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RESUMO | No perfodo de recente intensificagio da produgio imobilidria no Brasil, as
maiores empreiteiras nacionais ampliaram sua atua¢io na producio imobilidria. Cons-
tituindo incorporadoras autdnomas, essas empresas estabeleceram novo patamar de
investimentos e ganhos na produgio do espago, com aprofundamento das relagoes entre
imobilidrio e infraestrutura. Tomando como desafio teérico a aproximagio dessas duas
4reas de estudo, este artigo tem como objetivo compreender a atuagio das empreiteiras
na produgio imobilidria e suas articulagoes com a produgio de infraestrutura, tomando
para a andlise o caso de Sao Paulo. Nessa metrépole, tal atuagao repercute de maneira
decisiva nos processos de reestruturagio urbana, particularmente nas Operagées Urba-
nas Consorciadas. O processo de expansio e colapso dessas empresas coloca-se como
objeto central A interpretagio das disputas em jogo no cendrio de crise econdmica e
politica, articulando-se com dinimicas perceptiveis em vérios paises da América Latina
que apontam para uma radicalizagio do neoliberalismo e da dominincia financeira.
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ABSTRACT | Iz the period of recent intensification of real estate production in Brazil, the larg-
est national contractor companies augmented their role in real estate production. As autono-
mous developers, these companies increased investments and profit in space production, tight-
ening the relationship between real estate and infrastructure. This article aims to understand
the performance of the contractors in the real estate production and their articulations with
the production of infrastructure, using the Sdo Paulo case for analysis. In this metropolis,
this action has a decisive impact on the processes of urban restructuring, particularly in the
Operaciones Urbanas Consorciadas. The process of expansion and collapse of these companies
is central to the interpretation of the disputes at stake in the scenario of economic and polit-
ical crisis, articulating with perceptible dynamics in several countries of Latin America that
points towards a radicalization of neoliberalism and financial dominance.
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Introdugio

A primeira década do século xx1 é marcada por uma intensificagio da produgio
imobilidria no Brasil, manifestada pelo aumento do volume da produgio e por forte
valorizagio imobilidria (Botelho, 2007; Fix, 2011; Rufino, 2012; Sanfelici, 2010).
Embora menos discutidos, nesse mesmo periodo, as maiores empreiteiras® nacionais
intensificaram suas agbes no ramo imobilidrio, autonomizando bragos imobilidrios
consolidados em grandes empresas de incorporacio. Embora essas empresas perma-
necessem com uma estrutura de capital fechada, elas jé emergiram bastante capita-
lizadas e assumiram um papel importante na imposi¢ao de inovagdes no mercado
imobilidrio e nas cidades.

Desenvolvendo processos particulares de centralizacio do capital, a atuagio
dessas empresas chama a atencio por potencializar uma articulagio entre a produgio
do imobilidrio e a producio de infraestruturas, elevando o nivel de coordenagio na
produc¢io do espaco. Em termos concretos, o imbricamento entre imobilidrio e
infraestrutura aparecerd tanto na emergéncia de bairros planejados em dreas pouco
infraestruturadas como na construgio de empreendimentos imobilidrios articulados
a processos de reestruturagio urbana, viabilizados por instrumentos como as Opera-
¢oes Urbanas Consorciadas e/ou Parcerias Publico-Privadas.

A principal hipétese levantada ¢ a de que, no periodo recente de crescimento
econdmico e do investimento em infraestruturas no pais, ligado ao projeto de
governo neodesenvolvimentista, acontece uma maior integragio entre as dreas de
infraestrutura e imobilidria, com intensa ampliagio dessas atividades por parte dos
grandes grupos empresariais brasileiros. Nesse periodo, as principais empreiteiras
nacionais se consolidam como grandes conglomerados empresariais alinhados ao
projeto do governo, que buscou combater os efeitos da crise financeira de 2008.
Como resposta, vdrias politicas de investimento foram implementadas, inclusive na
4rea habitacional, dando incentivo a empresas de capital aberto e empreiteiras. Todo
esse processo intensificou ainda mais a centralizagio j4 em curso, representando
mudangas radicais nas cidades e exacerbando desigualdades histéricas. Além desses
resultados mais evidentes, cabe problematizar se o recente esgotamento do modelo
das empreiteiras e a crise enfrentada por estas a partir de 2015 representaria uma
barreira para a extensio dessa légica ou, ao contrdrio, novo impulso para a pene-
tragio do capital internacional.

O fendmeno concreto enfrentado neste artigo — o entrelagamento entre infraes-
truturas e imobilidrio — impde como desafio tedrico e metodoldgico a aproximagio

2 A defini¢io de empreiteiras foi traduzida para o espanhol como “contratistas”, correspondendo
as grandes empresas de construgio contratadas para execugio de obras publicas. Outros
termos utilizados no idioma espanhol sao: “contratista de obra piiblica” ou “constructoras de
obra piblica”. Da mesma forma, no presente artigo, utilizamos o termo “promotores” como
tradugio para “incorporadoras”, que sdo as empresas que atuam com a incorporagao imobilidria
em empreendimentos onde haja a fragmentagio da propriedade imobilidria original. O termo
equivale a “desarrolladores” ou “desarrollistas”, que sio terminologias utilizadas pelo mercado
imobilidrio em paises de lingua hispanica.
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de duas linhas de pesquisa consagradas, e seu desenvolvimento se apoia em duas
estratégias principais:

Por um lado, avanga no aprofundamento do debate tedrico a partir da revisio
bibliogréfica das transformagdes no setor imobilidrio e de infraestruturas, proble-
matizando os significados do processo geral de aproximacio dessas duas 4reas com
atengio especial as implicagoes no processo de acumulagio capitalista.

Por outro, apresentamos aqui dados empiricos para a discussio da produgio
das grandes empreiteiras brasileiras na incorporagio imobilidria no Brasil e, parti-
cularmente, em Sdo Paulo, que ¢ marcada pela producio de grandes complexos
imobilidrios articulados a processos de reestruturagao urbana desenvolvidos a partir
de instrumentos de planejamento como as Operagoes Urbanas, um tipo de parceria
publico-privada que adquire for¢a na cidade de Sio Paulo.

