver capitulo cinco), o que trard uma nova

configuragdo ao lugar, ao agenciar a introdug¢ao de mais oito mil habitantes na area.

Figura 191. Moradas Pelotas. Rodobens Negocios Imobiliarios e Capamax
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Figura 192. Moradas Club. Rodobens Negacios Imobilidrios e Capamax

Fonte: Autora, 2014

Figura 193. Terra Nova. Rodobens Negocios Imobiliarios e Capamax
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Fonte: Autora, 013

Fi Jura 194. Residencial Granadas

Fonte: Autora, 2016
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Figura 195. Residencial Sevilha

' Fonte: Autora, 2016

6.6 Fragata (Eixo Oeste)

A regido administrativa Fragata possui o maior indice de ocupacao da cidade, com
mais de 26 mil domicilios permanentes em 2010 e um acréscimo de 12,88% nos estoques
residenciais em relacdo ao recenseamento de 2000. Em seu aspecto formal, a regido se
apresenta como uma das mais extensas da cidade, possuindo uma estrutura consolidada
através da concentragdo de institui¢des, servigos publicos e equipamentos de uso coletivo -
como cemitério, postos de sautde, hospitais, escolas e universidades -, além de reunir
importantes vias de estruturacdo do espago - como as avenidas Duque de Caxias, Teodoro
Muller, Cidade de Lisboa, Frontino Vieira, Jodo Goulart, Pinheiro Machado e Imperador D.
Pedro I - que favorecem a circulacao dos fluxos de pessoas e mercadorias entre a cidade ¢ a
Campanha Gaticha.

Sua formag¢ao data do processo de constituicdo da cidade, no século XIX, em fung¢do
da rota de comercializacao do gado e produtos primarios oriundos da metade sul do estado,
que passavam pelas terras até entdo pertencentes a estancia Santa Barbara. Com o avango da
urbaniza¢do e da industrializacdo, ja no século XX, o fragmento passa por um processo de
transformagdes nos usos do solo dando origem as primeiras incorporacdes para as populagdes
de baixa renda, sobretudo através da promocao das chamadas vilas operarias. Este processo se
intensificou ao longo do século XX, transformando o fragmento no segundo bairro mais
populoso da cidade, sendo qualificado localmente pela alcunha de “Bairro Cidade” em fungao
da concentragdo populacional e de servigos disponiveis em sua territorialidade.
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Atualmente observa-se uma quantidade expressiva de novos empreendimentos
imobilidrios residenciais ligados ao PMCMYV, nas faixas 2 e 3, concentrados principalmente
no vazio urbano remanescente do antigo Parque Souza Soares e suas imediagdes (Av.
Pinheiro Machado). Por sua vez, as incorporagdes liberais se caracterizam pela predominancia
do uso residencial, sendo muito pontuais e pouco expressivas no conjunto das materialidades
urbanas do fragmento.

Com relacao aos dados de licencas de construgao/execucao de obras, entre 2005 e
2012, podemos observar um numero relativamente baixo de licencas de obras na regido,
considerando-se a dimensdo espacial e a concentracdo populacional da area. Em termos
relativos, a macrorregido do Fragata se apresenta na quinta posicdo em relacdo as demais

regidoes administrativas da cidade, apresentando baixo crescimento ao longo dos ultimos anos.

Figura 196. Emissdo de alvaras de Licen¢a de Obras, na macrorregido Fragata, entre 2005 e 2012
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Fonte: Prefeitura Municipal de Pelotas. Organizado pela autora

Em relacdo a emissdo de certiddoes de habite-se, a macrorregido posiciona-se também
na quinta posicdo em relagdo as sete regides administrativas da zona urbana de Pelotas,

apresentando singelo crescimento apds 2009.

Figura 197. Emissio de certidoes de habite-se, na macrorregido Fragata, entre 2005 e 2012
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Fonte: Prefeitura Municipal de Pelotas. Organizado pela autora
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Quando analisados os dados relativos a emissdao de guias do ITBI, a macrorregido
posiciona-se em terceiro lugar dividindo a posi¢cao com a macrorregido Trés Vendas. O maior
indice na liberagdo de guias ¢ verificado no ano de 2008, mantendo-se oscilante ao longo do
periodo que se encerra em 2015. Em termos de valores arrecadados com as aliquotas do
imposto, a regido se apresenta na sétima posi¢do, o que evidencia tanto o baixo valor do solo

como uma possivel estabilizagdo no crescimento da regiado.

