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INTRODUCAO

“Um fato que guarda muito pouco espaco para polémica é o de que o capitalismo nao é mais 0 mesmo,
uma vez que este se reestruturou para garantir sua reproducao.” (p. 30)

“Essa nova reconstrucao, estrutura que se impde sobre a anterior, ndo significa fazer tabua rasa da
antecedente.” (p. 30)

Processos chave para a compreensao da reestruturacao imobiliaria: o processo de concentragao e o
de centralizagao do capital no setor.

O produto imobiliario como mercadoria particular.




O CARATER PARTICULAR DA MERCADORIA IMOVEL

Dificuldade que se tem quando investigamos o setor imobiliario, por conta da pouca quantidade de
dados e da falta de periodicidade regular e diversidade de fontes que hem sempre sao compativeis.

“A confiabilidade dos dados é um problema permanente, mas mais importante que a qualidade dos
dados é a questao relativa a formacao dos precos imobiliarios, que se relaciona ao fato do imével ser,

como dissemos inicialmente, uma mercadoria singular.” (p. 31)

“Nenhum imével, nenhum produto imobiliario vendido no mercado, mesmo se construido, é
totalmente produzido.” (p. 31, grifo nosso)

A propriedade da terra € um componente no prego de venda.

“E essa particularidade do negécio imobilidrio que vai fazer com que seja estratégico para as
incorporadoras e construtoras a constituicao de um banco de terrenos.” (p. 32)




REESTRUTURAGCAO IMOBILIARIA péisapysedc iy cormcios

e C(Capitais fracionados estabelecem concorréncia capitalista e grandes empresas se desenvolvem
por meio dela.

e Aglietta (1979): "capital se encontra, por natureza, fracionado em capitais que constituem centros
de decisdes individuais, autdbnomos, do ponto de vista de sua valorizacao".

CONCENTRAGAO DE CAPITAIS —= CENTRALIZAGAO DE CAPITAIS

Os dois casos sao expressOes da concorréncia capitalista, mas diferencia-los auxilia a
compreensao da dinamica do capital.




O PROCESSO DE CONCENTRACAO DO CAPITAL

Fato QUANTITATIVO: acumulacao, altera tamanho e magnitude do capital de uma empresa.

Concentragdo de capital fixo (expansdao n° de gruas), de capital variavel (funcionarios,
financiamento bancario), abertura na bolsa de valores.

Abertura de capital na bolsa (IPOs): financia expansdo e planos de investimento das
empresas. Caracteristica importante da reestruturacao imobiliaria.

“O processo de concentragdo de capital é importante reter (...) Com essa magnitude de capital
aumentada a empresa busca garantir maiores condicdes de se impor no mercado e enfrentar
com vantagens a concorréncia intercapitalista e eventuais obstaculos a reproducao do seu

capital”. (pg. 34)




O PROCESSO DE CENTRALIZACAO DO CAPITAL

Fato QUALITATIVO: expressao maxima da concorréncia
intercapitalista.

Reorganizacdo dos capitais fracionados, na propriedade dos
capitais: expropriacdo de um capitalista pelo outro.

Trés formas classicas: aquisi¢ao, associagao, fusao. Reducao de
empresas no mercado eleva o patamar de concorréncia.
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Miranda & Martins (2000): “as fusdes e as aquisigdes [ A ) rusicse / B\ ccom
transfronteiricas passam a se constituir o principal instrumento de
penetracao nos mercados”.

FUENTE ELABORACAO SANDRA LENCIO k

Territorios nacionais passam a serem mais territorios globais.
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FUSOES E ABSORCOES NO SETOR IMOBILIARIO DO BRASIL

e 2008-2011: Alto numero de transacbes de empresas (fusdes e aquisicOes) que atuam no setor
imobiliario no Brasil.

e Associacio de capitais: SPEs - sujeitas as determinagdes da
Sociedade de Propésito Especifico. ~—» contratante, contribuindo para

e Subcontratagdes, terceirizaco. centralizagao do capital.

“Embora cada empresa subcontratada seja autbnoma do ponto de vista juridico, na pratica, cada uma
delas esta sujeita as determinagdes da contratante. (...) Por, isso a subcontratagao, tanto quanto a
Sociedade de Propdsito Especifico, muito embora preserve a autonomia do capital envolvido, de fato
nao sdo autbnomas e se constituem formas de centralizagao do capital”.




AS MAIORES EMPRESAS INCORPORADORAS E VENDEDORAS. ]
A ABERTURA DE AGOES NA BOLSA DE VALORES COMO UM DOS ELEMENTOS DE REESTRUTURAGAO IMOBILIARIA.
UM OLHAR A PARTIR DE SAO PAULO.

AS MAIORES DENTRE AS MAIORES

14,9% das unidades habitacionais centralizadas nas Incorporadoras: Cyrela, Gafisa e Even (12.919 un)
12,6% das unidades habitacionais centralizadas nas construtoras: Gafisa, Even e Cyrela (10.631 un) (?)

42,2% dos produtos langados centralizados nas imobiliarias Lopes, Abyara e Fernandez Mera (?)

Gafisa - intensa centralizagao de capital. Origina-se em 1954, fusdo em 1997, reestruturagao societaria em 2004 e 2005.
Criacdo da house (GP Vendas) em 2006 e do brago econémico FIT Residencial em 2007.




AS MAIORES EMPRESAS INCORPORADORAS E VENDEDORAS. ]
A ABERTURA DE AGOES NA BOLSA DE VALORES COMO UM DOS ELEMENTOS DE REESTRUTURAGAO IMOBILIARIA.
UM OLHAR A PARTIR DE SAO PAULO.

A ABERTURA DE CAPITAIS NA BOLSA DE VALORES

Estratégia de concentracao e de centralizacdo do capital: captacao de dinheiro que aumenta a
capacidade competitiva da empresa e também possibilita a compra de outras empresas.

Abertura de capitais do setor imobiliario inicia a partir de 2005, bastante recente.
Dentre as empresas que abriram capital na bolsa de valores estao as 3 maiores: Gafisa, Cyrela e Even.

Cyrela aumenta em 480% o valor de mercado de suas acgoes.

Menos dependéncia de financiamento bancario e aumento do landbank (falso custo de producao)




CONSIDERACOES FINAIS

“Generalizou-se o crédito para a aquisicao de imdveis, financiando-se o setor imobiliario e se traduzindo em
endividamento para o consumidor final. Constitui-se, assim, de forma intrinseca a légica imobiliaria
contemporanea, o endividamento do consumidor final.” (p. 45)

“Para a producao imobiliaria, o desafio permanente é diferente do consumidor-comprador endividado. O
desafio que se coloca é o de se assenhorar de um estoque de terras que busque manter a continuidade dos
planos e investimentos, procurando controlar o que dissemos ser incontrolavel, a propriedade da terra, a
qual cobra sempre o seu tributo.” (p. 45)

“O territério urbano se apresenta, assim, fragmentado. Na segregacao territorial e social que metamorfoseia o
urbano, seria possivel se restituir a cidade? Nossa resposta é que nao é possivel. A cidade se perdeu nas
tramas do desenvolvimento imobiliario. O negécio imobiliario é a instrumentalizacdo mercantil da
privatizacdo do espaco; um negécio de compra e venda de parcelas da cidade.” (p. 46)




