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Sessao Tematica 14: Conversoes de uso da terra, conflitos fundiarios e socioambientais.

Resumo. A compreenséo das intrincadas relagbes entre estrutura fundiaria, produgdo imobiliaria e prego da terra
séo chaves fundamentais para a andlise da produgéo do espago urbano em sociedades capitalistas. Esta é uma
tarefa hercilea o que explica o fato de grande parte dos trabalhos ou focarem na produgdo imobiliaria ou na
estrutura fundiaria mas raramente na relagdo entre os dois. O objetivo do trabalho é justamente avangar na
compreenséo da relagdo entre produgédo imobiliaria capitalista, estrutura fundiaria e prego da terra. Com este
objetivo discutimos inicialmente a produgéo imobiliaria capitalista e a figura do promotor imobiliario e contrapomos a
estrutura fundiaria e a figura do proprietario fundiario. A partir de um estudo empirico realizado na cidade de Macaé,
localizada no interior do Estado do Rio de Janeiro, buscamos avangar na compreenséo teérica dessa relagédo ao
mostrar como o prego da terra se estrutura de forma diferenciada de acordo com os padrdes de expanséo urbana
da cidade em zonas, sendo que cada zona, como resultado de uma forma distinta de produgéo do espago pretérita
e presente possui pregos da terra muito diferenciados que condicionam a produgédo imobiliaria atual.

Palavras-chave. Produgéo do espago urbano; produgdo imobiliaria capitalista; estrutura fundiaria; prego da terra;
Macaé-RJ.

Land tenure structure, land price and urban space production in Macaé-RJ.

Abstract. Understanding the intricate relationships between land structure, real estate production and land prices
are fundamental keys to analyzing the production of urban space in capitalist societies. This is a Herculean task
which explains why most works either focus on real estate production or on land structure but rarely on the
relationship between the two. The aim of the paper is precisely to advance the understanding of the relationship
between capitalist real estate production, land structure and land prices. To this end we initially discuss capitalist real
estate production and the figure of the real estate developer and counterpose land structure and the figure of the
landowner. From an empirical study carried out in the city of Macaé, located in the interior of the State of Rio de
Janeiro, we seek to advance in the theoretical understanding of this relationship by showing how land prices are
structured differently according to the patterns of urban expansion of the city in zones, and that each zones, as a
result of a distinct form of past and present space production, has very different land prices that condition the current
real estate production.

Keywords: production of urban space; capitalist real estate production; land structure; land price; Macaé-RJ..

Estructura de la tenencia de la tierra, precio de la tierra y produccién de espacio urbano
en Macaé-RJ.

Resumen. La comprension de las intrincadas relaciones entre la estructura del suelo, la produccion inmobiliaria y el
precio del suelo son claves fundamentales para el analisis de la produccion del espacio urbano en las sociedades
capitalistas. Se trata de una tarea herculea, lo que explica que la mayoria de los trabajos se centren en la
produccion de la tierra 0 en su estructura, pero rara vez en la relacion entre ambas. El objetivo de este trabajo es
avanzar en la comprension de la relacion entre la produccion inmobiliaria capitalista, la estructura del suelo y los
precios del mismo. Para ello, en un primer momento se habla de la produccion inmobiliaria capitalista y de la figura
del promotor inmobiliario y se contrapone la estructura del suelo y la figura del propietario. A partir de un estudio
empirico realizado en la ciudad de Macaé, ubicada en el interior del estado de Rio de Janeiro, buscamos avanzar en
la comprensién tedrica de esta relacién mostrando cémo los precios del suelo se estructuran de manera diferente
segun los patrones de expansion urbana de la ciudad en zonas, y que cada zona, como resultado de una forma
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distinta de produccion de espacio pasada y presente, tiene precios del suelo muy diferentes que condicionan la
produccién inmobiliaria actual.

Palabras clave: produccion del espacio urbano; produccién inmobiliaria capitalista; estructura del suelo; precio del
suelo; Macaé-RJ..