Figura 198. N° de Transac¢des imobilidrias, com base no ITBI, na macrorregiio Fragata, entre
2007 e 2015
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Fonte: Prefeitura Municipal de Pelotas. Organizado pela autora

Figura 199. Valores da arrecadacio da aliquota do ITBI, na macrorregiao Fragata, entre 2007 e
2015. (Em Reais RS)
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Fonte: Prefeitura Municipal de Pelotas. Organizado pela autora
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De acordo com o III PD de Pelotas, a macrorregido ¢ subdividida em seis
mesorregides de planejamento: Cohab Fragata; Fraget; Gotuzzo-Guabiroba; Fragata Sul; BR

392; Simoes Lopes.

Figura 200. Mesorregioes do Fragata
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Fonte: II1 PD. Elaborado pela autora

A Mesorregido Cohab Fragata se caracteriza pela predominancia de casas
unifamiliares incorporadas na época do BNH, conformando um extenso e populoso bairro
pertencente ao Fragata, com urbanizagdo ja consolidada. Na atualidade observam-se poucos
lancamentos imobiliarios, sendo os mesmos caracterizados por pequenas reformas e
alteragdes nos usos de materialidades ja existentes. J4 a mesorregido Fraget se caracteriza
como uma zona de transi¢do entre o centro e a mesorregido Gotuzzo-Guabiroba, constituida
predominantemente por casas unifamiliares, com lotes pequenos onde prevaleceram os
sistemas de autoconstru¢io e algumas ocupagdes populares de baixa renda. E uma das
mesorregides com maior precariedade em termos de infraestrutura urbana da macrorregiao
Fragata, possuindo ainda inimeras areas de vazio urbano, sobretudo nas proximidades com o

Canal Santa Barbara.
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Figura 201. Cohab Fragata

Fonte: Aur

Figura 202. Fraget

Fonte: Autor

A mesorregido Gotuzzo-Guabiroba se caracteriza pela concentracdo de novos
empreendimentos imobiliarios, sobretudo ligados ao PMCMYV nas faixas 2 e 3. De acordo
com os dados publicados pelo IBGE (2010) e pela Prefeitura Municipal de Pelotas (PLHIS), a
area se caracteriza como pertencente a faixa de maior densidade de domicilios particulares
permanentes da Zona Urbana de Pelotas, apresentando uma média de 300 unidades por
hectare. Em termos de populacdo, a area apresenta 37.733 moradores, com uma renda média
mensal de 0 a 3 saldrios minimos. Em relagdo aos conjuntos residenciais recentes
incorporados a area - assim como aqueles que ainda se encontram em obras - apresentam um
grande indice de densificagdo por condominios (média 240 apartamentos por condominio),
além de estarem concentrados na mesma area de vazio urbano (aproximadamente 1460
apartamentos entre os quatro condominios incorporados na mesma area). A infraestrutura dos
conjuntos residenciais se restringe ao entorno imediato, sem apresentar continuidade com a

malha viaria (ruas proximas e principais acessos).
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igura 203. Residencial Vale del Fiori

Fonte: Autora

Figura 204. Residencial Alamedas
iy T el

Fonte: Autora

Nas Mesorregides Fragata Sul, Padre Réus e Simdes Lopes, os lotes apresentam
melhor infraestrutura urbana, com canalizagdo do esgoto e pavimentagdo, sendo este o
fragmento com melhor inser¢do e urbanizacdo na macrorregido. Atualmente observam-se
algumas incorporagdes pontuais, sobretudo de apartamentos de quatro a cinco pavimentos
promovidos por proprietarios fundiarios e pequenos investidores, além da incorporagao de
condominios horizontais com edifica¢des agenciados pelo PMCMYV. Estes condominios, no
entanto, estdo dispostos em areas ja consolidadas da mesorregido, possuindo baixa
densificacdo em cada empreendimento. De acordo com os dados do IBGE (2010), o
fragmento apresenta uma densificacio com média de 194 domicilios por hectare, com

populagdo de 20.728 moradores, pertencendo assim a segunda faixa de maior densidade da
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zona urbana de Pelotas. Em termos de renda, de 51% a 75% dos domicilios do eixo possuem
rendimento de 0 a 3 SM e 26% a 50% possuem renda de 5 ou mais salarios, fator que destaca

a area sob o aspecto faixa de renda com relacao a regido administrativa como um todo.
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Fonte: Autora

