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Introducao

Transformacao na industria imobilidria e de
infraestruturas: implicacoes no processo de acumulacao e na
producao das cidades

As grandes empreiteiras nacionais e seus bragos
imobilidrios

Imobilidrio e infraestrutura na Sao Paulo do século XXI:
operacoes urbanas e a producgao das empreiteiras na Agua
Espraiada

Consideracoes finais



01.INTRODUCAO

O artigo trabalha a hipdtese da coordenacao da
producao integral do espaco urbano encabecado por grandes
grupos empresariais brasileiros:

intensificacao da centralizacao do capital;
mudancas radicais na estruturas das cidades;
exacerbacao das desigualdades histdricas;
articulacao entre a producao do imobiliario e a
producao de infraestruturas.

Metodologia

Debate sobre a Operacdo Urbana Agua Espraiada
mediante andlise de dados empiricos



Aproximacao entre imobiliario e infraestrutura:

Carater monopolista da propriedade privada
Qualidade da infraestrutura como condicao para a
capitalizacao de rendas.

O setor imobilidrio tem se reorganizado frente a
consolidacao do capitalismo dominado pelas financas,
diversificando os modos de aporte e assegurando o risco do
investimento

Mudancas nas condicoes de financiamento no Brasil
Ascensao e formacao de grandes empresas
impulsionando processos de centralizagao do capital.

Centralizado-Estatal

Centralizado-Capitalista

Aprimoramento da Lei
11.079/2004 - Lei das
PPPs

Proprietdrios temporarios
sofisticacao das formas
de renda

privatizacao de
infraestruturas e servicos



03. AS GRANDES EMPREITEIRAS NACIONAIS E SEUS BRACOS IMOBILIARIOS

Crescimento econdmico

Crise econbmica + grandes investimentos
internacional acarretou publicos
na redugao e
estagnacao do volume Abertura de capital das
Surgimento das de obras empreiteiras
primeiras grandes )

empreiteiras brasileiras Realizacao de obras fora Crescem acima da

do Brasil economia brasileira

1930 1940 - 1950 1974 : 1990 2006 - 2013

Industrializaco Progressiva retirada do Redemocratizacao -
brasileira aparelhamento estatal modelo neoliberal
da atividade construtora
Demanda por obras Destaque as processos
publicas Estado mero contratador de privatizacdo das
de obras infraestruturas

Estado na producao
direta das
infraestruturas

Governo JK e Militares
no desenvolvimento de
um mercado nacional de

obras publicas



04 . IMOBILIARIO E INFRAESTRUTURA NA SAO PAULO DO SECULO XXI: OPERACOES URBANAS E A

PRODUCAO DAS EMPREITEIRAS NA AGUA ESPRAIADA

Periodo 2007-2013 p L.,

Periodo 2000-2006 _—
Produciao Imobilidria residencial e comercial
Legenda Porte (Valor Geral de Venda em reais)
® 0 -40 milhoes N
Macrodrea de Estruturagio Metropolitana ®  40- 80 milhoes
ﬁ Operagoes Urbanas ® 30 160 milhoes
= == Linhas de Trem (CPTM) e Metrd . 160 - 320 milhoes
————— Principais eixos vidrios ’ > 320 milhoes

Figura 1 | Expansio territorial e de investimentos na produgio das grandes empreiteiras em Sio Paulo. Elaboragio
prépria com base nos dados da Embraesp para a RMSP

Producao imobilidria se
concentra da seguinte forma:

e grandes centros (espacos mais
valorizados e em
reestruturacao)

e antigas areas industriais

e periferia da metrépole com o
incentivo do PMCMV



OUC Agua Espraiada maior
arrecadacao CEPAC - alinhamento
com os interesses do capital
imobiliario

“Do ponto de vista urbanistico, as arrecadacoes
financiariam melhorias urbanas e a instalacao de
equipamentos publicos, inclusive a construcao
de Habitacao Social dentro do perimetro da
operacgao, para assentar parte das populacoes
removidas no curso da abertura das obras de
infraestrutura.”

A legitimidade da OUC se d3§, na teoria,
pela funcao distributiva da valorizacao capturada
nessas areas.
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Figura 2 | Obras e empreendimentos imobilidrios executados pelas empreiteiras e pelo grande capital imobilidrio na drea ¢
Operagio Urbana Agua Espraiada. Elaboragio propria com base em dados da SP Urbanismo.

Protagonismo das grandes empreiteiras
nacionais por conta alto nivel de
complexidade e investimento;

As elevadas contrapartidas, resultam no
aumento do preco do imadvel final;

As contrapartidas funcionam como barreira
de entrada para players menores.



“Na pratica, o maior volume de investimentos foi concentrado
em obras vidrias assegurando a maior atratividade para os
investidores.”

Os valores captados pela comercializagcao dos CEPAC,
em teoria, seria suficiente para as obras de melhoria local.
Entretanto o texto mostra a necessidade de aporte de
recursos municipais para complementacao desses valores,
em grande parte pela exigéncia de producao de
infraestrutura visando a valorizacao e atracao de interesse do
mercado.

Ponte Estaiada construida com recurso do CEPAC,

____________ teve seu custo final em torno de RS 260 milhdes.

- ] Cartao-postal da cidade e simbolo do
Foto: Octdvio Frias de Oliveira ] comprometimento estatal com mercado.




04 .

As OUCs viabilizaram a
sofisticacao dos empreendimentos
imobilidrios:

- diversidade de usos no mesmo
complexo

- incorporacao da infraestrutura e
servicos

Paulo - OR| Viaza '400 -

- minicidade e bairros planejados

Tais empreendimentos contribuiram
para a elevacao do preco dos imdveis e
no aumento da projecao de

Mira das empreiteiras nos “cventos catalisadores” -
como: a Copa do Mundo de 2014, as Olimpiadas de - rendas/ganhos futuros.
2016, o Pré-Sal e as areas de revitalizacado urbana
nas grandes metrépoles brasileiras.



"O imbricamento entre producao de infraestrutura e imobiliario
da maior relevo a renda imobiliaria, que se torna parte central do
processo de financeirizacdo do setor imobilidrio"

O aumento e a intensificacdo da producao imobiliaria, ndo
necessariamente reflete na reducao de precos ao consumidor final.

Coordenacao dos processos de transformacao urbana = Ganhos
das empreiteiras em 3 dimensoes: Construcao da infraestrutura,
Incorporacao e construcdo dos edificios.

OUCs partem de uma intencao de reestruturacao dos territérios
industriais mas tem como objetivo fim, a pura valorizacao imobiliaria.



QUESTOES

Seria possivel dizer que instrumentos de regulacdo de uso
do solo, sao na verdade, reguladores de interesse de mercado?

Como exatamente as grandes empreiteiras possuem o
controle das condicdes da transformacao do espaco?

O poder publico pode escolher por outras obras ao invés
da execucao de grandes obras vidrias, por exemplo, que
respondem apenas aos anseios do mercado na hiper valorizacao
dos imdveis lindeiros? E como agem o conselho deliberativo e
consultivo — chamado Grupo de Gestao ou Comissao Executiva
das OUC? J4 que contam com a participacao da sociedade civil e
que tem como objetivo garantir o controle social, acompanhando
o andamento da implementacao da respectiva operagao urbana
enquanto decidem sobre a aplicacao dos recursos arrecadados?



