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Resumo: A producédo imobiliaria capitalista tem um papel central na estruturacao das cidades. Mesmo que
responda por uma percentagem relativamente pequena da produgdo imobiliéria total de uma cidade ela tem
um papel central na definicdo da estrutura relacional dos pregos dos imdveis bem como na definicdo das
formas de segregacdo socioespacial. Dessa maneira, compreender todos os nuances relacionadas a produgéo
imobiliaria capitalista é fundamental para a pesquisa das formas de urbanizacéo capitalista e assim sendo
extensa literatura tem se dedicado a essa tematica. Ao se inserir dentro dessa tradi¢do o presente trabalho
busca discutir como as praticas espaciais dos promotores imobiliarios se articulam com os padrdes de
producdo imobiliaria na cidade de Macaé, municipio do interior do Rio de Janeiro.
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1 Introducéo

A producdo imobiliaria capitalista tem um papel central na estruturacdo das cidades. Mesmo
que responda por uma percentagem relativamente pequena da producdo imobiliéria total de uma
cidade ela tem um papel central na definicdo da estrutura relacional dos precos dos imdveis bem
como na definicdo das formas de segregacdo socioespacial. Dessa maneira, compreender todos 0s
nuances relacionadas a producdo imobiliaria capitalista € fundamental para a pesquisa das formas de
urbanizacdo capitalista, e assim sendo extensa literatura tem se dedicado a essa tematica. Ao se inserir
dentro dessa tradicdo o presente trabalho busca discutir como as praticas espaciais dos promotores
imobiliarios se articulam com os padrdes de producdo imobiliaria na cidade de Macaé, municipio do
interior do Rio de Janeiro.

Num primeiro topico buscamos discutir as praticas espaciais dos promotores imobiliarios
partindo de uma definicdo sumaria do que seria esse agente e uma discussdo, com base em
bibliografia, em relacdo a forma como se configura as suas praticas espaciais. Praticas espaciais,
como discutido a frente no trabalho, diz respeito a praticas espaciais concretas adotadas por agentes
determinados e com objetivos que se relacionam diretamente a producdo do espaco. Desse modo,
buscaremos demonstrar como o0s promotores imobiliarios a partir de estratégias vinculadas a
reproducdo ampliada do seu capital buscam adotar diferentes tipos de préaticas espaciais no sentido

de potencializar os ganhos com a sua atividade.
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No segundo tdépico discutiremos as diferentes formas de producdo imobiliaria capitalista e

como essas formas se relacionam com as préaticas espaciais adotadas pelos promotores imobiliarios.
A questdo central nesse caso € como a producdo imobiliaria mobiliza diferentes recursos materiais e
subjetivos os quais mediante situacdes de escassez de terrenos nas areas tradicionalmente alvo de
investimento pelos promotores imobiliarios, faz com que esses agentes se mobilizem, em conjunto
com o Estado e proprietarios fundiarios para criacdo de novas areas nobres passiveis de novos ciclos
de expansdo imobiliaria. Isto d& ao capital investido no mercado imobiliario o carater némade bem
descrito no trabalho de Abreu (2006) para a cidade do Rio de Janeiro, mas que também encontramos
em cidades de menor dimensdo populacional como Macaé.

No terceiro topico, ap6s uma breve descricdo da cidade de Macaé, cidade localizada no
interior do Estado do Rio de Janeiro, realizamos uma analise dos diferentes padrdes de producéo
imobilidria presente na cidade. A pesquisa efetivada, resultante do levantamento cadastral dos
lancamentos entre os anos de 2010 e 2018, mapeamento dos lancamentos e realizacdo posterior de
trabalhos de campo desembocou na identificacdo de trés padrfes de producdo imobiliaria na cidade
de Macaé: um primeiro que denominamos condominios fechados de edificios em localizagdo
periférica, representados pela instalacdo de condominios fechados com grande nimero de unidades
em areas periféricas em relacdo ao zona central da cidade; um segundo que denominamos edificios
residenciais e comerciais na zona central que corresponde ao tipo de producdo imobiliaria encontrada
em &reas mais adensadas e verticalizadas da cidade e um terceiro denominado condominios de casas
em localizacdo periférica sendo caracterizados pela presenca de condominios fechados onde se

compra apenas o terreno, posteriormente convertido em casa. Seguem se as considerages finais.

2 Praticas espaciais dos produtores imobiliarios

O promotor imobiliario € um agente central para a compreensdo da producdo imobiliaria
capitalista. Esse agente é aquele que tem geralmente o controle do processo de producdo imobiliaria
que pode ser visto tanto como parte do processo de producgéo do espaco, quanto como a producdo de
uma mercadoria especifica: o imovel. Dessa maneira é um agente com um papel fundamental tanto
para a compreensdo da produgdo do espaco quanto para a producdo da mercadoria imével. Como
parte integrante da producéo do espaco a acdo dos promotores imobiliarios, geralmente em conjuncéo
com outros agentes se d& no sentido de promover transformacdes espaciais que Ihe permitam auferir
ganhos relacionados ndo apenas a producdo do imovel também mas a mudanca nos padrdes de

precificacdo da terra. Dessa maneira podemos afirmar que esse agente lucra, fundamentalmente, com
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a transformacgé@o nos usos e conteddos do espago urbano, ou mesmo, na conversdo de areas nao

urbanas em urbanas. Segundo Corréa, 1995 (p. 19):

Por promotores imobiliarios, entende-se um conjunto de agentes que realizam, parcial ou
totalmente, as seguintes operacgdes: (a) incorporacdo, que é a operacdo-chave da promocéo
imobiliaria; o incorporador realiza a gestdo do capital-dinheiro na fase de sua transformacéo
em mercadoria, em imovel; a localizagdo, o tamanho das unidades e a qualidade do prédio a
ser construido sao definidos na incorporagao assim como as decisfes de quem vai construi-
la. a propaganda e a venda das unidades; (b) financiamento, ou seja, a partir da formac&o, de
recursos monetarios provenientes de pessoas fisicas e juridicas,verifica-se, de acordo com o
incorporador, o investimento visando a compra do terreno e a construgdo do imével; (c)
estudo técnico, realizado por economistas e arquitetos visando verificar a viabilidade técnica
da obra dentro de parametros definidos anteriormente pelo incorporador e a luz do cédigo de
obras; (d) construcdo ou producéo fisica do imovel, que se verifica pela atuacdo de firmas
especializadas nas mais diversas etapas do processo produtivo; a forga de trabalho esta
vinculada as firmas construtoras; e (e) comercializacdo ou transformacdo do capital-
mercadoria em capital-dinheiro, agora acrescido de lucros; os corretores, os planejadores de
vendas e os profissionais de propaganda sdo os responsaveis por esta operagéo.

Uma primeira questdo a se ressaltar € a complexidade do agente denominado promotor
imobilidrio uma vez que ele é composto por um amplo conjunto de funcbes que normalmente sdo
executadas por empresas diferentes e que muitas vezes ndo pertencem ao mesmo capital tendo,
portanto, apenas uma relacéo contratual a amarrar as diferentes empresas que compdem esse agente.
Nesse sentido existe uma discrepancia 6bvia entre a concep¢do mais banal de agente que a associa a
um dnico individuo ou empresa e a concepcao teodrica de promotor imobiliario uma vez que este se
constitui principalmente por um amplo conjunto de empresas que atuam como uma unidade.