6.7 A cidade como fragmento a partir do movimento dos negocios imobiliarios: Sintese

espacial

Como observamos ao longo do capitulo, os novos negdcios imobilidrios em Pelotas,
com suas tipologias e usos dominantes tém produzido e reproduzido espacos € processos

sociais que intensificam o derramamento do tecido urbano, tais como:

a) A descentralizagdo dos servicos € do comércio, estimulando a conformagao de
novos fragmentos especializados, principalmente para os segmentos de alta renda.

b) A intensificacdo dos processos de periferizacdo das camadas de baixa renda,
fortalecida tanto pelo processo de valorizagao e requalificagdo imobiliaria na area
central como induzida pelo padrao de localizacdo dos produtos imobiliarios
langados através do PMCMV.

¢) A producdo de “novas periferias”, marcadas pela segmentacdo social dos grupos
de média e alta renda através da promocdo de “novos habitats” e de “novas
exclusividades” urbanas.

d) A extensdo da area urbanizada por vasto territdrio, separadas fisicamente, mas

fortemente interdependentes, formando um sistema urbano unico.
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e) As alteragdes das relagcdes entre o publico e o privado, os modos de vida e as
formas governabilidade dos espacos, viabilizadas pelo chamado “novo urbanismo”

de cunho neoliberal.

Estes processos, por sua vez, tendem a intensificar os eixos de deslocamento do capital
imobilidrio no espago, reconstruindo a topologia social através dos usos e tipologias
dominantes em cada um dos fragmentos da cidade, que passa a apresentar uma morfologia

dispersa e fragmentada. De acordo com Sposito (2013):

O espraiamento do tecido urbano, como expressdo inexoravel da redefini¢do das
formas de produg@o do espaco urbano, ¢ apenas uma dimensido de um processo mais
amplo. Ele representa uma alteragdo profunda nas tendéncias de localizagdo do uso
residencial do espago urbano e das atividades comerciais e de servigos, o que
implica mudanga das estruturas urbanas e da logica centro-periferia, que orientaram
durante tanto tempo. (SPOSITO, 2013 p. 42)

Como sintese desta investigacdo, apresentamos a representagdo cartografica (figura
206) com o objetivo de evidenciar os eixos de deslocamento, crescimento e valorizagdo dos
negdcios imobilidrios no espago intra-urbano de Pelotas a partir do cruzamento entre os dados
das licencas de obras, emissao de guias de ITBI e as formas de uso residencial e suas
tipologias diferenciadas. Esta sintese nos permite apreender algumas das permanéncias e das
transformagdes formais que se realizam no espago urbano desta cidade, apds 2009,
clarificando os processos de fragmentagdo, concentragdo e difusdo do tecido urbano como
manifestagdo das preferéncias do capital imobiliario em seu processo constante de
valorizacgao.

Dentre as permanéncias formais, destacamos a consolidacdo do processo de
espraiamento do tecido socioespacial urbano nas direg¢des leste, oeste e norte. Este processo,
caracteristico das cidades cuja estruturagao se orienta pelas iniciativas de parcelamento
periférico, mantém-se como caracteristica residual da morfologia da cidade, atingindo o apice
de derramamento nos anos posteriores a década de 1950 quando se intensifica o processo de
urbaniza¢do do espago em Pelotas. Por sua vez, este processo de difusdo ¢ acompanhado vis-
a-vis pela verticalizagdo e valorizagao do nucleo central, imprimindo caracteristicas de uma
cidade ao mesmo tempo concentrada e difusa em fun¢ao da diversidade de interesses e logicas
que orientam a produgdo social e capitalista do espago. Como transformagdes, a
representacdo cartografica destaca a intensificagdo da fragmentagdo socioespacial nas

direcdes leste, sudeste e nordeste, resultante das novas tipologias, dos novos usos sociais €
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dos novos eixos de valoriza¢do que se concretizam na Ultima década. Embora se qualifiquem
ainda como tendéncias - ja que expressam temporalidades e interesses distintos — a
fragmentacao reflete as ldgicas que orientam a producdo do espago urbano na atualidade,
servindo como um importante marcador das intengdes de incorporacao e valorizagdo do

espago.
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Figura 206. Eixos de deslocamento dos negécios imobiliarios em Pelotas, de 2006 a 2015
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CONSIDERACOES FINAIS