Transformagdes na indistria imobilidria e de infraestruturas:
implicagdes no processo de acumulagio e na produgio das cidades

Dentro do ramo da construcio, historicamente, diferenciou-se dois grandes seg-
mentos: a produgio de obras civis (ou de infraestruturas) e a produgao de edifica-
¢oes (residenciais e ndo residenciais), que deram lugar a dois ramos independentes,
tal como se sucedeu na evolugio de outros setores econémicos com multiplos vasos
comunicantes (por exemplo, a industria téxtil e de confecgdo), provocando com que
a construgio albergue em seu seio uma grande variedade de produtos abrigados em
um mesmo ramo (Lovera, 2014).

Como reflexo da relevincia dessa atividade e da intrinseca relagio com o espaco,
as atividades de construgio pesada (ou de infraestruturas) e de incorporagio tém
sido objeto de muitas 4reas de estudo, com grandes flutuagées expressivas quanto a
sua representatividade enquanto campo de pesquisa. Lovera (2014, p. 216) mostra
que, apesar de seus vasos comunicantes, podem-se identificar pelo menos trés linhas
de investigagdo oriundas dessa fragmentacio e do grande interesse pelo tema.

A primeira se ocupou da inddstria da construgio pesada, com variantes tais como
o perfil macroeconémico da industria da construgio e a organizagio da produgio
localizada no meio ambiente construido, em alguns casos ainda incursionando
sobre os componentes produtivos da cadeia de producio. A segunda centrou-se
na incorporagio como processo geral de produgio, circulagio e consumo do meio
ambiente construido e seus agentes, assim como as relacoes entre o capital imobili-
drio e o capital financeiro. Articulada a essa linha, h4 ainda a terceira, que prioriza o
interesse em desvendar os efeitos do padrao dominante (a incorporagao) e de outras
formas de produgao (mercado, autoconstrugio e encomenda) sobre a producio da
cidade.

No Brasil, essa fragmentacio pode ser também percebida. Como produto dessa
divisdo, sobre a construcio pesada reconhece-se tanto um crescente interesse na
discussdo sobre as grandes empreiteiras e suas origens (Campos, 2012), como
também um debate sobre o papel das obras infraestrutura e de sua distribui¢io nas
cidades como fator de diferencia¢io urbana (Marques & Bichir, 2001; Szmrecsdnyi
& Lefévre,1996).
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Sobre a discussio da producio de edificacoes, identifica-se um conjunto de
trabalhos, que, considerando diferentes periodos histéricos, se debrugaram sobre
a discussdo da incorporagio (Fonseca, 2004; Ribeiro, 1991; Salgado, 1987; Souza,
1994) mostrando a relevincia da emergéncia e consolidacio dessa forma de produgao
e sua relagdo com transformacoes nas dindmicas imobilidrias das cidades brasileiras.

Aqui cabe ressaltar que, embora frequentemente compreendidas de maneira
isolada, do ponto de vista da realizagio capitalista, imobilidrio e infraestrutura sio
insepardveis. Essa indissociabilidade explica-se fundamentalmente pela propriedade
privada e seu cardter monopolista. Tendo sido, historicamente, a qualidade de
infraestruturagio dos territérios condicio essencial para a capitalizacio de rendas
nas propriedades imobilidrias. Essa relagio original se complexifica no curso da rees-
truturagdo capitalista. A crescente aproximacio entre infraestrutura e imobilidrio,
que emerge pela crescente coordenacio dos processos de transformagio urbana,
encobre relagoes sociais de produgio mais complexas que incidem nas perspectivas
de acumulagio capitalista via producio do espaco.

Como jé se apontou, nos tltimos anos, muito vem se discutindo sobre as trans-
formagées no imobilidrio e sua relagio com a reestruturagio capitalista. O tema
ganhou for¢a em trabalhos que iluminam e discutem as transformagoes em curso na
produgio imobilidria (Botelho, 2005; De Queiroz, 2012; Fix, 2007, 2011; Hoyler,
2014; Miele, 2008; Sigolo, 2014; Volochko, 2011). Partindo de diferentes enfoques
disciplinares (arquitetura, geografia, economia e ciéncias politicas) esses trabalhos,
de maneira geral, destacam diferentes aspectos da intensificagio da produgio
imobilidria, iluminando, em alguns casos, transformagées especificas na metrépole.
Pode-se afirmar que esse quadro de intensificagio da producio imobilidria das
cidades brasileiras relaciona-se com a consolidagio de um capitalismo dominado
pelas financas (Chesnais, 2005; Harvey, 2005; Lapavitsas, 2013), que repercutiu em
mudangas estruturais na organizacio do setor imobilidrio no cendrio internacional
e nacional (Aalbers, 2008; Ball, 1988, 2006; Botelho, 2007; De Mattos, 2007).

O fortalecimento do processo geral de confluéncia do capital financeiro a
produgio imobilidria e as mudangas nas condi¢des do financiamento imobilidrio no
Brasil sdo responsdveis por um importante processo de reestruturagio imobilidria,
no qual a forma incorporagio voltard a cumprir um papel de grande destaque.
A ampliagio da relevincia da atividade de incorporagio estd em grande medida
relacionada 4 consolidacio de grandes empresas que impulsionaram um importante
processo de centralizagio do capital no setor, principalmente a partir de 2006. Um
dos aspectos decisivos nesse processo, e ja bastante discutido por um conjunto de
autores (Fix, 2011; Sanfelici, 2010; Shimbo, 2010; Tone, 2010; Volochko, 2011),
foi a abertura de capital na bolsa de valores. Essas empresas, apoiadas em sua
grande capitalizacio, passam a desempenhar um papel decisivo no setor, impondo
importante intensificagio da produgio imobilidria, seja pela ampliagio da escala
dos empreendimentos imobilidrios, seja pelo volume de capital que passam a gerir,
assegurando os ganhos ampliados exigidos pelo capital financeiro.