1. Introdugao

A compreensao da relagédo entre a estrutura fundiaria, o preco da terra e a produgéo imobiliaria
capitalista é fundamental para avangarmos no desvendamento dos processos de produgao dos
espacos urbanos das nossas cidades. A estrutura fundiaria diz respeito a forma como a
propriedade da terra esta distribuida entre os integrantes de uma determinada sociedade ou de
um determinado recorte espacial e pode ser mais ou menos concentrada. O pre¢o da terra é a
forma como se expressa a renda capitalizada no contexto de uma sociedade capitalista, sendo
portanto, em ultima instancia também uma das formas em que se manifesta o tributo exigido pela
propriedade privada (MARX, 2017). A produgédo imobiliéria corresponde por sua vez a toda
produgédo de imdveis novos para fins comerciais, residenciais ou industriais cujo fim ultimo é a
busca do lucro na operagéo (Sposito, 1991).

Com esse objetivo em mente no primeiro topico analisamos a produgao imobiliaria capitalista e a
forma como esse agente se relaciona com a propriedade fundiaria. Mostramos que esse agente
tem papel fundamental no processo de produgéo imobiliaria capitalista por ser o agente que faz
de fato tudo acontecer tendo um papel central na conformacao dos padrdes de producao do
espaco urbano e também para a compreensao da dindmica da estrutura fundiaria e do prego da
terra, pois mesmo quando a producao imobiliaria capitalista € responsavel apenas por uma
pequena parte do total da produgdo imobiliaria encetada em uma cidade, os locais em que essa
produgdo se da tendem a ser mais valorizados o que influencia na valorizagdo de todas as
demais areas da cidade. Ainda é preciso compreender que a produgao imobiliaria, capitalista ou
nao, se contrapde ao estoque imobiliario, resultado de processos de producdo passados mas
que permanecem devido a grande durabilidade dos imdveis (TOPALQOV, 1979). A relagéo entre
estoque imobilidrio e producdo imobiliaria atual, capitalista ou ndo, compde aquilo que
denominamos mercado imobiliario.

No segundo topico analisamos o conceito de proprietario fundiério analisando as suas formas de
atuacdo e a maneira como se conforma a producdo do espago urbano. Mostramos que o
proprietario fundiario age impedindo a ag& e ndo fazendo acontecer, buscando ser
recompensado pelo menos pelo prego de mercado do seu terreno, que representa a renda
capitalizada referente a utilizacdo do mesmo. Assim a renda que o proprietario busca auferir com
0 imoével representa um tributo exigido pela propriedade privada ao promotor imobiliario
interessado em desenvolver um imdvel naquela area. No terceiro topico buscamos brevemente
discutir as formas de interagéo entre esses dois agentes fundamentais para a compreenséao do
funcionamento do espago urbano. No topico seguinte discutimos as caracteristicas da
urbanizagdo macaense e como a relacdo desses dois agentes se conformam ao relacionar os
padrdes de precos da terra com as formas de producdo imobilidria encetadas em cada
localidade. Seguem se as consideragdes finais.

2. Os proprietarios fundiarios e sua relagao com a produgao imobiliaria capitalista

A analise do processo de produgao imobiliaria capitalista envolve a compreenséo integrada da
dindmica da construgéo civil, um ramo da producdo industrial e do mercado de terras, um
mercado que tem suas origens em sociedades pré-capitalistas. Assim a produgdo imobiliaria
articula de forma inextricavel a industria e 0 mercado de terras e consequentemente a producao
e o lucro a renda (SILVA, 2022). Assim a mercadoria habitagdo tem sempre esse carater
particular uma vez que se trata de um processo de producao que sempre exige um novo terreno
para acontecer (TOPALQV, 1979). Além dos aspectos ressaltados pelo autor acima citado que
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apontam para a especificidade do processo de produgéo imobilidria, gostariamos de ressaltar
essa articulagdo necessaria entre construgéo civil e mercado de terras, lucro e renda como
elemento crucial para a efetivagao da produgéo imobiliaria capitalista.