Nesta tese, nossa tarefa analitica esteve centrada no estudo sobre as estratégias, nexos
e articulagdes estabelecidas no interior do circuito imobilidrio em Pelotas (RS), com o
objetivo de detectar os agentes envolvidos e as transformagdes/permanéncias na produgao
capitalista do espago urbano, especialmente apds o ano de 2009, data em que se evidenciou
uma série de transformagdes nos planos politicos € econdomicos nos contextos global (crise do
subprime), nacional (novo pacto de poder) e local (implicagdes do III PD na producdo da
cidade). Para tanto, além da analise pormenorizada sobre as especificidades internas ao
circuito imobiliario em Pelotas, buscamos elencar as conexdes deste com os demais circuitos
de reprodugao do capital - produtivos e financeiros -, em suas multiplas escalas, tendo como
aporte tedrico-analitico o processo de reestruturacdo em suas dimensdes econdmica,
produtiva, espacial e imobilidria.

Assim, partimos do pressuposto de que a com a nova fase da mundializacao do capital,
a preferéncia pela renda tem se tornado o motor da acumulacao expansiva. Do mesmo modo,
acolhemos o entendimento de que a produgdo imobilidria, por sua forma particular de
produgdo - baixa obsolescéncia, alto valor agregado e terra como condi¢do e meio para
realizagdo da producdo -, necessita factualmente do capital ficticio como facilitador das
condigdes para realizagdo do longo ciclo de producdao-consumo de suas mercadorias.
Contudo, com as reestruturagdes impostas pela mundializag¢do financeira, ¢ possivel observar
uma modificagdo nos nexos e conexdes entre estes dois circuitos, ja que a producdo
imobiliaria (do espaco) tem se apresentado como uma importante ferramenta de ajuste aos
capitais volatizados num ambiente crescente de superacumulacdo. Portanto, aos poucos, o
financeiro tem se tornado mais do que um facilitador aos processos de produciao do espaco,
tornando-se, em muitos momentos, um direcionador do seu ciclo de produgao-consumo.

Numa ordem préxima, podemos conjecturar a relagdo que se estabelece entre a
expansao global destes capitais fundamentados na acumulagdo rentista e financeira com as
formas governamentais e institucionais que lhe dao sustentagdo. Assim, langamos luz sobre as
implicagdes da politica macroeconémica emergente no Brasil apos 2009 - conhecida
popularmente como ‘“neodesenvolvimentismo” - na criagdo das condi¢des gerais para
acumulagdo através da produgdao do ambiente construido e dos ganhos financeiros. Nesta, o

grande volume de recursos direcionados ao circuito imobilidrio através do financiamento
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estatal para producdo e consumo da mercadoria habitagdo - especialmente através do
PMCMV e das grandes obras de infraestrutura urbana, energética e produtiva - associado ao
novo marco regulatorio, juridico e institucional consolidado ao longo dos anos 1990 e 2000 —
como a alienagao fiduciaria, SBPE, CRI, SPE, SCP, etc.-, potencializaram um novo ciclo de
expansao e concentragdo dos capitais nas atividades de constru¢do civil e imobilidrias. Por
sua vez, o setor imobilidrio, com suas especificidades produtivas — maior aplicacdo de capitais
variaveis em relacdo ao constante - tem se tornado importante instrumento na criacdo de
emprego e renda, e portanto, condutor de transformagdes nas economias urbanas e regionais
(renda, crédito e consumo), advindo um novo momento da expansdo da fronteira urbana e da
reorganizagao dos arranjos produtivos no interior do pais.