Esse movimento de ampliagio do poder das finangas e de incremento de
processos de centralizacdo do capital torna-se também evidente para o caso das
infraestruturas, onde ganha relevo ainda maior o papel do Estado. Para Pirez (2012),
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com a reestruturacio neoliberal, o Estado modifica o sentido de sua intervencao,
passando a privilegiar a promoc¢io da acumulacio capitalista e sua expansio para o
conjunto das atividades econémicas, com o predominio da atuacio do mercado.
Essa transformagio, na percep¢io do autor, determina, para o caso dos servigos
urbanos na América Latina, uma transi¢do de um modelo centralizado-estatal para
um modelo centralizado-privatizado a partir dos anos 1990. O Estado, assumindo
predominantemente a fungio regulatdria, passa a assegurar, a partir da privatizagio
de seus ativos, ganhos extraordindrios a agentes privados por meio de monopdlios,
oligopélios e garantias tarifdrias (Pirez, 1999). No Brasil, se as privatizages nos
anos 1990 foram principalmente concentradas nos setores de telefonia e energia
elétrica, essas ganharam forca nos anos 2000 em uma série de outros setores, como
no caso das rodovias, dos transportes publicos e dos processos de renovagao urbana,
dando relevo a transformacoes urbanas a partir da modernizagao de infraestruturas.
Parte deste avanco relaciona-se ao aprimoramento do marco regulatdrio através
da Lei n. 11.079 (2004), a chamada lei das Parcerias Publico-Privadas. Por essas
parcerias, empresas privadas tornam-se concessiondrias de €espagos e infraestruturas
antes publicas, profissionalizando a gestao desses ativos no sentindo de se alcangar
maior rentabilidade.

Esse processo de mercantilizacio das infraestruturas (Pirez, 2012), ao produzir
novos proprietdrios do espaco urbano, ainda que tempordrios, parece ser determi-
nante na sofisticagio das formas de renda, legitimadas pela crescente privatizagio
das infraestruturas e servicos. A propriedade privada do espago, base angular para
expansio das relagoes capitalistas na produgao imobilidria, estende seus dominios
para infraestrutura, tornando mais complexa a relagio imobilidrio-infraestrutura.

Em termos concretos, o imbricamento entre imobilidrio e infraestrutura aparecerd
por diferentes relacbes na metrépole, materializando-se na emergéncia de bairros
planejados, na construgao de complexos aeroportudrios e nos projetos de reestrutu-
racio urbana, viabilizados por instrumentos como as Parcerias Piblico-Privadas. A
ampliagdo da escala dos investimentos e dos empreendimentos deu enorme impulso
a esses arranjos publico-privados, viabilizados na maioria dos casos pela arrecadagao
de contrapartidas articuladas & ampliacdo do potencial construtivo dos terrenos.
Sdo essas contrapartidas que tém viabilizado a modernizagio da infraestrutura em
territérios muito especificos das metrépoles, caracterizados pela proximidade as
dreas mais valorizadas. Submetida a essa racionalidade, as infraestruturas sdo parte
de uma conta que tem como fim a ampliagio dos ganhos imobilidrios, viabilizados
em ultima instdncia pelo crescente aumento do prego dos iméveis.

A capitalizagao exigida pelo pagamento de crescentes contrapartidas financeiras
relacionadas aos direitos de construgio e pelo grande porte das obras e servigos faz
com que apenas um nimero seleto de empresas possa estar envolvido nesses projetos.
As empreiteiras, por sua trajetéria de enorme crescimento evidenciado nos tltimos
anos, tornaram-se atores centrais desses processos de ampliagio da coordenagio
entre infraestrutura e imobilidrio. Pelo poder econdmico que estas alcancam, o que
se constata nessa etapa ¢ a permanéncia das relagdes patrimoniais clientelistas, como
formulada por Faoro (1993), somada a uma crescente imposi¢io de uma légica
de acumula¢io patrimonial (Chesnais, 2005), evidenciada pela modernizagio da
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gestdo dessas empresas e sua articulagio com instrumentos financeiros mais sofisti-
cados. Nesse sentido, a crescente relevincia da captura de renda imobilidria articula-
-se em um nivel global com grande quantidade de capital financeiro que busca se
rentabilizar. Ao deterem o controle de produgio de infraestrutura e imobilidrio, e
se apropriarem de importantes ganhos dessa potencial articulagio, essas empresas
se apresentam como objeto privilegiado para investiga¢do das novas estratégias de
acumulagdo em curso na produgio de fragmentos do espaco metropolitano.
Podemos afirmar que a resultante desse imbricamento (imobilidrio e infraestru-
tura) é a crescente instrumentalizagio do espaco pelo capital (Lefebvre, 2008), agora
organizado sobre um nivel de centralizacdo muito mais elevado. Tal imbricamento
ajuda a iluminar e compreender o processo de metropolizagio em curso, caracteri-
zado pela “producio de uma segunda camada do urbano, agora conduzido por um
nivel de centralizacio do capital muito mais alto. Representa o readensamento da
metrépole sobre diversos niveis e formas” (Pereira, 2006). A reconhecida elevagio
da qualidade do espago urbano proveniente desses processos, sobreposta a um
tecido urbano historicamente marcado por precariedades, tende a exacerbar a dife-
renciagdo dos espagos urbanos. A diferenciagao urbana e a acelerada transformagio
espacial envolvida nesses processos parecem emergir como aspectos essenciais na
ampliagio dos ganhos e na imposi¢io de uma nova légica de producio da cidade.

As grandes empreiteiras nacionais e seus bragos imobilidrios

O processo de industrializacdo, iniciado no Brasil nos anos 1930, induz um novo
ritmo de crescimento demogréfico, iniciando entio uma nova demanda de obras
publicas no pafs, com a construgdo de habitagdes, infraestrutura urbana, acroportos,
saneamento, rodovias e obras de energia. Em sua etapa inicial, esse processo tem o
Estado como principal indutor de um novo padrao de acumulagio centrado no setor
industrial, subsidiando a formagao e o fortalecimento de um capital industrial no
pais, o que inclui a montagem de instrumentos juridicos e institucionais e a criagio
de agéncias de desenvolvimento. Como parte do avan¢o do Estado na promocgio do
desenvolvimento nacional, esse assume a produgio direta das infraestruturas.

A partir de 1950, verifica-se a progressiva retirada do aparelho estatal da atividade
construtora, tornando-se o Estado mero contratador de obras (Campos, 2012).
Através de importantes subsidios estatais 4 industria da constru¢do pesada, surgem,
j4 na década de 1940, as primeiras grandes empreiteiras brasileiras, que protagoni-
zardo o desenvolvimento do setor da construgio pesada nas préximas décadas.