Silva (2022) aponta nesta direcao ao afirmar que o que motiva o promotor imobiliério ndo é lucro
da construcao civil, mas o diferencial entre duas formas de renda capitalizada, ou seja, passiveis
de se transformar em certo montante de dinheiro, uma primeira renda capitalizada atual,
condizente com as formas atuais de uso do imével e de seu conteudo social, € uma renda
potencial, condizente com 0s novos usos propostos pelo promotor imobiliario para o imével e que
s ira se concretizar de fato a partir do processo de produgao imobiliaria que permite a mudancga
de uso e faz com que a renda capitalizada potencial se transforme em nova renda atual. Assim
sendo, da mesma maneira que o diferencial de renda é a chave para a compreensao da
producdo imobiliaria capitalista, a producao imobiliaria é a chave para a compreensdo dos
processos de transformacao urbana no capitalismo.

A producao imobiliaria pode ser compreendida como “toda a produgdo de imdveis, para fins
residenciais, comerciais, industriais e de servigos, e pressupde, portanto, a relagdo entre a
propriedade da terra e construgdo de imdveis (...) (SPOSITO, 1991) . A produgédo imobiliaria
pode ser dividida, portanto, em dois grandes grupos: a produgdo imobiliaria capitalista,
comprometida com a producdo de valores de troca, ou seja, de imoveis para venda ou
arrendamento com objetivo de se obter ganhos monetérios e a produgdo imobiliaria nao-
capitalista, comprometida com a produgéo de valores de uso como ocorre no caso da producao
por autoconstrucdo ou da produgao de imoveis pelo Estado. Obviamente nada impede que um
imdvel produzido como valor de uso seja posteriormente inserido na esfera da troca, é inclusive
normal que isso ocorra numa sociedade capitalista, como se da em relagdo ao mercado
imobilidrio presente nas favelas (BALTRUSIS, 2004) mas se tratam de formas distintas de
producgdo, diferenciando-se em alguns casos tanto no que diz respeito as técnicas utilizadas
quanto as relagdes de trabalho envolvidas.

Neste trabalho iremos abordar apenas a produgéo imobiliaria capitalista, referida a partir deste
momento simplesmente como produgédo imobiliaria. Essa producdo envolve a construgdo de
diferentes tipos de imdveis que atendem a diferentes tipos de demandas, como ocorrem com 0s
imdveis residenciais, comerciais e industriais. Dentro de cada uma dessas modalidades de
imoveis ha diferentes segmentos cada um com diferentes caracteristicas e voltados para
publicos diferentes. Sé para citar um exemplo, um conjunto habitacional localizado em uma area
periférica, subsidiado pelo Estado e voltado para as classes populares constitui um tipo de
produgdo imobiliaria com caracteristicas bem distintas de um edificio de suites em um bairro
nobre de uma grande cidade, embora em ambos 0s casos se trate de produgdo imobiliaria
residencial.

Quando apontamos, com Sposito (1991) supracitada, que a produgé@o imobilidria pressupde a
relagédo entre a construgdo de imoveis e a propriedade da terra isto ndo significa que esta
relagéo seja harménica ou desprovida de contradi¢ges. Na verdade, como aponta Marx (2017) a
renda da terra, como um tributo ao proprietério da terra aparece como um obstaculo ao
desenvolvimento das atividades capitalistas ja que para que o capitalista possa inserir a terra na
esfera produtiva ele precisa pagar a renda ao seu proprietario, isso mesmo no caso do pior
terreno, ou seja, a renda absoluta. Dessa maneira, tanto no campo quanto na cidade, embora de
formas distintas, a renda da terra como tributo pago ao proprietério fundiario aparece como um
obstaculo ao desenvolvimento capitalista obrigando os empreendimentos capitalistas a destinar
parte ou a totalidade do lucro extra ao proprietario fundiario.