Neste processo, a reestruturagao imobiliaria apresenta-se como a linha de frente entre
as reestruturagdes econdmicas - do financeiro como principal circuito na reproducdo do
capital -, e do espaco, transformado em mercadoria e ativo financeiro e amplamente
negociado na forma de titulos. Conforme destacamos em nossa andlise sobre os agentes
concretos em Pelotas, o capital incorporador tem se qualificado, ao longo do processo
histérico, como o principal agente na orientacao dos nexos de producao do espago, ja que € o
unico capaz de capturar o ganho excepcional em diferentes etapas do processo produtivo
(ganho fundiario; ganho de incorporagdo; ganho de constru¢do). No entanto, conseguimos
perceber também que, no atual contexto, o capital financeiro tem ampliado sua forca e
influéncia nesta produgdo, direcionando, em muitos momentos, as acdes dos capitais
incorporadores. Um exemplo se encontra na expansao geografica, nos tipos dos negdcios e na
escala produtiva das empresas imobilidrias, onde a necessidade de ampliacio da
produtividade muitas vezes se impdem a concretizagdo das vendas, j4 que ocorre uma
valorizacao artificial (virtual) ndo s6 relacionada ao ganho de incorporacdo, mas sobretudo a
renda permitida pela posse dos titulos de propriedade, tanto dos iméveis como das agdes das
empresas.

Por sua vez, o setor imobilidrio se apresenta como um setor histérico em Pelotas,
expondo em sua dindmica, além de transformagdes, importantes permanéncias. Isso significa
que, embora o chamado “boom imobilidrio” tenha resultado em profundas transformacdes
nas formas produ¢do, no volume e no conteido dos negocios imobilidrios realizados nesta
cidade nos ultimos anos, este potencial de inovacdo e expansdo do capital pelo circuito
secundario € uma caracteristica que acompanhou, em diferentes momentos, a composi¢ao dos

arranjos produtivos e econdmicos locais.
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Como vimos no terceiro capitulo, Pelotas passou por diferentes ciclos de acumulagio,
sucedidos por periodos de estagnacdo e crise, o que revelou a propriedade irrequieta do capital
nos processos econdmicos da cidade. Assim, a exemplo dos anos 1980, quando se instaurou
um segundo processo de desindustrializagao local - qualificado pela diminuicao das atividades
produtivas, dos postos de trabalho e consequentemente do peso da industria na economia
urbana - a cidade, em meio a crise, ampliou os rendimentos patrimonialistas através do
aumento dos ganhos com aluguel e producao imobiliaria, transformando o circuito imobiliario
no principal circuito de reproducdo do capital, da riqueza e do poder politico local. Por sua
vez, esta centralizagdo no imobiliario obstacularizou a reorganizacdo do circuito produtivo,
tendo em vista que o rentismo, percebido como investimento mais seguro por parte da elite
patrimonialista pelotense, apresentou-se como principal expectativa de acumulacao
sobrevindo certa particularidade a producao do espaco urbano nesta cidade.

Nesse sentido, quando analisamos a influéncia do “neodesenvolvimento” sobre os
processos locais, ¢ necessario pontuar que este se apresenta como uma conjuntura que esta
determinada acima da iniciativa dos agentes locais, porem que os beneficia diretamente, ja
que estes apresentaram as condigdes necessdrias para aproveitar o momento, tais como
concentragdo de terra, capacidade produtiva, avanco tecnoldgico e controle sobre a mao-de-
obra (em larga reserva), decorrente principalmente da capacidade de auto-expansdo desse
capital ao longo dos anos 1990, o que qualifica certa “luminosidade espacial” ao lugar,
sobretudo no ambito da atragcdo destes capitais volatizados na esfera financeira.

Como resultado deste conjunto, os agentes locais, apos 2009, avancam sua escala de
producdo regionalmente e estabelecem vinculos com agentes externos, criando novas redes de
complementariedade na producdo do ambiente construido, tornando o processo produtivo e de
acumulagdo ainda mais complexo, na medida em que surgem novos canais de drenagem de
recursos publicos e privados por meio do sistema financeiro. Ainda que ndo se possa falar na
formacao de um complexo financeiro-imobilidrio na profundidade do termo, como assinalam
Shimbo (2010) e Rolnik (2015), uma insipiente mudanga nas estratégias de ganhos
excepcionais nos possibilita perceber uma mudanca na captagdo de recursos pelas transagdes
imobilidrias, assim como na composi¢ao dos agentes e interesses envolvidos nessa produgao.
Assim, a financeirizagdo se estende transcendendo as formas tradicionais de captacdo de
recursos, antes diretamente atrelada a formacdo de poupanga familiar, do setor produtivo, do
campo e da drenagem de recursos publicos diretos, envolvendo investimentos financeiros

externos na forma de private e equite funding, joint venture ¢ das SPE, cuja identificacao de
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suas origens se torna cada vez mais dificil.