O periodo de Juscelino Kubitscheck (jx) na presidéncia foi fundamental para o
fortalecimento do mercado nacional de obras publicas, mas o grande crescimento
do setor se d4 durante a ditadura civil-militar brasileira, quando hd grande demanda
de obras publicas pelo Estado.

Na segunda metade do regime, o contexto de estagnacio e reducio do volume de
recursos, que leva a concentracio de atividades em obras de grande porte, reforca a
centralizagio do capital no setor na mao das grandes empresas, que detinham maior
tecnologia e capacidade competitiva (Campos, 2012). Desse modo, a construgio
pesada figurou como setor oligopolizado, com o controle das empresas nas mios
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de personagens nacionais, o que se sustentou devido aos instrumentos econémicos
e financeiros criados, assim como por toda legislacdo elaborada para normatizar os
processos licitatérios (Camargos, 1993). E justamente nesse periodo que as emprei-
teiras brasileiras deixam de atuar unicamente no pais e entram em grandes projetos
no exterior (Campos, 2012).

A redemocratizagio ¢ o fortalecimento do modelo neoliberal nio enfraque-
ceram essas empresas. De maneira geral, o restrito grupo das grandes empreiteiras
nacionais apresentou, até o ano de 2013, crescimento muito superior a economia
brasileira. Esse crescimento relacionou-se com um importante movimento de diver-
sificagio dos ramos de atuacio (entrando em setores novos, como o petroquimico,
a industria naval, a agroindustrial, entre outros) e de expansio territorial ampliando
sua atuagdo internacional. Além de penetrarem em outros setores econdmicos e
territérios, as grandes empreiteiras tiveram um papel destacado nos processos de
privatizagao de diversas infraestruturas, iniciado nos anos 1990. A partir da segunda
metade da primeira década do século xx1, num contexto de crescimento econdmico
e ampliagdo dos investimentos publicos, essas se tornam também protagonistas em
projetos de urbanizagio de favelas, renovagio urbana e ampliaram suas atuagoes
acompanhando novas rodadas de concessoes e privatizagdes de infraestruturas com
a criagdo de empresas especificas para atuagio em setores como transporte, sanea-
mento e acroportos. Nessa trajetdria de especializagio, chama a atencao a crescente
importincia do processo de autonomizagio de bragos empresariais dedicados a
producio imobilidria.

Ainda que a diversificacdo da atuacio das empreiteiras para o segmento imobili-
4rio tenha origem na década de 1960, coincidindo com a criagiao do Banco Nacional
de Habitacio (BNH), a separagio, crescimento e fortalecimento de empresas espe-
cificas coincidem com o periodo mais recente de expansio e reorganizagio da
produgdo imobilidria no Brasil (Rufino, 2012; Sanfelici, 2013), percebido como
um importante movimento de reestruturagio imobilidria (Pereira, 2006).

Levando em conta todo esse contexto, as maiores empreiteiras nacionais —
Odebrecht, Queiroz Galvao, Camargo Correia, Andrade Gutierrez e 0as — ampliam
sua atuagdo na producio imobilidria.> Ao contririo das grandes incorporadoras
nacionais, que abriram capitais principalmente a partir de 2006, os bragos

3 Em 1996, o grupo paulista Camargo Corréa lan¢a a Camargo Corréa Desenvolvimento
Imobilidrio que, em 2012, alcanga um Valor Geral de Vendas (vav) total de R$ 1,7 bilhdo e mais
de 12 mil unidades entregues. A constitui¢ao da oas Empreendimentos imobilidrios ocorreu em
2004, sendo que o inicio de suas atividades se dd em 2006, com o objetivo de construgio de
empreendimentos imobilidrios na regidao Nordeste do Brasil. Hoje possui operagdes nas cidades
de Salvador, Brasilia, Sdo Paulo, Rio de Janeiro, Porto Alegre, entre outras. A Queiroz Galvao
Desenvolvimento Imobilidrio, origindria do Recife, foi fundada em 2008, com criagio de uma
marca separada para atuar no segmento econdmico, a Slim, em 2009. A Andrade Gutierrez
se destaca a partir de 2014, com o Parque Olimpico do Rio de Janeiro. Entre esse grupo de
empreiteiras que ampliam suas atuagbes no ramo da incorporacio, a Odebrecht Realizacoes
Imobilidrias (oR), criada em 2007, destaca-se em 2012 como a empresa responsdvel por maior
VGV, em uma trajetdria de crescimento vertiginosa.
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imobilidrios das empreiteiras permaneceram, em sua maioria, com o capital
fechado. Beneficiam-se, entretanto, da grande capitalizagio das empresas princi-
pais, da participacio em importantes projetos de reestruturagio urbana, do poder
politico e disseminacio territorial em diferentes estados do pais. Assim, as incor-
poradoras vindas de empreiteiras, criadas principalmente ao longo da primeira
década do século xxt, se colocaram rapidamente na lista das maiores incorporadoras
brasileiras, colaborando para o quadro de enormes investimentos em negécios
imobilidrios durante o perfodo de expansio do mercado (Wehba, 2018).

Beneficiando-se largamente do amplo processo de moderniza¢io dos marcos
regulatdrios das Concessoes e Parcerias Publico-Privadas, as empreiteiras passaram
a ter protagonismo no desenho, viabilizagao financeira e gestdo de um conjunto de
importantes obras de infraestrutura em vdrias cidades brasileiras. Pode-se afirmar
que esse processo de expansio imobilidria, correspondente a um intenso crescimento
econdmico no pais, foi acompanhado por um importante aumento dos investi-
mentos publicos como parte de agoes estratégicas de desenvolvimento, através de
Programas como o Minha Casa Minha Vida (PMcMv) e o Programa de Aceleragio
do Crescimento (pac), reforcado pelo amplo programa de investimentos urbanos
relacionados a realizagiao da Copa do Mundo (2014) e dos Jogos Olimpicos (2016).