A acdo dos promotores imobiliarios se da a partir de estratégias que se efetivam em suas
praticas espaciais. As praticas espaciais sdo acdes determinadas historica e geograficamente e que
impactam diretamente nas formas de producao do espaco. Essas praticas sdo executadas por diversos
agentes que tem interesses muitas vezes conflitante na configuragdo do espaco urbano da mesma
forma que é possivel também que haja interesses convergentes. A possibilidade de acdo convergente
de diferentes agentes é bastante comum nos processos de transformacao urbana e ocorre, por exemplo,
na associacdo entre promotores imobiliarios, proprietarios fundiarios e o Estado. Assim, Molotoch,
(1976, p. 309, traducéo nossa) busca compreender os processos de transformacéo urbana a partir de

praticas espaciais convergentes. Segundo o autor:

Uma cidade e, de modo mais geral, qualquer localidade, é concebida como a expressao
territorial dos interesses de alguma elite fundiaria. Tal elite é vista como lucrando com a
crescente intensificacdo do uso da terra na area na qual seus membros tém um interesse
comum. Uma elite compete com outras elites terrestres em um esforgo para que 0s recursos
indutores do crescimento sejam investidos em sua propria area, € ndo na de outra. A
autoridade governamental, nos niveis local e ndo local, é utilizada para auxiliar na obtengéo
desse crescimento as custas das localidades concorrentes. As condicbes da vida em
comunidade sdo em grande parte consequéncia das forgas sociais, econdmicas e politicas

incorporadas a essa maquina de crescimento.
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Dessa maneira podemos apontar que uma cidade, um bairro ou qualquer outra escala urbana
pode ser vista pelas elites locais proprietarias como uma maquina de crescimento. Isto porque para
essas elites o crescimento econémico de uma cidade ou outra localidade, possibilitado por
investimentos em infraestrutura e instalacdo de novos e melhores equipamentos urbanos implicara
em uma valorizacao das suas propriedades. Desse modo essas elites proprietérias tendem a se articular
com agentes publicos e privados no sentido do buscar o enobrecimento dos usos da localidade no
qual eles sdo proprietarios. Assim a estagnacdo ou a degradacdo é tudo que as elites locais
proprietarias buscam evitar enquanto o crescimento econémico, o dinamismo e a atracdo de um
publico de maior renda séo tudo que essa elite tende a buscar.

Apenas um reparo € preciso fazer na colocacao do autor, que se deve ao avanco da acumulagdo
de capital no setor imobiliario, que levou ao surgimento, como temos hoje no Brasil, de grandes
empresas incorporadoras, financeirizadas e de atuacdo nacional e que possuem amplos estogques de
terrenos. Nessa situacdo obviamente os promotores imobiliarios podem comprar e estocar terrenos
anos antes de ocorrer a producgdo imobiliaria propriamente dita (Oliveira; Shimbo, 2011). Logo os
promotores passam a ser também proprietarios fundiarios com ampla capacidade de articulacdo junto
ao poder publico para defesa dos seus interesses. Mesmo assim se tratam de interesses
territorializados, embora ndo necessariamente de origem local.

A metéfora da cidade como maquina de crescimento é interessante, pois revela o carater geral
do crescimento e valorizacdo de uma cidade, bairro ou de uma localidade qualquer. Quando um
determinado local comeca a receber investimentos publicos e privados e comeca a concentrar imoveis
de mais alto padréo e passa a ter melhor acessibilidade isto levara ao crescimento dos precos de todos
os imoveis do local e, portanto possibilitarda um ganho para todos os proprietarios fundiarios da area.
E isto que cria as possibilidades de acdo convergente de agentes sociais no sentido de promover
mudancas que serdo obviamente benéficas para todos os proprietarios de terras. Mas avancemos para
a discussdo das praticas espaciais dos promotores imobiliarios discutindo especificamente em que
elas consistem. Lefebvre, (1991, p. 35, traducéo nossa), analisa 0 conceito de praticas espaciais:

Préatica espacial, que abrange a producéo e a reproducdo, e as localizagdes particulares e
conjuntos espaciais caracteristicos de cada formacdo social. A pratica espacial garante
continuidade e algum grau de coesdo. Em termos de espaco social, e da relacdo de cada
membro de uma dada sociedade com aquele espago, esta coesdo implica um nivel garantido
de competéncia e um nivel especifico de desempenho.

O autor propde esse conceito dentro de uma triade como elemento para compreensdo das
formas de producéo do espago sem que necessariamente exista entre elas uma relagao hierarquica ou

causal sendo que devemos vé-los como elementos articulados dialeticamente compondo uma
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totalidade espacial e interagindo de forma complexa uma vez que cada um desses elementos tem sua

autonomia relativa a0 mesmo tempo em que interage com os demais e se constituem a partir dessas
interacOes. As praticas espaciais sdo agdes de agentes concretos que envolvem a produgdo material e
a reproducdo da sociedade. Praticamente todas as formas de producéo e distribuicdo da producéo
envolvem a necessidade de producdo de um espaco que seja condizente com as necessidades inerentes
do modo de producdo. Da mesma forma a reproducéo social exige um conjunto de formas espaciais
adequadas a essas necessidades: a reproducdo da forca de trabalho depende, por exemplo, da
producdo de moradias, de escolas, creches e outras formas espaciais que em seu conjunto permitem
a socializacédo e qualificacdo continuas das novas geracOes das classes trabalhadoras.

Né&o é objetivo do presente trabalho discutir de forma mais aprofundada essa triade e as
possibilidades que ela abre para a analise espacial. Em vez disso buscaremos avangar na compreensao
das praticas espaciais do capital imobiliario. Com base no trabalho de Lefebvre, Corréa (2011, p. 23)
desenvolve a concepcdo de préaticas espaciais dos promotores imobiliarios no trecho a seguir:

As préticas espaciais constituem acdes espacialmente localizadas, engendradas por agentes
sociais concretos, visando objetivar seus projetos especificos. Constituem agdes individuais,
ndo necessariamente sistematicas e regulares, caracterizadas por uma escala temporal
limitada. A natureza pontual no espaco e no tempo estabelece a distingdo entre pratica
espacial e processo espacial. Por intermédio desta nogdo é possivel estudos de casos,
envolvendo a agdo de um agente individual sobre uma pequena &rea. A singularidade da
pratica espacial transforma-se, pela agéo sistematica, regular e de maior escala temporal,
envolvendo uma ampla por¢do do espaco, em processo espacial. As préaticas espaciais, no
entanto, e a semelhanca dos processos espaciais, sdo meios pelos quais a diferenciacéo

socioespacial pode ser alterada, mantida ou ainda, de modo especifico as préaticas espaciais,
podem estar sendo anunciadas alteragoes.

Logo, as praticas espaciais sdo acdes delimitadas espacialmente e historicamente, de acordo
com seus objetivos e projetos especificos. Tem um carater pontual e ndo sistematico, ou seja, nao sao
necessariamente acGes com carater continuo ou inseridas dentro de planos mais amplos. Outro
aspecto a ser ressaltado é que as praticas espaciais sdo sempre relacionadas ao espaco, a producgéo do
espaco. Quando apontamos a relacdo entre as praticas espaciais e a producdo do espaco isto ndo
significa necessariamente que as praticas espaciais estejam sempre relacionadas ao processo fisico
de construgdo de edificacbes, mas sdo acOes que impactam diretamente na organizagdo e
transformacé&o do espago.