Dentre as transformacgdes nas escalas geograficas e de producdo que este emaranhado
entre capital financeiro, sistema nacional e capital incorporador permitem, destacamos a
ampliacdo da atuacdo das empresas locais no mercado regional, sobretudo através da
produgdo para a chamada classe C, qualificando Pelotas como o municipio com maior nimero
de empresas atuantes no PMCMYV faixa 1 no estado do Rio Grande do Sul. Muitas destas
empresas vém se especializando nesse tipo de producao desde a época do BNH, apresentando
maior inovacao nos sistemas construtivos a partir das promogodes vinculadas PAR. Outras
empresas, por sua vez, além de atuarem largamente na producao vinculada ao fuding publico,
ampliam seus mercados regionalmente através da realizacdo de promogdes para os segmentos
de maior renda, permitindo assim o desenvolvimento de um know-how diversificado, onde
surgem iniciativas do tipo real state, com seus usos e tipologias multifacetadas, agenciando
novos instrumentos de captacdo através de fundos de investimentos, constituicdo de
sociedades de propositos especificos e contas de participagdo, assim como através de
processos de fusdes corporativas e formagao de joint venture.

Por sua vez, ao mesmo tempo em que se fortalece regionalmente, o setor imobilidrio
de Pelotas ndo se apresenta como setor oligopolizado, j4 que comporta um crescimento de
empresas nacionais e regionais atuando no mercado local, a exemplo das promocdes
agenciadas pela incorporadora Rodobens S.A e a Yougroup, através do PMCMYV, e a atuagdo
de empresas como a Alphaville Urbanismo, Wagnerpar, CyrelaGoldzstein e Joal Teitelbaum
na producao (neo)liberal de alto padrdo. No entanto, todas estas empresas s6 concretizam sua
participag¢do no mercado pelotense através do estabelecimento de parcerias com agentes locais
- como proprietarios de terras, construtores e incorporadores - que passaram a participar
destas promogdes agenciando um conjunto de ganhos especificos, o que impdem, por sua vez,
uma reorganizagao das estratégias e formas de produgao das empresas locais.

Por fim, ¢ necessdrio destacar que estes processos sO se realizam a partir da
confluéncia entre interesses privados e a dimensdo publica que lhes regula e assegura certa
concretizagao. Nesse sentido, as relagdes que se estabelecem entre o setor imobilidrio (em
suas diferentes fracdes de classe) e o Estado, no ambito do poder publico local, também se
apresenta como fundamento para o entendimento dos nexos de producdo e estratégias
utilizadas pelas empresas para realizacdo de seus ganhos excepcionais através da negociagao
do espago. Assim, conforme observamos nos capitulos quatro e cinco, a relacdo entre o

publico e o privado tem se tornado cada vez mais acentuada, na medida em que o discurso do
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empreendedorismo urbano se torna hegemonico no direcionamento das formas e processos de
gestao e planejamento da cidade.

Hoje, uma série de situagdes se manifestam como resultado desta coalizdo, tanto
através da concentragao programada, onde se ratifica a provisdo desigual de infraestrutura e
valorizagdo no interior do espaco urbano, como através das modificagdes - e omissdes - nos
instrumentos juridicos e regulatorios em beneficio dos interesses da especulagdo imobiliaria,
assim como das praticas de gestdo do espaco voltadas para a negociagdo da cidade através de
iniciativas do tipo marketing city e difusdo das concepgdes filiadas ao chamado “Novo
Urbanismo” e a acupuntura urbana.