Nesse sentido, essas empresas expandiram rapidamente sua produgio imobilidria
para vdrios territérios tomando parte na producio de grandes complexos habitacio-
nais e participando ativamente nos processos de reconfiguracio metropolitana. O
controle dessas empresas sobre importantes dreas de reestruturagio urbana fez com
que esses espagos fossem escolhidos como dreas privilegiadas para grandes inves-
timentos imobilidrios. A intensificacio da agdo dessas empresas e a condugio do
movimento de convergéncia entre infraestruturas e imobilidrio serdo examinados
para o caso da metrépole de Sao Paulo.

Imobilidrio e infraestrutura na Sao Paulo do século xx1:
operagdes urbanas e a produgao das empreiteiras na Agua Espraiada

Na observagio da expansio da producio imobilidria das empreiteiras na Regido
Metropolitana de Sao Paulo (RMsp), os movimentos de centralizacio e concentragio
de capital evidenciados nessas empresas tomam forma concreta e revelam os espagos
privilegiados onde a aproximagio entre imobilidrio e infraestruturas vem assegu-
rando novos patamares de acumulagio na metrépole.

As transformacoes na organizacio empresarial das grandes empreiteiras, com a
consolidagio de seus bragos imobilidrios, representario um importante incremento
dos investimentos imobilidrios da Metrépole de Sao Paulo, particularmente intensi-
ficado apds 2007, quando se verifica um incremento geral da producio imobilidria
na metrépole (Rufino, 2017), conforme demonstra a figura 1, a seguir, na qual
apresentamos os lancamentos dessas empresas entre 2000 a 2006 ¢ 2007 a 2013.

4 Uma exce¢io ¢ a Camargo Corréa Desenvolvimento Imobilidrio, incorporadora do grupo
Camargo Corréa, que abriu capitais na Bolsa de Valores em 2007, mas que em 2012 fez uma
Oferta Puablica de Aquisi¢ao e voltou a ser de capital fechado.
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Na comparacio entre os dois periodos, onde se considerou atuagio das emprei-
teiras com maior nimero de lancamentos na rRMsp, fica evidente um substantivo
aumento do Valor Geral de Venda (vav), que passou de R$ 1.051.263.148,88
para R$ 6.436.197.346,08, representando uma elevacio de mais de seis vezes. Tal
elevacio dos ganhos projetados, decorrente da expressiva ampliagio do nimero de
langamentos e de suas escalas, ¢ também explicada pela crescente sofisticagio de
alguns dos empreendimentos, que alcancaram altos precos nas unidades residenciais
e comerciais a partir da consolidagio de luxuosos complexos imobilidrios.

Ao concentrarmos o olhar sobre os lancamentos imobilidrios entre 2007 e 2013,
evidencia-se a exploragio de novas fronteiras imobilidrias, extrapolando uma hist6-
rica tendéncia de concentra¢io de investimentos imobilidrios no vetor sudoeste — o
mais valorizado da metrépole. As novas fronteiras imobilidrias marcam tanto o
alcance de territérios pouco infraestruturados como a reapropriagio de 4dreas indus-
triais no curso de processos de reestruturagio.

* )  Periodo 2007-2013 5 e s

" Periodo 2000-2006

Produgio Imobilidria residencial e comercial

Legenda Porte (Valor Geral de Venda em reais)
® 0 -40 milhoes N
Macrodrea de Estruturagio Metropolitana ® 40 -80 milhoes
Operagoes Urbanas ® 50160 milhoes
= == Linhas de Trem (CPTM) e Metr6 . 160 - 320 milhoes
————— Principais eixos vidrios ‘ > 320 milhées

FIGURA I | Expansio territorial e de investimentos na produgio das grandes

empreiteiras em Sao Paulo
FONTE: ELABORAQAO PROPRIA COM BASE NOS DADOS DA EMBRAESP PARA A RMSP

As bordas metropolitanas, historicamente produzidas de maneira extensiva, se
projetam de maneira seletiva como novas fronteiras de intensificacio da produgao
imobilidria, bastante articuladas a0 movimento de expansio do mercado imobili-
4rio atrelado a0 aumento do crédito imobilidrio e ao Programa Minha Casa Minha
Vida a partir de 2009. Seguindo uma movimentagio geral do setor no sentindo de
intensificagio da produgio para os chamados segmentos econdmicos, Odebrecht
e Camargo Corréa passaram a produzir para o Programa a partir da consolidagio
de empresas especificas dedicadas exclusivamente & produgio de habitagio social.
Na intensificagio de urbanizagio, as estruturas de mobilidade, restritas em muitos
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casos a grandes rodovias e aos ramais ferrovidrios metropolitanos, sio o elemento
central da racionalidade de expansio fragmentada e privada, viabilizada sob a forma
de grandes condominios, que permitem o alcance de altos vav também nos espagos
mais distantes da drea central.

Mas ¢ sobretudo nos espagos mais valorizados e de reestruturagio imobilidria,
anteriormente ocupados por dreas industriais, onde se verifica maior concentragio
de empreendimentos dessas empreiteiras. Reconhecidos pelo Plano Diretor Estra-
tégico de Sao Paulo de 2014 como Macrodrea de Estruturacio Metropolitana
(MEM), esses espacos industriais, privilegiados pela concentragao de infraestruturas,
construidas originalmente para a circulagio da producio industrial, passam a ser
disputados pelos maiores grupos de incorporacio e pelas grandes empreiteiras. A
intensificagio do uso do solo nessas dreas foi estimulada desde os anos 1990, em
parte, por meio de instrumentos urbanisticos como as Operagdes Urbanas Consor-
ciadas. Nesse tipo de operagio, o municipio estabelece uma drea de intervengio
onde um adensamento construtivo pode ser alcangado mediante o pagamento de
uma contrapartida por parte do setor privado. O dinheiro arrecadado poderia ser
investido, entio, na execuc¢do de obras de infraestrutura e equipamentos publicos na
regido delimitada pela Operagio.

S4o nessas dreas onde se observou, a partir de 2007, uma concentragio privile-
giada dos luxuosos complexos multiusos construidos pelas empreiteiras, as quais
passaram a atuar simultaneamente na producio imobilidria e de infraestruturas
nesses espagos. No Brasil, com o desenvolvimento dos marcos legais e das condigoes
econdmicas que possibilitaram a aproximacio dos capitais financeiros aos negécios
imobilidrios e o avango do neoliberalismo no plano geral das politicas urbanas, a
ideia de que seria o setor privado o grande financiador das transformacoes urbanas
se coloca como hegeménica. Daf o avanco das parcerias publico-privadas em suas
multiplas formas para viabilidade dos projetos de reestruturagao de dreas urbanas.