Um aspecto importante, portanto, é que embora as praticas espaciais tenham carater pontual,
ndo sistematico e individual, existe a possibilidade da convergéncia das préaticas espaciais de
diferentes agentes que poderdo coincidir espacialmente na conformagdo de um processo espacial
(Corréa, 2011). Silva (1995) aponta que a transformac&o da Barra da Tijuca em um novo bairro nobre
da cidade do Rio de Janeiro, esteve ligada a agcdo de quatro empresas incorporadoras que

monopolizaram a terra no local em associagcdo com a atuacdo do Estado que promoveu importantes
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obras publicas para ampliar a acessibilidade dessa area ao restante da cidade além do investimento

em outras modalidades de infraestrutura nessa area ainda praticamente inabitada. Interessante que
essa convergéncia, que instaura um processo de valorizagdo dessa area que antes era uma comunidade
de pescadores praticamente isolada do restante da cidade, se da também com a construcdo de uma
nova representacdo simbolica desse espaco que passa a ser visto como um novo bairro nobre, da
moda e produzido de acordo com as tendéncias mais recentes da urbanizagdo capitalista
especialmente ancorada nos shopping centers e nos condominios fechados. Corréa, (2011, p. 2)

aponta as seguintes praticas espaciais do promotor imobiliario:

i — Seletividade espacial — Esta é a pratica espacial mais geral, comum a todos os tipos de
sociedade, desempenhando papel crucial na diferenciacdo scio-espacial. Trata-se de pratica
efetivada tanto em decis@es locacionais na escala da rede urbana como na escala do espaco
intra-urbano. A seletividade espacial advém da negociagao entre objetivos, possibilidades do
agente social especifico e dos interesses e possibilidades de outros agentes sociais. Repetida
sistemética e regularmente na mesma area transforma-se em processo de concentracdo
espacial. Fertilidade do solo, sitio urbano, acessibilidade, economias de aglomeracgdo, status
social elevado, vantagens fiscais, sdo caracteristicas que influenciam na seletividade espacial.

ii — Fragmentacdo—Remembramento espacial — Esta prética é efetivada visando, de um lado,
criar unidades territoriais menores, passiveis de permitir opera¢des mais rentaveis e, de outro,
unidades municipais menores, controladas politicamente por grupos locais. A fragmentacéo
da terra urbana, particularmente na franja rural-urbana, criando um nimero maior de lotes, é
uma prética espacial corrente; efetivada em certos setores da periferia leva a diferenciacéo
socio-espacial. A concentragdo da propriedade fundiria rural ou urbana viabiliza a criagdo
de unidades produtivas de maior dimenséo.

iii — Antecipacéo espacial — Esta préatica é definida pela localizagdo de uma atividade em
local antes que condi¢Bes favoraveis tenham sido satisfeitas. Trata-se da antecipacdo a
criacdo de oferta significativa de matéria-prima ou de mercado consumidor de dimensdo
igual ou superior ao limiar considerado satisfatorio para uma implantagéo rentavel. E nas
zonas de fronteira de povoamento, na franja rural-urbana ou em eixos de amenidades, onde
a urbanizagdo é anunciada, que esta pratica é adotada. Grandes corporagdes, com multiplas
localizacGes, proprietarios fundiérios urbanos, hotéis integrantes de amplas redes, estdo entre
0s agentes sociais que realizam esta pratica, que se associa em muitos casos, com a
transformagdo anterior da terra em reserva de valor, inscrita numa futura diferenciagdo sdcio-
espacial.

Precisamos apontar que essas praticas espaciais sdo sempre efetivadas individualmente pelos
promotores imobiliarios visando seus interesses proprios, ou seja, aqueles relacionados a reproducao
do seu proprio capital, a partir dos investimentos realizados. No entanto, quando a agédo de diversos
promotores imobiliarios converge espacial e temporalmente, tal acdo, especialmente se ocorre em
conjunto com a agédo de outros agentes pode levar a configuragdo de um processo espacial. Um
processo espacial € sempre o resultado da acdo de muitos agentes sociais que ao perseguir 0s seus
interesses individuais ou muitas vezes sendo cooptados pelos interesses de outros acabam
contribuindo para a instauracdo de processos mais amplos que jamais se verificariam a partir de acoes

individuais.
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A primeira pratica espacial a ser destacada pelo autor € a seletividade espacial, ou seja, o fato

de que normalmente os promotores imobiliarios ndo investem os seus capitais em toda a cidade, mas
apenas em alguns locais especificos que tem condi¢bes melhores para a reprodugdo do seu capital.
Essa seletividade tem um aspecto positivo, ou seja, a escolha de determinados locais com as
caracteristicas adequadas para a producdo imobiliaria capitalista que passa entdo a se concentrar
apenas nesses locais e negativos, ou seja, a tendéncia dos promotores imobiliarios de evitar os bairros
ja ocupados por populagdes pobres e reas sujeitas a algum tipo de risco ambiental. Na cidade do Rio
de Janeiro, por exemplo, é bastante conhecido o fato dos promotores imobiliarios ndo investirem em
areas de encosta sujeitas a deslizamento ou em areas sujeitas a alagamento, areas estas que relegadas
pelo mercado imobilidrio formal se tornam entdo locais de producdo de bairros populares
normalmente na forma de favelas.

Quando essa seletividade se d& de forma conjunta entre diversos promotores imobiliarios
juntamente com a acdo do Estado se ddo as condi¢bes para a producdo de novos bairros nobres e
valorizados. Abreu (2006) ao discutir a “inveng@o” do bairro de Ipanema mostra como a ideia de que
os bairros tm melhor ou pior infraestrutura de acordo com o tempo de surgimento é equivocado.
Num momento em que inimeros bairros da cidade, altamente populosos, careciam e alguns até hoje
carecem, de infraestrutura minima, o bairro de Ipanema, entdo um imenso areal desabitado ja tinha
todas as condigdes ideais de infraestrutura, desde saneamento basico, calcamento, até as primeiras
linhas de bonde. Portanto quando a seletividade individual do promotor imobiliario se transforma em
seletividade social dos capitais investidos na producéo imobilidria em conjuncdo com o Estado ha a
possibilidade dessa seletividade se converter na base do processo de segregacéao sécio espacial.

E apenas quando a seletividade transcende a escala individual e envolve um grande nimero
de agentes interessados na producdo do espaco de formas determinadas é que essa seletividade pode
se tornar a base para segregacao socio espacial se conformando em um processo espacial e ndo apenas
em uma pratica espacial. A fragmentacdo é uma pratica espacial que consiste em dividir uma area em
unidades menores que passam a pertencer a individuos diferentes. Tal fragmentacdo se da tanto do
ponto de vista juridico com a divisdo de uma propriedade em diversos proprietarios quando do
fracionamento de um gleba de terra.

Esse tipo de préatica espacial quando converge em um processo espacial se relaciona com
praticamente todas as modalidades de urbanizacdo uma vez que quase todas envolvem alguma forma
de fragmentacédo da propriedade. Assim temos a fragmentacdo quando uma gleba rural é comprada
por um promotor imobilidrio e convertida em um loteamento. Nesse caso, uma propriedade que

pertencia a uma Unica pessoa, por exemplo, passa a pertencer a até 500 pessoas diferentes, caso o
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loteamento seja dividido em 500 lotes. Portanto, além da conversdo da terra rural em terra urbana

também temos nesse caso a fragmentacdo juridica e fisica da propriedade em 500 unidades menores.

Por outro lado, a fragmentagdo também se da quanto um promotor compra um imdvel em uma
area urbana ja consolidada e apos demolir a casa que havia no local constréi um prédio de
apartamentos com um total de 100 unidades, por exemplo. Nesse caso temos uma fragmentacao
juridica da propriedade uma vez que cada pessoa que comprar uma das 100 unidades habitacionais
tera direito a 1/100 do terreno. Portanto o que temos aqui € uma fragmentacao da propriedade juridica
que nao necessariamente implica em fragmentacdo fisica da propriedade. O processo de
verticalizacdo, portanto, esta diretamente ligada a pratica espacial da fragmentacao, quando diversos
promotores e outros agentes convergem seus esforgcos e investimentos em direcdo a producéo de
edificios em uma determinada &rea, producdo de edificios que sempre representa fragmentacdo da
propriedade.