Como exemplo, destacamos as acdes do poder publico municipal através das
alteragdes no projeto de lei do Il PD, que permitiram a incorporacao de grandes condominios
fechados em areas de especial interesse ambiental e historico da cidade, assim como as acdes
de concentragdo de infraestrutura e estabelecimento de parcerias com agentes privados na
divulgacdo de determinados produtos que passaram a ser preconizados como o modelo
“ideal” de cidade. Nestas, incluimos ainda a atuacdo direta do Sinduscon/Pelotas no
aparelhamento do poder publico municipal como forma de torna-lo mais “eficiente”, sendo
esta entidade patronal responsavel pela criacdo e implementa¢do do sistema de informatizagao
da Secretaria de Gestdo da Cidade e Mobilidade Urbana. E as parcerias firmada entre a
Prefeitura Municipal de Pelotas e empresas de consultoria vinculadas a grandes think thanks
de difusdao do neoliberalismo no Brasil, como os convénios com o Instituto Falconi - grupo
criado por Vicente Falconi, eleito um dos 60 homens mais poderosos do Brasil pela revista IG
— e o Instituto Comunitas — ligado ao Centro Ruth Cardoso -, através do programa “Juntos por
uma governanca compartilhada”, que busca desenvolver praticas de gestdo urbana com
indicacdes de politicas nas areas de finangas publicas, fortalecimento de liderancas,
planejamento urbano e ambiental, planejamento estratégico, politicas para juventude, saude,
educacado e seguranga publica.

Por sua vez, muitos dos agentes privados que hoje direcionam a produ¢do da cidade - a
exemplo dos incorporadores de condominio de luxo - acabam por exercer um dominio dos
canais de participagdo popular para a formulacdo do planejamento urbano em Pelotas. Um
exemplo ¢ a atua¢do de um destes grupos junto ao Conselho do Plano Diretor de Pelotas
(CONPLAD), sendo estes representados tanto por entidades de - como a Sinduscon/Pelotas e
a Associacao Rural de Pelotas -, como também através dos assentos voltados para os usuarios

da cidade onde se encontra a representacdo da Associagdo Parque Una de Pelotas e da
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Associagdo dos Ceramistas de Pelotas (ACERPEL), entidade que possui fortes vinculos
comerciais com o Sinduscon/Pelotas. Este conselho, que deveria possuir uma composi¢ao
tripartite e democratica (representantes do Poder Publico, Produtores e Usudrios) ¢
responsavel ainda pela redacdo do documento final do IV Plano Diretor de Pelotas, com

votagdo prevista para 2018.

Nesse ponto, nosso estudo nos remete ao dominio de uma cidade onde impera o
“pensamento Unico” (VAINER, 2000), onde o planejamento estratégico, vinculado ao
empreendedorismo na gestdo da cidade, se apresenta como caminho unico e incontestavel
para o enfrentamento dos problemas e mazelas urbanas, tornando a cidade “uma mercadoria,
uma empresa ¢ uma patria”. Uma mercadoria pois se agencia, em mil fragmentos € com
identidades multiplas para cada tipo de comprador, um tipo de cidade para o consumo: a
cidade universitaria; a cidade da seguranga; a cidade da auto-gestdo; a cidade do objeto de
luxo; a cidade como renda e ativo financeiro. Uma empresa, pois realiza sua objetificagcdo
através da eficiéncia da gestdo, onde se exige que “os protagonistas das ac¢des e decisdes
sejam os mesmos que protagonizam as peripécias do mercado”; E, por fim, uma cidade patria
pois a “instauracdo da cidade-empresa constitui, em tudo e por tudo, uma negagdo radical da
cidade enquanto espaco politico". Conforme Vainer (2000, p.87), nesta cidade ndo se elegem
dirigentes ¢ nem tampouco se discutem objetivos. Também ndo hé tempo e condigdes de
refletir sobre valores, filosofia ou utopias. Na cidade mercadoria, empresa e patria reinam “o
pragmatismo, o realismo, o sentido pratico e a produtiviza¢do como unica lei”

Posto isso, se reitera a urgéncia de construcao de um projeto de cidade que ndo esteja
subordinado aos interesses e exigéncias dos capitais privados, que véem na cidade um
instrumento e uma ferramenta para realizagdo da acumulagdo expansiva num cendrio de
hiperespecula¢do, mas que retome o esforco para construcdo coletiva de um “utopismo de
processo”, com enfrentamento real da economia politica do poder e com o objetivo de
promover uma combinagdo socialmente justa, politicamente emancipatoria e ecologicamente
correta de processos de producdo espago-temporais, em vez de concordar com as solugdes
instantaneas impostas pela acumulacdo de capital descontrolada e apoiada pelo privilégio de

classe.
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APENDICE A

Mapa Urbano de Pelotas
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