Projeto urbano e parcerias publico-privadas sio termos que vém frequentando
com assiduidade a produgio recente no campo de conhecimento e nas préticas de
planejamento urbano e de urbanismo. O processo de constitui¢io e institucionali-
zagdo de operagoes urbanas em Sao Paulo guarda estreita relacdo com tais termos e
coloca questées que ultrapassam o 4mbito especifico de elaboragio de instrumentos
de intervengio urbanistica, remetendo a um quadro mais geral de transformagées
nos processos de urbanizagio e de gestao das cidades. (Castro, 2006, p. 1)

Assim, se institucionalizam esses instrumentos, que visam a recuperacao das
chamadas mais-valias urbanas ou de captura para o poder publico de parte da valori-
zagdo imobilidria gerada nos processos de reestruturacio urbana, uma suposta fungao
distributiva desses processos impulsiona importante legitimidade aos mesmos.

No caso da cidade de Sdo Paulo, como desenvolve Menegon (2008), a partir
do Plano Diretor Estratégico de 2002, o desenho das operagdes urbanas na cidade
¢ claramente articulado com a “necessidade” de reestruturagio dos territdrios
industriais, assumido a “intensificagio da produgio imobilidria” como proposta
estrutural e a valorizac¢io imobilidria como objetivo fim do planejamento. A partir
desse momento, a contrapartida do setor privado passa a ser feita através da compra
de Certificados de Potencial Adicional de Construcio (cepac) — titulos mobilidrios
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emitidos pela prefeitura e negociados na Bolsa de Valores — que permitiriam a
antecipagdo das contrapartidas despertando, nesse sentido, maior interesse dos
investidores imobilidrios.

Existem hoje na cidade de Sdo Paulo cinco Operagoes Urbanas Consorciadas
(ouc) vigentes — Agua Branca, Centro, Faria Lima, Agua Espraiada e Bairros do
Tamanduatef (ver figura 2). Cada uma delas tem legislagao especifica e prevé a flexi-
bilizacdo dos limites estabelecidos pela Lei de Zoneamento, mediante o pagamento
de uma contrapartida financeira. Estudos sobre esse instrumento indicam que a
Operagao Urbana Agua Espraiada, por se mostrar mais alinhada com os interesses
do capital imobilidrio, apresentou maior arrecadagio em comparagio com as demais.

As Operacoes Urbanas que ganham destaque em Sao Paulo se particula-
rizam por oferecerem condigdes privilegiadas de valorizacio e capitalizacio,

por se inserirem em processos de rdpida transformagio urbana e permitirem o
desenvolvimento de grandes complexos imobilidrios, a partir dos grandes terrenos e

quadras disponiveis, consolidando empreendimentos com vav biliondrios.

OUC Centro

FIGURA 2 | Perimetro das Operagoes Urbanas Consorciadas Vigentes em Sao Paulo
FONTE: ELABORA(;;\O PROPRIA

Se esse projeto jd estava posto como perspectiva no inicio dos anos 2000, ¢ na

segunda metade desta década que tomard forca maior, articulando-se diretamente

com a amplia¢io da atuagio das grandes empreiteiras nesses territdrios, seja por sua

atuagio privilegiada na producio de infraestruturas, seja por seus investimentos
\

imobilidrios associados & atuagio de grandes incorporadoras de capital aberto e
grandes fundos de investimento, conforme demonstraremos a seguir.
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A Operagio Urbana Agua Espraiada j4 nasce com ambigio diferenciada e se mate-
rializa através do grande protagonismo dos grupos empresariais brasileiros atuantes
em obras publicas de infraestrutura (empreiteiras), que concentram a producio de
infraestrutura urbana nesse territério ¢ a0 mesmo tempo enxergam oportunidades
diferenciadas de ganhos imobilidrios na regido. Evidencia-se o protagonismo dessas
grandes empresas empreiteiras e incorporadoras nas transformagées espaciais, e isso
pode ser em parte explicado pelo salto no porte das obras e dos investimentos envol-
vidos nestas operacoes, indicando uma elevacio da importincia e do volume das
rendas imobilidrias, disputadas pelos agentes imobilidrios e financeiros no processo.

Ciente da demanda por grandes terrenos em 4reas consolidadas da metrépole por
parte das grandes incorporadoras, o municipio efetua o mapeamento destes terrenos
e busca no mercado imobilidrio em expansio a implanta¢do de um novo modelo
para a drea, com base em empreendimentos diferenciados que oferecessem em seus
conjuntos novos usos ¢ espagos, abarcando muitas vezes infraestruturas e servigos
urbanos de forma privada:

(...) ouvimos da prefeitura que na Operagio Faria Lima deixou de lado a questdo
da convivéncia das pessoas, por ndo ter equipamentos publicos ou pragas. Entéo,
quando compramos o terreno, fomos provocados a fazer um empreendimento
aberto de uso misto e maior. Aceitamos a provocagao e, no nosso entendimento, e
da prefeitura também, acabamos dando um presente pra cidade. Porque vocé tem
uma 4rea privada de utilizacdo publica, sem gradil, conectada a rede de ciclovias e

transporte publico.

Do ponto de vista urbanistico, as arrecadagdes financiariam melhorias urbanas e a
instalacao de equipamentos publicos, inclusive a construgiao de Habitacdo Social
dentro do perimetro da operagio, para assentar parte das populacoes removidas no
curso da abertura das obras de infraestrutura. Na prdtica, o maior volume de inves-
timentos foi concentrado em obras vidrias assegurando a maior atratividade para
os investidores. Um investimento de cerca de R$ 3,5 bilhoes foi previsto para exe-
cucio das obras para a regido, abarcando em sua grande maioria projeto e execugio
de obras vidrias para adequagio e prolongamento das principais avenidas. Chama
a atencio o valor a ser aportado pelo municipio para execucio das intervencoes
quando se alega que a operacio se financiaria com a comercializagio de CEPAC: cerca
de R$ 1 bilhao em recursos devem ser provenientes do tesouro municipal.