O remembramento por outro lado é a pratica espacial oposta quando um determinado
promotor compra VAarias areas as reunindo em uma grande propriedade. De forma geral o
remembramento ocorre quando a estrutura fundiaria de um local ndo é adequada para a
implementacdo de um projeto por parte do promotor. Quando um promotor deseja construir um
shopping center em um bairro, por exemplo, e se depara com a realidade de que os terrenos nesse
bairro sdo todos muito pequenos para a instalacdo desse tipo de empreendimento entdo a agao do
promotor pode se dar no sentido de comprar vérias propriedade vizinhas, demolir as construcdes e
reuni-las em um Unica propriedade com tamanho suficiente para a implementacdo de um shopping.
A partir da convergéncia entre diferentes agentes o remembramento pode estar ligado a processos
espaciais diferenciados como a centralizacdo e valorizacdo de determinadas areas que tem como
resultado a ampliacdo das formas de segregacao socioespacial.

Por fim a antecipacao espacial é uma préatica que consiste ha compra de terrenos e mesmo
instalacdo de empreendimentos antes que as condicdes ideais para sua instalacdo estejam dadas.
Obviamente esse tipo de pratica envolve normalmente a acdo conspiratéria junto ao Estado para
mover 0s investimentos publicos na direcdo que permita a valorizacdo dos investimentos privados.
Se um conjunto de promotores imobiliarios resolverem transformar uma area praticamente inabitada
e de dificil acesso ao resto da cidade, € preciso, como aponta Silva (1995) cooptar os agentes publicos
para que realizem os investimentos no sentido de implementar a acessibilidade e a infraestrutura
desse bairro a ser produzido permitindo assim a valorizagdo dos terrenos desses empreendedores. A
antecipacdo espacial quando realizada de forma convergente por diversos agentes sociais pode dar

inicio a inUmeros processos espaciais relacionadas a mudancas na estrutura fundiéria, na estrutura de

precos da terra dentro da cidade, bem como levar a processos de obsolescéncia de bairros mais antigos.

Revista GeoUECE, Fortaleza/CE, v. 10, n. 18, p. 19-41, jan./jun., 2021.

26



/g\ As préticas espaciais dos promotores imobiliarios e os padrdes de producéo imobiliaria em Macaé-RJ

I
A partir dessas praticas espaciais, 0s promotores imobiliarios criam padrbes de producgéo

imobiliaria capitalista que tem grande importancia na defini¢cdo dos processos espaciais que ocorrem
na cidade. E sobre produco imobiliaria levada a cabo pelos promotores imobiliérios.

3 A producéo imobiliaria capitalista

A producéo imobiliaria capitalista é a forma historica e geograficamente particular a qual os
promotores imobiliarios, a partir de suas préaticas espaciais contribuem para o processo geral de
producdo do espaco. Essa produgdo imobiliaria se d& a partir de iniciativas individuais dos
promotores, mas que ao convergir espacialmente conformam padrdes de valorizacdo imobiliaria
sendo que mesmo no caso em que a producdo imobiliaria capitalista, aquela levada a cabo pelos
promotores imobiliarios, responda apenas por uma pequena parcela da producéo do espaco total da
cidade ela tem um papel central em definir quais serdo as areas mais valorizadas da cidade e assim
determinam indiretamente os precos da terra mesmo nos locais nas quais a producdo imobiliaria
capitalista esta totalmente ausente. Segundo Sposito, 1991, p. 150-151.:

O uso da expressdo producédo imobiliaria sera feito por nds para designar toda a producdo de
imoveis, para fins residenciais, comerciais, industriais e de servigos, e pressupde portanto a
relagdo entre a propriedade da terra e constru¢do de imdveis. Por producdo imobiliaria
gueremos entender, entdo, a producdo, que ao se realizar através do consumo de um imovel,
permite que aos que o produzem apropriar-se de uma fracdo da massa global da mais-valia,
parcialmente como renda fundiaria capitalizada e parcialmente como lucro decorrente do
processo de construcdo de imovel, através do capital investido nos meios de sua producédo e
a exploracéo da forga de trabalho. A producdo imobiliaria, como forma capitalista de
producdo, coloca no mercado um produto com formas especificas de producéo e consumo,

decorrentes de caracteristicas particulares desta mercadoria, 0 imével — expressao da unidade
terreno/construcdo a ele incorporado.

Toda producdo imobiliaria, portanto, pressupde a relacdo entre a propriedade da terra e a
construcdo dos imdveis e isto é de fato uma especificidade da produ¢do imobiliaria como um ramo
da producdo capitalista uma vez que exige a cada novo processo de producdo um novo terreno,
diferente do que se da com outros ramos da atividade industrial que podem desenvolver a sua
atividade produtiva por décadas a fio no mesmo local. Isto porque para o promotor imobiliario o
espacgo urbano ndo é um mero suporte para seu processo de producdo particular, mas o proprio
objetivo desse processo. Ao produzir um tipo de mercadoria particular: o imével, que se caracteriza
pela imobilidade e durabilidade, existe uma necessidade constante de novos terrenos caso a producao
imobiliaria se dé de forma continua.

Ent&o do ponto de vista do promotor imobiliario individual e de suas praticas espaciais existe

a necessidade da aquisicdo constante de novos terrenos ou mesmo da formacdo de um estoque de
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terrenos para que a producédo se dé de forma continua. Do ponto de vista de um conjunto amplo de

promotores imobilidrios agindo em convergéncia com outros agentes ao longo de um tempo de
atuacdo mais amplo levando a instauracdo de processos espaciais, 0 que temos é o carater némade da
producdo imobiliaria capitalista. Este carater ndmade é perfeitamente ilustrado pelo trabalho de
Abreu (2006) que mostra a producéo continua de bairros de classe média e média alta em um eixo
que se constitui a partir da construgdo da avenida Beira Mar, atual Rio Branco, em que sdo
produzidos, como bairros nobres da cidade de forma sequencial no tempo e no espago os bairros de
Catete, Gloria, Botafogo, Copacabana, Ipanema e Leblon. O estudo mais recente de Silva (1995)
demonstra que esse carater némade permanece com a invenc¢do da Barra da Tijuca como novo bairro
nobre da cidade do Rio de Janeiro. Sobre esse fato Hoyt (2005, p. 33, tradugdo nossa) aponta o
seguinte:

O crescimento dos bairros de alta renda continua na mesma direcdo por um longo periodo
de tempo. - Na cidade de Nova York, a marcha das areas da moda continuou pela Quinta
Avenida da Washington Square até o Central Park por mais de um século. Os bairros de alta
qualidade em Chicago moveram-se para o sul, oeste e norte de seus pontos de partida no
"Loop" atual ou proximo a eles até os locais atuais - 7 a 20 milhas de distancia - no curso de
um século. No século apds a Guerra Revolucionaria, a &rea de alto grau de Washington, D.C.,
mudou-se do Capitélio para o Observatério Naval.

O caréater nébmade e sequencial da producao imobiliaria capitalista também sdo evidenciados
no trabalho de Villaca (1998) que a partir do trabalho acima citado demonstra como nas principais
capitais brasileiras a expansdo das areas residenciais de alta renda também se da ao longo de um
mesmo eixo que parte do centro da cidade em direcdo areas com disponibilidade de amenidades como
a proximidade a zona costeira, a lagoas ou parques urbanos. Resta saber o motivo dessa caracteristica
tdo presente na producdo imobiliaria capitalista e que é encontrada tanto em cidades de paises
desenvolvidos como de paises em desenvolvimento. Acreditamos que 0s motivos estdo relacionados
as particularidades da mercadoria imovel, principalmente sua imobilidade, durabilidade, a
necessidade constante de novos terrenos para nova producdo e o fato de que as caracteristicas da
localizacdo influenciarem diretamente o valor do imovel.