Por outro lado, como aponta o mesmo autor em outro livro de o Capital ( Marx, 2011) a
propriedade privada capitalista € fundamental para a existéncia do capitalismo, pois onde ndo ha
a propriedade privada como um obstaculo ao acesso a terra por parte do trabalhador é
impossivel que haja produgéo capitalista, pois se o trabalhador tem acesso a terra ira produzir
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riqueza para si mesmo e ndo para o capital. Portanto, a propriedade privada da terra € o
proprietario fundiario séo tanto um obstaculo e um estorvo ao desenvolvimento capitalista,
quanto um elemento essencial e inevitavel desse processo. A partir da compreensédo desse
papel dialético do papel da propriedade privada e do proprietario fundiario, podemos avancar na
analise das formas de atuagao dos proprietarios fundiarios. Esse papel dialético e contraditério
do proprietario fundiario em relagdo ao desenvolvimento capitalista € apontado em Smith (1979,

p.5):

Near-monopoly control of space by landowners may prevent the sale of
land for development; the fixity of investments forces new development
to take place at other, often less advantageous, locations, and prevents
redevelopment from occurring until invested capital has lived out its
economic life; the long turnover period of capital invested in the built
environment can discourage investment as long as other sectors of the
economy with shorter turnover periods remain profitable.

Como o texto deixa claro a grande arma do proprietario fundiario ndo é a sua capacidade
de agir, mas de impedir que a a¢do aconteca, retendo os terrenos que possui a espera de uma
oferta que considere a altura das suas expectativas. Como o texto aponta a agéo do proprietario
fundiario, retendo especulativamente grandes fragdes do espaco urbano, faz com que muitas
vezes 0s novos desenvolvimentos se déem em direcdo a espagos menos adensados, com
caracteristicas mesmo desvantajosas para a producdo imobiliaria, mas com pregos mais
reduzidos da terra. Assim a questdo ndo € que as areas “novas” apresentariam maior facilidade
para o desenvolvimento urbano, mas sim a questdo do prego. Nas areas mais densas, mais
urbanizadas e melhor providas de infraestrutura os proprietarios fundiarios tendem a somente
aceitar se desfazer da propriedade mediante pregos maiores por m2 do que em areas mais
periféricas.

Assim o obstaculo que o proprietario fundiario oferece a produgédo imobiliaria é relativo,
ou seja, ndo se trata de dificultar ou impedir per si essa producdo, mas de dificultar que ela seja
feita com a lucratividade esperada (SILVA, 2022) . Se o proprietario fundiario age como
capitalista fundiario tendo a propriedade como um investimento como outro qualquer obviamente
ele ndo ira se opor a venda do imovel desde que ele possa vendé-lo por um prego que seja pelo
menos compativel com o preco de mercado e se possivel superior a ele. Assim o proprietario
fundiario podera ser um obstaculo se exigir um prego da terra que seja incompativel com a
producao imobiliaria passivel de ser realizada no local, como ocorre, por exemplo, quando o
proprietario exige um alto prego por um imével em uma area central, mas em processo de
degradagéo.

Por outro lado, a propriedade fundiéria se torna de fato um obstaculo a expansao do capital via
producdo imobiliaria quando o imdvel € de propriedade de trabalhadores que utilizam a
propriedade como valor de uso e ndo como investimento e tendem a resistir a se desfazer da
propriedade mesmo mediante 0 pagamento de um prego superior ao prego de mercado do
imdvel. Em geral os proprietarios fundiarios correspondem a poucos individuos ou familias que
tem a capacidade de monopolizar grandes porgdes da terra urbana. Na cidade de S&o Paulo, por
exemplo, 1% dos proprietarios de terra possui 28% das propriedades representando 44% da
area total e 47% do valor total das propriedades (INBEC, 2020).

Em primeiro lugar, temos, portanto um nimero muito restrito de proprietarios de terras e um
numero ainda mais restrito de grandes proprietarios na cidade de S&o Paulo, sendo que nada
indica isto ser diferente em outras cidades do pais. Portanto, ndo apenas temos um pequeno
numero de proprietarios controlando um percentual elevado de propriedades, bem como estas
sdo0 ainda as propriedades mais amplas e mais valorizadas. De um total de 11,89 milhdes de
pessoas residentes na cidade de S&o Paulo em 2014, segundo o mesmo estudo, apenas 1,64
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milhdes séo detentoras de pelo menos um titulo de propriedade da terra. E desse total de 1,64
milhdes de pessoas 16.400 detém 28% do total das propriedades.