Entre as obras que demandaram mais investimento por parte do setor publico
estdo as obras de reestruturagio da drea por onde se executou o prolongamento
da avenida Dr. Chucri Zaidan, uma extensio da avenida Engenheiro Luis Carlos
Berrini, que dd continuidade 4 consolida¢io de um novo e moderno centro de
negécios na metrépole de Sao Paulo. O marco inicial dessa transformagio foi a
constru¢io da ponte Estaiada, sobre o rio Pinheiros, executada pela empreiteira
0AS. A obra, executada ainda em 2010 com objetivo de atrair interesse do mercado
para a regido, faz parte da construgio da imagem da metrépole de Sao Paulo como
cidade global e foi paga pela municipalidade com cerac, um arranjo de financia-
mento que apresenta tanto uma inovagio quanto explicita relagoes privilegiadas
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com estas empresas envolvidas em obras de infraestrutura, que atrelam diretamente
a execugio das obras com a atividade imobilidria planejada para a regiao valorizada
pelas intervencoes.

Obras Pablicas

— Grandes Empreiteiras (Odebrecht/OAS/Andrade Linhas de trem
Gutierrez/Queiroz Galvio) T FEstagoes de trem

— 0 i
utros [ ] Areada Operagio Urbana

Empreendimentos imobilidrios

- Grandes empreiteiras/Incorporadoras/Fundos
1 0 1 2 3km
D Outros —

FIGURA 3 | Obras e empreendimentos imobilidrios executados pelas empreiteiras
e pelo grande capital imobilidrio na drea da Operagao Urbana Agua
Espraiada

FONTE: ELABORA(;;\O PROPRIA COM BASE EM DADOS DA SP URBANISMO

A dimensio das transformagées ¢ a inclinagio a prioridade a obras vidrias s3o atra-
tivos histéricos as grandes empreiteiras. As grandes obras vidrias foram responsi-
veis por uma reestruturagio significativa da drea, permitindo novas potencialidades
de transformacio aos terrenos lindeiros, que passaram a ser objeto de importante
intensificacio imobilidria. Essa relagio pode ser visualizada no mapa apresentado
na Figura 3, que destaca a participacdo das grandes empresas (incorporadoras e
empreiteiras) na apropriacio dos CEPAC e das empreiteiras na construgao das obras
publicas. As elevadas contrapartidas exigidas na operagio acabam por exigir enorme
capitalizagdo das empresas, restringindo os agentes envolvidos. Ao mesmo tempo
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que o pagamento das contrapartidas, sendo parte de um cédlculo apurado por esses
agentes, serd condicionado 4 ampliagio dos pregos finais dos imdveis.

Os empreendimentos imobilidrios desenvolvidos pelas empreiteiras (ver figura 4)
potencializam as transformagoes dos produtos imobilidrios, que passam a apresentar
uma gama diversificada de usos num mesmo complexo e a incorporar parte das
infraestruturas e servigos urbanos em seus projetos, colocando-se no mercado como
minicidades ou bairros planejados, que tendem a se valorizar acima da média dos
empreendimentos imobilidrios tradicionais de uma sé fungao.

In Berrini - CCDI

Gabriele - OR
) LY.

FIGURA 4 | Empreendimentos imobilidrios das grandes empreiteiras na ouc
Agua Espraiada

FONTE: ELABORAQAO PROPRIA COM BASE EM DADOS DA SP URBANISMO E IMAGENS DE DIVULGA(;AO
DOS EMPREENDIMENTOS DISPONIVEIS NO SITE DAS EMPRESAS

O Four Seasons de Sio Paulo jd estd em construcio no Parque da Cidade, um
projeto de bairro planejado desenvolvido pela Odebrecht Realiza¢oes Imobilidrias
que contempla um complexo multiuso de 82 mil m?. O edificio terd 29 andares,
sendo 16 deles destinados a um hotel de luxo e os outros 13 ocupados por unidades
residenciais, atendidas pelo servico de hotelaria. Ao todo, serao 254 quartos de hotel
e 84 unidades residenciais. As obras devem ser concluidas em 2017. Os grupos nao
abrem os dados financeiros do empreendimento, mas fontes de mercado estimam
que o custo para construir cada quarto de um hotel desse padrio varia entre R$ 500
mil e R$ 900 mil, o que orgaria o projeto de hotelaria em até R$ 230 milhoes. As
unidades residenciais devem ser langadas no fim do ano e vendidas ao pre¢o médio
de R$ 27 mil o metro quadrado, segundo o ceo da Iron House, Ruy Rego.’

A construgio de complexos integrados de infraestrutura e imobilidrio permitem
substancial elevagio no preco dos imdveis, por suportar a partir de grandes

5 “Cornélio Brennand estreia em Sio Paulo com hotel”. IstoF Dinheiro, 13 out. 2015.
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investimentos condigoes diferenciadas de uso e maior integracio com a metrépole.
A elevagao dos precos de imoveis articulados a sofisticacdo dos mecanismos de
capitaliza¢do de rendas futuras sido parte importante das rdpidas transformagées
urbanas que tendem a ampliar as diferengas de precos dos iméveis e os processos de
diferenciagdo na metrépole.

Vale destacar o projeto Parque da Cidade da Odebrecht Realizagdes Imobilidrias
(oR) citado anteriormente. No interior desse complexo, evidencia-se uma variedade
de formas de propriedade que passam a lastrear uma diversidade de formas de finan-
ciamentos ¢ investimentos via produ¢io do espago, que reforcam a importincia
da capitalizacio de rendas futuras como parte dos ganhos (Wehba, 2018, p. 72).
Basta destacar que seu complexo esquema de financiamento envolveu securitizagio
de dividas, articulagoes com fundos de investimento e fundo de pensio publico,
coordenados e assegurados pela maior empreiteira do pais até 2014.

O projeto destaca-se ainda por se articular de maneira privilegiada com a infra-
estrutura do entorno. Nesse caso, a ampliacio da estagio Morumbi, da Companhia
Paulista de Trens Metropolitanos (cpT™), que serd interligada ao Metrd através
de uma nova estagio, teve seu projeto modificado para que sua ampliagdo tivesse
ligagao direta as suas instalages. Como o empreendimento traz diversos empreen-
dimentos dentro dele, divididos por tipo de uso dos espagos, apresenta um elevado
ndmero de tipologias diferentes entre si ¢ que podem ser exploradas de formas
diversas e, ao longo do tempo, com a possibilidade de atender os periodos mais ou
menos favordveis do mercado.