O imovel é um bem fixo que normalmente ndo pode ser movido sem sua destruicao fisica e,
portanto, a desvalorizagdo do capital nele investido. Isto faz com que o imovel represente um
investimento de capital que estara ligado, durante toda a sua vida, a sorte do local em que 0 mesmo
foi implantado. Isto porque o imdvel é um bem extremamente durdvel, se comparado com outros
produtos industriais tendo um tempo de uso que muitas vezes suplanta o tempo de vida das pessoas
que nele habitam. Tal caracteristica faz com que uma parte substancial do mercado imobiliario,
modalidade particular de mercado no qual sdo transacionados imoveis, seja correspondente a imoveis

usados, produzidos no passado. Por outro lado, para o capital investido na producdo imobiliaria e
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personificado nos promotores imobiliarios importa apenas a produgdo de imoveis novos, pois € a

partir dessa producdo atual que esse capital se reproduz.

Como consequéncia do fato de que apenas a producgdo imobiliéria atual gera mais valia para
0 capital investido na producéo imobiliaria temos uma situacdo em que os promotores demandam
sempre novos terrenos para construgdo e muitas vezes 0s imoveis mais antigos, principalmente
quando foram vendidos para pessoas que o utilizam como valor de uso, acabam aparecendo como
um obstaculo a expansdo da producdo imobiliaria capitalista. Quando em uma determinada &rea,
devido a diversos ciclos de producdo imobiliaria realizados no passado, temos uma situacdo de falta
de terrenos edificaveis, ou mesmo de casas térreas que possam ser facilmente demolidas para
construgcdo de edificios, por exemplo, a solugdo encontrada muitas vezes pelos promotores em
conjunto é a busca de novas areas para a expansao da producdo imobiliaria. Como essas areas muitas
vezes ndo tém as caracteristicas infraestruturais adequadas para conformar essa producao é necessario
gue os promotores cooptem o poder publico para prover a area das condi¢cdes necessarias para que a
producdo imobiliaria ocorra.

Consequentemente o que explica o carater ndmade e sequencial da producdo imobiliaria
capitalista, especialmente na producdo de areas de alta renda, sdo as proprias caracteristicas da
producdo do imdvel como mercadoria particular especialmente o fato de que a propriedade da terra
e sua fragmentacdo é tanto um veiculo da acumulagdo de capital em um determinado momento como
um obstaculo a essa expansao em momento posterior. A verticalizagdo, por exemplo, como processo
espacial resultante da fragmentacdo juridica da propriedade implica inicialmente enormes
possibilidades de acumulacéo de capital para os promotores imobiliarios envolvidos. Ao comprar um
terreno ou casa térrea e construir um edificio com 100 unidades, por exemplo, temos que 0 preco
somado de todas as unidades € muito maior do que o pre¢o do terreno e mesmo que levemos em conta
os demais custos envolvidos na construcdo a lucratividade desse tipo de operacdo € excepcional. No
entanto, em um momento posterior, caso outro promotor queira construir um novo edificio neste local
tera que comprar os 100 apartamentos, o que além de ser muito caro pode ser ineficaz pois basta que
um morador ndo aceite vender sua casa e o imovel ndo podera ser demolido.

Dessa maneira € muito mais facil e lucrativo para os promotores produzirem em areas
desabitadas ou pouco verticalizadas do que em areas adensadas. Por isso, ao longo do tempo, a
medida que os terrenos e casas térreas escasseiam em um determinado local € normal que os
promotores busquem produzir outras areas em que exista abundancia de terrenos o que confere a
producdo imobiliaria o seu carater ndmade. O carater sequencial, por outro lado, estd ligado a
necessidade que os promotores tém de aproveitar os investimentos ja feitos nos bairros que compdem

0 eixo de expansdo, sendo que, entdo, é muito mais inteligente do ponto de vista dos promotores
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permanecer N0 Mesmo eixo, que ja possui um conjunto de bairros de alto padrdo com excelente

infraestrutura do que buscar inaugurar novos eixos de expansdo em que tudo ainda estaré por se fazer.

Assim podemos afirmar que a producdo imobiliaria tem carater ndmade e sequencial,
normalmente se expandindo pelos mesmos eixos em que se iniciaram a producdo. Por outro lado,
como parte do carater social da producdo imobiliaria podemos também afirmar que essa producao
segue padrdes definidos geogréfica e historicamente. Isto significa que os promotores imobiliarios
ndo produzem imoveis cada qual a sua maneira, mas seguindo padrdes muito especificos, que estdo
muitas vezes associados *as tendéncias de desenvolvimento da urbanizacéo capitalista. Grant; Rosen
(2009) apontam, por exemplo, que a producdo de condominios fechados é um padrdo global de
producdo imobiliaria, surgido nos EUA por volta da década de 1960 e difundido mundialmente a
partir da década de 1980. No proximo topico discutiremos os padrGes de produgdo imobiliaria

encontrados na cidade de Macaé, interior do Estado do Rio de Janeiro.

4 Os padroes de producao imobiliaria na cidade de Macae

A cidade de Macaé se localiza no interior do Estado do Rio de Janeiro, sendo conhecida como
a cidade do Petréleo, tendo passado por uma fase de intenso crescimento urbano a partir da década
de 1970 devido a implantacdo da base logistica da Petrobras para apoio as atividades offshore na
bacia de Campos. A instalacdo de inUmeras empresas do ramo offshore na cidade, o crescimento da
exploracdo de petroleo na Bacia de Campos e a geracao de empregos qualificados e bem remunerados
no setor gerou uma intensa dindmica urbana manifestada na expansdo constante do tecido urbano e
da populacdo que mais que triplicou entre 1970 e 2010 (SILVA, 2019).

Dentro desse contexto, um dos setores com mais intenso dinamismo € justamente o setor
imobiliario em que temos a producdo em sequéncia de bairros nobres a partir de um eixo sul que se
configura a partir da praia dos Cavaleiros e dentro desses bairros temos a producéo de condominios
fechados e outras formas de enclaves como os shopping centers. Dentro desse eixo sul é que se
concentra a producao imobiliéria de alto padrdo voltada para a classe média e média alta. Outros dois
eixos se configuram com a expansao da mancha urbana da cidade a partir da década de 1970: um
eixo norte, que se inicia apos a ponte da Barra que cruza o Rio Macaé e um eixo oeste que se inicia
no bairro Aroeira. Esse crescimento foi desde o inicio orientado pela instalacdo das bases mais
importantes da Petrobras na cidade: a base de Imbetiba, 0 Terminal Cabitnas e o Terminal Parque de

Tubos. Duas dessas unidades foram instaladas em pontos extremos do municipio, em areas bem

1 GRANT, Jill L.; ROSEN, Gillad, Armed Compounds and Broken Arms: The Cultural Production of Gated Communities,
Annals of the Association of American Geographers, v. 99, n. 3, p. 575-589, 2009.
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distantes do tecido urbano consolidado da cidade. O mapa 1 mostra a localizacéo da cidade de Macaé

com a localizagéo de seus eixos de expanséo:

Mapa 1: localizacdo da cidade de Macaé e seus eixos de expansao urbana.

Eixo Norte

Eixo Oeste

\

/ /‘
| 0 s 10 15

Eixo Sul

Quilémetros

Fonte: IBGE, 2010. Elaborado pelo autor.