Outro exemplo desse fato encontra-se no trabalho de Sposito (1990) que mostra que 18,86%
dos terrenos cadastrados na prefeitura da cidade de Presidente Prudente, pertenciam a grandes
monopolizadores da terra (empresas ligadas a producdo de loteamentos, herdeiros e
investidores individuais) o que significa que 1 de cada 5 terrenos pertencia a um agente desse
grupo restrito. Ndo apenas isto mais esse trabalho aponta que estes terrenos estdo presentes
em todas as diregdes possiveis de expanséo urbana. Ou seja, ndo importa em que diregéo a
cidade cresga, tal crescimento se dara obrigatoriamente em terrenos detidos por tais
monopolizadores da terra urbana, pagando, portanto, os pregos por eles estipulados.

Por outro lado, a capacidade de retencdo de terrenos a espera de uma oferta lucrativa ndo
significa um poder absoluto por parte do proprietério fundiario, pois significa apenas o poder de
impedir a agao e nédo de agir. Por mais que haja a expectativa da valorizagdo de um imével, este
SO obtera este prego esperado se for de fato comprado por um promotor imobiliario com vistas a
realizacdo de um empreendimento imobiliario. Assim, Fix (2011, p. 208) descreve o dialogo
entre um proprietario fundiario e um promotor imobiliario que deixa bem claro os contornos dessa
relagdo. O promotor conta que estava negociando a compra de um terreno por R$ 10 por m2
numa area rural em que o custo dos terrenos se situa em torno de R$ 2 por m2. Entdo o
proprietario, querendo ampliar o prego negociado aponta para o fato de que caso o
empreendimento desejado pelo promotor fosse de fato construido o terreno iria se valorizar
muito e assim ele merecia mais por ele. Entdo o promotor teria dito “quer ver como o sonho do
senhor cai em 2 minutos? N&o vou mais comprar sua area. Tudo isso que o senhor falou
acabou. Porque precisa ter alguém que tem o esforgo de fazer o investimento, de acreditar, de
levar, depois que tiver isso é que sua area vai valer” (FIX, 2011, p. 208).

O dialogo deixa muito claro que o poder do proprietario fundiario é limitado, diferente do que
geralmente se pensa, pois € um poder de impedir a acdo e ndo de fazer acontecer. Um
proprietario fundiario pode impedir 0 uso do seu imével, mas ndo pode fazer com que algo ocorra
nele. E se ele impede o uso do seu imdvel ao cobrar um prego muito alto por ele, 0 que pode
acontecer é simplesmente o promotor ndo comprar esse terreno e sim outro que esta a venda
por um preco mais razoavel. E por mais que a propriedade fundiéria seja relativamente
monopolizada, ndo é ao ponto de fazer com que o promotor s tenha a opgdo de comprar um
terreno de um Unico proprietario.

Portanto, o papel do proprietario fundiario no processo de produgéo imobiliaria € normalmente
passivo, em contraposi¢do ao papel do promotor imobiliario que é ativo, uma vez que dele parte
o investimento, por mais que com capital oriundo de terceiros. Assim & esse agente social que
tem de fato a capacidade de controlar o ritmo, a diregdo e os contornos da expanséo urbana. E
sobre esse agente que iremos falar a seguir.

3. Os promotores imobiliarios e a produgao imobiliaria capitalista

O promotor imobiliario € amplamente reconhecido tendo um papel decisivo na produgdo do
espago urbano nas cidades brasileiras (ZANOTELLI; FERREIRA, 2014; UEDA, 2005) . Esse
agente social é aquele que tem geralmente o controle do processo de produgdo imobiliaria que
pode ser visto tanto como parte do processo de producao do espago, quanto como a produgédo
de uma mercadoria especifica: 0 imdvel. Dessa maneira & um agente com um papel fundamental
tanto para a compreensdo da produgdo do espagco quanto para a producdo da mercadoria
imével. Como parte integrante da produgdo do espago a agdo dos promotores imobiliarios,
geralmente se dé& em conjungdo com outros agentes se da no sentido de promover
transformagdes espaciais que lhe permitam auferir ganhos relacionados ndo apenas a producao
do imé6vel também, mas a mudanga nos padrdes de precificagéo da terra. Assim sendo podemos
afirmar que esse agente lucra, fundamentalmente, com a transformagéo nos usos e conteudos
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do espago urbano, ou mesmo, na conversao de areas ndo urbanas em urbanas. Segundo
Corréa (2004, p. 19) :