As 4reas onde se estabelecem as Operacoes Urbanas passam a oferecer condigoes
privilegiadas de valorizagio e capitalizacio, por permitirem o desenvolvimento de
grandes complexos imobilidrios, a partir da articulacio das grandes glebas e terrenos
disponiveis com os altos potenciais construtivos, e estimularem a concentracio de
investimentos em espagos circunscritos em transformagio coordenada. Acelera-se,
nesse contexto, o ciclo de valorizagio e capitalizagio imobilidria pela crescente
coordenacio entre a intensificagio da construgao de edificios e a renovacio das
infraestruturas.

No caso da Odebrecht, notamos que essas articulagbes aparecem como estra-
tégia global de seu braco imobilidrio. Sua produgio consiste prioritariamente no
desenvolvimento de grandes complexos imobilidrios articulados a dreas onde a
implantagio de infraestruturas vem transformando o territério. Essa associagio
fica nitida na andlise de documentos da empresa, onde o que chama de “eventos
catalisadores” aparece como estratégico para defini¢io da geografia da produgio.
Em um mapa do Brasil sio elencados estes eventos, que seriam pontos estratégicos
para seus investimentos imobilidrios. O destaque é para onde estao ocorreram as
obras da Copa do Mundo de 2014, dos Jogos Olimpicos de 2016, do Pré-Sal, e,
nesse mesmo contexto, projetos de “revitaliza¢io urbana” em algumas cidades como
S4o Paulo, Rio de Janeiro e Salvador. Essa preferéncia por dreas onde estejam acon-
tecendo processos de reestruturagio ou processos de valorizacio imobilidria ¢ uma
particularidade das empreiteiras. A associacdo com a atuagio dos poderes munici-
pais evidencia uma crescente importincia dessas empresas nas Operag’)es Urbanas,
onde adquirem condigées especiais para atuarem no imobilidrio. Tecnicamente,
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essas empresas claramente nio aplicam toda a sua grande capacidade industrial
na 4rea imobilidria. Sua importincia e poder vém da capacidade que adquirem de
controlar as condi¢des da transformacio do espaco. Assim, assumem papel decisivo
no desenho e defini¢ao das obras de infraestrutura executadas nessas condigoes, sem
necessariamente — ¢ apesar do crescimento em escala de seus empreendimentos —
dependerem de um salto no sentido de uma acumulag¢io mais intensiva, ligada ao
progresso técnico e aumento da produtividade do trabalho na producio imobilidria.

Consideragoes finais

A crescente aproximagio entre infraestrutura e imobilidrio, conduzida pelas maiores
empreiteiras do pais em momento de grande crescimento econdmico (2007-2013),
aparece como estratégia central na ampliacio dos ganhos na produgio do espaco. A
forte expansio dessas empresas e sua crescente especializagio no ramo imobilidrio
repercutem de maneira decisiva nos processos de reconfiguragio metropolitana,
como se observou para a RMSP.

Se o olhar sobre os investimentos dessas empresas na totalidade do territério
metropolitano ilustra esse importante movimento de expansio dos investimentos,
sua andlise em uma escala mais detalhada, como a das Operagoes Urbanas, nos
permite desenvolver reflexdes mais sofisticadas sobre as especificidades da produgao
do espago e as particularidades da agao dessas empresas.

Ao contrdrio das mercadorias fabris, a intensificagio na produgio imobilidria
nio representard necessariamente redugio no prego nas mercadorias finais. O caso
da Operagio Urbana Agua Espraiada ilumina claramente que essa intensificagio
de investimentos em um mesmo espago de maneira mais acelerada ao impulsionar
uma transformacio mais radical do ambiente construido potencializard a captura
de renda imobilidria. O imbricamento entre producio de infraestrutura e imobi-
lidrio d4 maior relevo a renda imobilidria, que se torna parte central do processo
de financeirizacio do setor imobilidrio. Em nossas andlises, evidenciamos que a
ampliagio do fluxo dessas rendas, através da producio imobilidria por parte das
empreiteiras, pode explicar o enorme interesse dessas empresas na participagio em
interveng¢des urbanas e grandes projetos. Asseguram, assim, a obten¢io de ganhos
em trés dimensdes da produgio do espaco (incorporacio, construcio de obras de
infraestrutura e construgio de edificios), garantindo adicionalmente ganhos aos
investidores financeiros através do poder ampliado sobre as decisoes sobre financia-
mentos e investimentos publicos.

Chesnais (2005), ao discutir os processos de mundializagio do capital, procura
acentuar que o dominio das finan¢as nio desenraizou as oligarquias origindrias,
impondo, na verdade, novos meios de refor¢o de seus direitos de propriedade e
mecanismos de exploracio do trabalho. Para o autor, no curso do avanco do capital
financeiro surgem: “oligopdlios ‘rejuvenescidos’ e ‘renovados’. Eles combinam um
controle importante da corporate governance, um gerenciamento moderno e um uso
possivel das tecnologias de ponta com as formas de exploragio mais retrégadas da
forca de trabalho e do meio ambiente” (Chesnais, 2005, p. 22, grifos do autor).
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Ao mesmo tempo que se mostram totalmente integradas as prdticas do capital
financeiro, tomando a frente em processos de desabsolutizagio de propriedades,
securitizagdo de dividas e liberagio de capitais fixos e exibem enormes poderes no
controle da amplia¢do da acumulagio capitalista via produgao do espaco, as emprei-
teiras tornaram-se personagens centrais dos escindalos de corrupgio, que vieram
a publico a partir de 2014. A andlise do processo de expansio e colapso dessas
empreiteiras assim coloca-se como objeto central A interpretacio das disputas em
jogo no cendrio de crise e interrup¢io democrdtica evidenciada a partir de 2016,
articulando-se com dinimicas perceptiveis em vérios paises da América Latina, que
apontam para uma radicalizacio do neoliberalismo e dos mecanismos de acumu-
lagao financeira.
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