Tal padrdo de expansdo urbana: com o tecido urbano se expandindo fortemente nessas duas
direcBes explica algumas caracteristicas marcantes da estrutura urbana da cidade de Macaé, como a
extensdo fortemente linear da maior parte de sua mancha urbana. Em conjunto com essa grande
expansao urbana temos um grande incremento populacional, sendo que segundo dados censitarios, 0
municipio de Macaé possuia em 1970, 65.318 residentes enquanto em 2000, tinha 132.461 residentes
e em 2010, 206.728 residentes. Portanto entre 1970 e 2000 a populagédo do municipio mais que dobrou
enquanto entre 2000 e 2010, portanto ao longo de apenas 10 anos, a populacdo do municipio cresceu
em mais 70.000 habitantes.

A cidade de Macaé torna-se um local para as praticas espaciais dos promotores imobiliarios
que ao agirem de forma convergente e articulada com outros agentes cria condigdes para uma
producdo imobiliaria voltada para moradores de classe média e média alta. Na cidade de Macaé
também nota-se o carater nomade e sequencial da atuacdo dos promotores imobiliarios. A producao
de bairros de alto padrdo se da inicialmente no bairro Cavaleiros contiguo ao centro da cidade, ainda

na década de 1970 e a partir de entdo, temos um conjunto de bairros de alto padrdo construidos ao
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longo desse eixo sul. Também encontramos producdo imobiliaria capitalista no eixo Norte,

principalmente no bairro Barreto, onde predominam condominios de classe média vinculados ao
MCMV. A andlise da producdo imobiliaria com base na pesquisa desenvolvida permitiu identificar
trés padrdes de producdo imobiliaria na cidade de Macaé. O primeiro deles foi denominado

condominios fechados de edificios em localizacéo periférica.

Condominios fechados de edificios em localizacéo periférica

O primeiro padrdo € encontrado tanto no eixo sul quanto no eixo norte, sendo tipico das areas
periféricas da cidade. Importante afirmar que aqui periférico ndo tem a conotacdo comumente
utilizada na bibliografia sobre a urbanizacdo brasileira e latino-americana, como aparece, por

exemplo, em Santos (1984, p. 34):

A &rea metropolitana se desenha entre extremos: hé nelas se¢des de territério onde os custos
econdmicos sdo tdo altos que podem ser vistos como tendendo ao infinito e onde as
condicOes de vida sdo relativamente excelentes, fazendo os custos sociais tenderem a zero;
em contrapartida, ha outros lugares em que os terrenos ndo valem nada, mas em que se paga
um alto preco em termos de vida cotidiana, pois ndo hd infra-estrutura, servigos, transporte
adequado e seguranga. Entre as situac@es de ponta ha milhares de configura¢des compdsitas.

Periferia aqui designa uma porcdo do espaco urbano marcado pela precariedade: de
infraestrutura basica; de equipamentos de consumo coletivo, de condi¢Ges de acessibilidade, enfim
se trata do acesso a moradia sem 0 acesso ao urbano. Nestas &reas se contrapde 0 enorme custo social
de se viver nessas periferias ao custo monetario baixo das moradias. A periferia se opde a zona central
na qual o custo da moradia € extremamente alto, mas o custo social de se morar € extremamente baixo
devido a ampla disponibilidade de infraestrutura; equipamentos de uso coletivo e condi¢bes
favoraveis de acessibilidade. Obviamente entre essas duas situacdes extremas existem inumeras
situacdes intermediarias representados por aqueles bairros nos quais nem o valor monetério das
moradias é tdo baixo nem o custo social de se morar € tdo alto. Esta concepcao de periferia foi em
grande parte subvertida pelo crescimento urbano das ultimas décadas (Pereira, 2008).

Quando nos referimos a areas periféricas isto indica apenas que se trata de areas fisicamente
distantes da zona central, area normalmente em que se deu os primordios da urbanizacdo da cidade e
ndo a areas necessariamente marcadas pela precariedade e pela pobreza. Portanto, sdo periféricas
apenas em relagdo a distancia fisica a zona central e de forma alguma periféricas do ponto de vista
social. A questdo central € que nessas areas periféricas, temos disponibilidade de terrenos vazios, as
vezes de grande porte, dificilmente encontrados na zona central. Este é o fator principal que explica

a producdo imobiliaria continua e ndmade nessas areas periféricas.
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Como discutido anteriormente o carater ndmade da producdo imobiliaria é devido a natureza
contraditéria do desenvolvimento urbano em relacdo a propriedade privada, sendo que a producdo
imobiliaria em um bairro a medida que adensa a ocupacao desse local, especialmente no caso da
verticalizacdo, ao mesmo tempo oferece enormes possibilidades de acumulacéo de capital no presente
e cria grandes obstaculos a acumulacao de capital nesse mesmo local no futuro. A fragmentagédo da
propriedade faz com que haja um grande nimero de proprietérios para cada terreno, que deverao ser
recompensados para se ter acesso ao terreno. Além disso, se mesmo um proprietario se recusar a
vender sua unidade 0 acesso ao terreno sera inviabilizado.

Assim as caracteristicas historicamente determinadas da zona central da cidade de Macaé,
ocupada h& mais tempo, com um grau maior de verticalizacdo e com pouca disponibilidade de
terrenos amplos dificulta a producdo imobiliaria no presente. Ao mesmo tempo em que temos a
fragmentacdo ligada a verticalizacdo tendéncia temos também a fragmentacdo dos terrenos por
heranca, o que implica em uma divisdo cada vez maior das propriedades na zona central, sendo que
0s promotores, principalmente no caso da producdo de condominios fechados precisam de amplos
terrenos que s6 sdo encontrados na periferia da cidade, ou seja, em areas distantes da zona central
mesmo que se tratem de areas com boa disponibilidade de infraestrutura e ocupadas por moradores
de elevado nivel de renda. A figura 1 mostra um exemplo desse tipo de condominio fechado na cidade

de Macaé.

Figura 1: Condominio fechado Mar do Caribe - Barreto - Empresa MRV

7

Fonte: quivo do autor.

Os condominios fechados de edificios estdo longe de significar um produto imobiliario
homogéneo, sendo que suas caracteristicas variam em relacdo ao preco, caracteristicas construtivas,
renda do puablico alvo, amenidades oferecidas no interior do condominio (piscina, sauna,
churrasqueira, areas verdes, etc.) O que existe em comum € o fato de terem localizacdo periférica
uma vez que demandam amplos terrenos sendo que o ideal sdo glebas de terra ainda néo loteadas.
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Isto porque os empreendimentos tém um grande dimensdo, sendo que cada um conta normalmente
com centenas ou até mesmo milhares de unidades o que demandam amplos terrenos, pouco
fragmentados que geralmente ndo séo encontrados na zona central. Por outro lado, devido a maior
densidade de edificacdes e boa disponibilidade de infraestrutura os terrenos na zona central tem um
preco mais elevado por m2, o que levaria a reducdo da lucratividade do empreendimento,
principalmente considerando que seriam necessarios a compra de varios terrenos contiguos, e
portanto o remembramento dos terrenos, dado a fragmentacdo da propriedade mesmo para a
construcao de um unico condominio.

A figura 1, por exemplo, mostra um condominio fechado construido pela empresa MRV,
maior incorporadora do Brasil e terceira maior construtora do mundo (Rufino, 2019). Neste caso, 0
empreendimento se localiza no bairro Barreto, no eixo norte e realmente impressiona pela dimensao.
Trata-se de 8 condominios fechados construidos em sequéncia, ha mesma rua, num grande terreno
que era até entdo uma gleba ndo loteada de origem rural, embora ja numa area classificada como
urbana. Todos os condominios tem nome de mares da Europa e América Central, como Mar do Caribe,
mostrado na figura, mar da Irlanda, Mar Béltico, entre outros. Por outro lado, temos outro exemplo
de condominio fechado o construido por outra empresa: a Morocd, na linha Verde, parte do eixo de
expansdo sul da cidade e que é mostrado na figura 2. Essa empresa tem uma historia interessante,
pois tem seu capital tem origem no agronegocio em Mato Grosso, tendo entdo a empresa criado um
braco imobiliéario, atuando como incorporadora em cidades do interior do Mato Grosso, no interior
de Séo Paulo e apenas na cidade de Macaé no Rio de Janeiro. A diferenca entre os dois condominios
aparece tanto na localizacéo, sendo que o Mar do Caribe esta em um local menos valorizado, quanto
em relacdo as caracteristicas construtivas e também em relacdo a disponibilidade de amenidades,

maior no Quintas da Gldria que no Mar do Caribe.

mpresa Moroco

Figura 2: Condominio Quintas da Gloria - Linha Verde - E
' i R TR

Fonte: arquivo do autor.
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Este segundo condominio apresenta além de varias amenidades produzidas juntamente com o
empreendimento, o diferencial da proximidade com o principal shopping center da cidade, que fica a
menos de 2 minutos de automdvel desse empreendimento, enquanto o Mar do Caribe fica distante
tanto da zona central, quanto desse shopping. O segundo padréo de producdo imobiliaria, do qual

falaremos a seguir, diz respeito a producédo de edificios comercias e residenciais na zona central.

Edificios residenciais e comerciais na zona central

A zona central da cidade corresponde grosso modo aos bairros Centro e Imbetiba, além de
outros bairros proximos. Se relembrarmos que o que estabelece a diferenciacdo entre a zona central
e a periferia é a existéncia de uma maior fragmentacdo da propriedade, uma maior densidade da
ocupacao e portanto maior verticalizacdo e também um valor da terra por m2 mais elevado na zona
central em comparacdo com a periferia podemos compreender que partindo da compreensdo das
praticas espaciais dos promotores imobiliarios e dos padrdes de producdo imobiliaria que surgem
dessas praticas a implementacdo de condominios fechados néo seria estratégia viavel de reproducao
do capital dos promotores nessa area. Isto, pois, como apontamos anteriormente a tipologia
condominio fechado exige grandes lotes de terra e com custo reduzido para ser viavel. Na zona central
0s promotores teriam que comprar dezenas de terrenos proximos, demolir as casas ou edificios neles
existentes, remembrar 0s terrenos em uma Unica propriedade, para s6 depois poder construir um
condominio. Toda essa operacao seria, além de muito cara, seria extremamente complexa sendo que
além de tudo se um dos proprietarios se recusasse a vender o seu imdvel todo o investimento feito
nos terrenos adjacentes se perderia.

Assim do ponto de vista da producdo imobiliéria capitalista € muito mais viavel produzir
condominios fechados em areas periféricas, desde que bem servidas de infraestrutura e acessibilidade,
onde € possivel encontrar amplos terrenos ainda no edificados com um preco por m? muitas vezes
inferior ao encontrado na zona central. Considerando essas caracteristicas como definidoras da zona
central teriamos de incluir nela também o bairro Cavaleiros, bairro no qual se originou a expansao
em direcdo ao eixo sul, mas que hoje se encontra fortemente ocupado e verticalizado. A dificuldade
de construgdo de condominios fechados nessa area implica a necessidade de um outro padrdo de
producédo imobiliaria especifico da zona central, ou seja, os edificios residenciais e comerciais uma
vez que este tipo de empreendimento necessita apenas de um Unico terreno para viabilizar a produgéo

de cada empreendimento. A figura 2 apresenta um exemplo desse padrdo de produgédo imobiliria.
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Figura 3: Edificio do Hotel Othon Palace - Imbetiba

Fonte: arquivo do autor.

A produgdo de edificios, uma vez que exige um volume menor de capital, € implementada por
um grande nimero de promotores imobiliarios, alguns de atuacdo local, de modo que néo é possivel
identificar o predominio de uma Unica empresa como ocorre com a producdo de condominios
fechados em que temos um numero absolutamente alto de empreendimentos, identificados entre 2010
e 2018, produzidos por um Unica empresa, ou seja, a MRV, responsavel por um total de 18
condominios produzidos dentro desse periodo. Além disso, diferente do que ocorre com 0s
condominios que normalmente tem apenas funcao residencial, os edificios também podem ter outros
usos como aparece na figura 1, em que temos o edificio do Hotel Othon Palace, no bairro da Imbetiba
em Macae. Como a construcdo de um edificio, diferente do que se da com o condominio, ndo exige
um terreno muito amplo isto possibilita a producdo do edificio sem recorrer a préatica espacial do
remembramento. No préximo item discutiremos o terceiro padrdo de producéo imobiliaria encontrada

na cidade de Macaé, trata-se dos condominios de casa em localizag&o periférica.
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Condominios de casas em localizacéo periférica

Outro padrdo de producdo imobiliario encontrado nas zonas periféricas da cidade de Macaé
sdo os condominios fechados de casas. Esta tipologia de producdo imobilidria tem demandas
semelhantes aos dos condominios fechados de edificios, ou seja, terrenos amplos, com custo
relativamente baixo por m? e boa disponibilidade de infraestrutura e acessibilidade ao restante da
cidade. Enquanto os condominios fechados de edificios s&o normalmente compostos por blocos de
edificios construidos pelo promotor o que confere certa homogeneidade entre as unidades, nos
condominios de casas sdo vendidos apenas 0s terrenos, sendo que cada proprietario pode construir
seu imovel de acordo com seu gosto pessoal, embora também existam nesse tipo de condominio areas
de uso coletivo que constituem elementos de amenidade, como piscinas, saunas e churrasqueiras.
Esse tipo de empreendimento € voltado para um publico de renda mais elevada que tem condi¢des de
construir o0 seu imovel de acordo com seu gosto e além disso tendo maior privacidade uma vez que
temos apenas um imovel em cada terreno dentro do empreendimento. A figura 3 apresenta um

exemplo desse tipo de condominio:

Figura 3: Condominio de casas Vale dos Cristais - Imboassica

“\

il

Fonte: arquivo do autor.

Em muitos casos as casas sdo verdadeiras mansdes, sendo que além do valor elevado dos
terrenos, as normas construtivas sdo pensadas como forma de evitar o acesso de moradores de menor
renda. Assim se trata de um tipo bem distinto de condominio, tanto pelo tamanho das unidades como
pelo fato das unidades serem diferentes entre si bem como pelo maior custo envolvido uma vez que
0 imdvel ndo é comprado pronto para morar como ocorre com 0s condominios de edificios, mas se

compra apenas o terreno para posterior construcdo. Para a classe média alta e os ricos, portanto, esses
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condominios oferecem a seguranca dos condominios fechados de edificios com a vantagem de se

poder construir um imdével personalizado tendo se ainda um nimero menor de unidades e moradores

uma vez que se trata de habitacOes térreas e ndo de edificios.

5 Considerac0es finais

Esses trés padrdes de producdo imobiliaria identificados na pesquisa implicam em distintas
praticas espaciais dos promotores imobiliarios e mesmo em diferentes promotores imobiliarios.
Como vimos anteriormente, a producdo de condominios fechados de edificios é dominada pela
empresa MRV, responsavel pelo lancamento de 18 condominios fechados de edificios, dentro do
periodo do levantamento feito pela pesquisa que embasou esse artigo, ou seja, entre 2010 e 2018. Por
outro lado a producdo de edificios residenciais e comerciais na zona central e a producdo de
condominios fechados de casas na zona periférica possuem uma maior diversidade de promotores
imobiliarios envolvidos, sem que fosse possivel identificar a dominancia de uma Gnica empresa.

Os trés padrdes de producdo imobiliaria indicam diferentes estratégias relacionadas a praticas
espaciais diferenciadas dos promotores imobiliarios. No caso dos condominios fechados de casas e
de edificios podemos encontrar facilmente a seletividade espacial desses agentes uma vez que eles
escolhem produzir em areas periféricas, mas apenas naquelas integrantes do eixo sul de expansao
urbanas sendo, dessa forma, areas mais valorizadas do ponto de vista simbdlico. Assim a seletividade
estd tanto na busca de terrenos na periferia em vez da zona central, pelos motivos expostos
anteriormente, quanto pela busca de, dentro da periferia da cidade, de areas integrantes do eixo sul,
mais valorizado e melhor dotado de infraestrutura. Por outro lado, a pratica espacial do
remembramento, ou melhor, a busca por se evitar a necessidade dessa pratica é também um elemento
central na compreensdo da acdo desses agentes. O que se busca nas periferias da cidade sdo
principalmente terrenos amplos, de preferéncia ainda ndo loteados, mas em &reas bem servidas de
infraestrutura e acessibilidade a outros pontos da cidade. Assim se trata, fundamentalmente, de evitar
a necessidade de remembramento dos terrenos, pratica cara e complexa, que seria necessaria se
houvesse opgéo pelo investimento na zona central.

Antecipacdo espacial também esta presente e é parte intrinseca da acdo dos promotores
imobilidrios como podemos constatar a partir de seu carater nmade e sequencial. A necessidade de
estar sempre produzindo “novos” bairros nobres implica além da desvaloriza¢do simbdlica dos
bairros mais antigos, também uma necessidade constante de antecipacdo espacial com a compra de
terrenos em areas pelas quais o promotor acredita que a expansao urbana ira se dar. Assim esse carater

ndmade, que aparece na cidade de Macaé pela consolidacdo de um eixo Sul que parte da praia dos
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Cavaleiros em direcdo ao terminal Parque de Tubos, implica em um constante pratica de antecipacao

espacial dos promotores que resulta também na necessidade de articulacdo com o poder publico no
sentido de prover a infraestrutura necessaria para expansao continua de areas de classe média e alta.

Nestas consideracfes finais buscaremos resumir os principais aspectos tedricos e empiricos
que acreditamos serem contribuicGes as pesquisas sobre o mercado imobiliario. Em primeiro lugar o
debate sobre as préaticas espaciais dos promotores imobiliérios, e a discussdo, embora breve, de como
essas praticas em conjuncdo com a agdo de outros agentes pode levar ao surgimento de processos
espaciais como a verticalizacdo. Ha4 muito tempo as ciéncias sociais se debatem com a oposicao entre
agéncia e estrutura, sendo comum que as correntes do pensamento social favorecem um ou outro
elemento dessa relacdo (Gidens, 2009). Apontamos neste trabalho, portanto, um exemplo concreto
em que a partir da atuacdo de um agente podem se conformar processos espaciais que implicam em
alteracdes nas estruturas espaciais.

Em segundo lugar demonstramos que a producdo imobiliaria capitalista, levada a cabo pelos
promotores imobiliarios ndo se d& de forma aleatéria mas seguindo certos padrdes determinados
historica e geograficamente. Assim temos ndo apenas a convergéncia entre diferentes agentes
conformando processos espaciais mas também a convergéncia dos diferentes promotores imobiliarios
conformando padrdes de producéo imobiliaria que muitas vezes sdo reproduzidos globalmente como
ocorre com 0s condominios fechados ou os shopping centers. Identificamos ainda o carater ndmade
e sequencial da producdo imobiliéria capitalista sendo que essa caracteristica também esta presente
na urbanizacdo macaense e indicamos ainda possiveis motivos para explicar essas caracteristicas.

Por fim identificamos na cidade de Macaé trés padrbes distintos de producdo imobiliaria
capitalista que representam estratégias distintas de reproducéo do capital dos promotores imobiliarios
e ainda apresentamos uma diferenciagdo entre zona central e periferia diferente daquela
costumeiramente adotada pela bibliografia sobre a urbanizacao latino americana em que a periferia é
diretamente associada a precariedade infraestrutural e a pobreza. Na concepc¢do desenvolvida nesse
trabalho a periferia pode apresentar excelentes condicdes de infraestrutura sendo habitada pela classe
média ou mesmo pelos ricos, sendo que a principal diferenca entre zona central e a periferia esta na
estrutura fundiaria: enquanto na periferia encontram se ainda muitos terrenos amplos e nao edificados,
com precos relativamente baixos, na zona central encontramos uma estrutura fundidria mais
fragmentada e praticamente inexisténcia de terrenos amplos e ndo edificados. Por essas questdes
levantadas e discutidas ao longo do trabalho acreditamos que 0 mesmo seja uma contribui¢do para
pensar as praticas espaciais dos promotores imobiliarios e os padrdes de producdo imobiliaria

produzidos por esses agentes.
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THE SPATIAL PRACTICES OF REAL ESTATE DEVELOPERS AND THE PATTERNS OF REAL
ESTATE PRODUCTION IN MACAE-RJ

Abstract: Capitalist real estate production plays a central role in structuring cities. Even though it accounts
for a relatively small percentage of a city's total real estate production it plays a central role in defining the
relational structure of property prices as well as in defining forms of socio-spatial segregation. In this way,
understanding all the nuances related to capitalist real estate production is fundamental for the research of
forms of capitalist urbanization, and therefore, extensive literature has been dedicated to this theme.
Inserting itself within this tradition the present work seeks to discuss how the spatial practices of real estate
developers are articulated with the patterns of real estate production in the city of Macaé, a city in the
interior of Rio de Janeiro.

Keywords: spatial practices. Real estate developers. Real estate production. Macaé-RJ.

LAS PRACTICAS ESPACIALES DE LOS PROMOTORES INMOBILIARIOS Y LOS PATRONES
DE PRODUCCION INMOBILIARIA EN MACAE-RJ

Resumen: La produccion inmobiliaria capitalista desempefia un papel central en la estructuracion de las
ciudades. Incluso si representa un porcentaje relativamente pequefio de la produccion inmobiliaria total de
una ciudad, desempefia un papel central en la definicién de la estructura relacional de los precios de las
propiedades asi como en la definicion de formas de segregacion socioespacial. De esta manera, comprender
todos los matices relacionados con la produccion inmobiliaria capitalista es fundamental para la
investigacion de formas de urbanizacion capitalista, y por lo tanto, se ha dedicado una extensa literatura a
este tema. Insertdndose dentro de esta tradicion el presente trabajo busca discutir como las practicas
espaciales de los desarrolladores inmobiliarios se articulan con los patrones de produccién inmobiliaria en
la ciudad de Macaé, una ciudad en el interior de Rio de Janeiro.

Palabras clave: practicas espaciales; promotores inmobiliarios; produccion de bienes inmuebles; Macaé-
RJ.

OSEIAS TEIXEIRA DA SILVA

Professor Doutor do Departamento de Ensino e do curso de licenciatura em Histéria do Instituto Federal
Fluminense — IFF.

Email: oseiasgeografo@gmail.com

Orcid id: https://orcid.org/0000-0003-4182-827X

Endereco postal: IFF Campus Macaé. Rodovia Amaral Peixoto, Km 64. Imboassica, Macaé-RJ. CEP: 27932-050.

Revista GeoUECE, Fortaleza/CE, v. 10, n. 18, p. 19-41, jan./jun., 2021.