Por promotores imobiliarios, entende-se um conjunto de agentes que
realizam, parcial ou totalmente, as seguintes operagdes: (a)
incorporacdo, que & a operagdo-chave da promog¢ado imobiliaria; o
incorporador realiza a gestdo do capital-dinheiro na fase de sua
transformagdo em mercadoria, em imdvel; a localizagdo, o tamanho
das unidades e a qualidade do prédio a ser construido sdo definidos
na incorporagdo assim como as decisdes de quem vai construi-la; a
propaganda e a venda das unidades; (b) financiamento, ou seja, a
partir da formag&o, de recursos monetarios provenientes de pessoas
fisicas e juridicas, verifica-se, de acordo com o incorporador, 0
investimento visando a compra do terreno e a construgao do imdvel;
(c) estudo técnico, realizado por economistas e arquitetos visando
verificar a viabilidade técnica da obra dentro de parémetros definidos
anteriormente pelo incorporador e a luz do codigo de obras; (d)
construcao ou produgéo fisica do imdvel, que se verifica pela atuagao
de firmas especializadas nas mais diversas etapas do processo
produtivo; a forga de trabalho esta vinculada as firmas construtoras; e
(e) comercializagdo ou transformagdo do capital-mercadoria em
capital-dinheiro, agora acrescido de lucros; os corretores, 0s
planejadores de vendas e os profissionais de propaganda sdo o0s
responsaveis por esta operacao.

Uma primeira questdo a se ressaltar € a complexidade do agente denominado promotor
imobilidrio, uma vez que ele &€ composto por um amplo conjunto de fun¢bes que normalmente
sao executadas por empresas diferentes e que muitas vezes nao pertencem ao mesmo capital
tendo, portanto apenas uma relagdo contratual a amarrar as diferentes empresas que compdem
esse agente. Nesse sentido existe uma discrepancia dbvia entre a concepgdo mais banal de
agente que a associa a um unico individuo ou empresa e a concepgao tedrica de promotor
imobiliério uma vez que este se constitui principalmente por um amplo conjunto de empresas que
atuam como uma unidade. Entdo o primeiro ponto a se discutir € o que da ao promotor
imobiliério essa unidade, ou em outras palavras, 0 que nos permite compreender um conjunto
composto muitas vezes por dezenas de empresas como um unico agente? A unidade de agdo
das empresas que permite vé-los como um Unico agente esta no projeto imobiliério, cujo objetivo
€ a de realizar um processo de produgdo imobiliaria que ird resultar na produgdo de uma
mercadoria especifica: o imovel e que devera ser vendida em um mercado também especifico,
denominado mercado imobiliario.

E o projeto imobiliario em sua potencialidade de se converter em processo concreto de produgao
imobilidria que permite a percepgdo de um conjunto tdo amplo de empresas como um Unico
agente. Vejamos um exemplo hipotético: um projeto de produgdo de um condominio fechado
reune duas empresas incorporadoras que compartilham os custos e os lucros dessa operacao;
uma empresa de arquitetura responsavel pelo projeto do condominio; uma construtora
responsavel pela construcdo e licenciamento do imoével; um banco responsavel pelo
financiamento da produgdo do imovel bem como da venda das unidades; uma firma de
publicidade e cinco imobiliarias responsaveis pela venda das unidades.

Obviamente todo o investimento dessas diferentes empresas sé sera rentabilizado se o projeto
de construgdo do condominio se transformar em processo de produgédo e posteriormente em
realizacdo com a venda das unidades. Assim toda essa gama de empresas tem um interesse
convergente na produgao efetiva desse imdvel, e de sua realizagdo no mercado imobiliario, uma
vez que 0s possiveis ganhos com essa operagdo dependem da producdo e realizagdo desse
imovel. Dessa maneira é perfeitamente compreensivel que essas diferentes empresas atuem em



XX ENANPUR 2023 — BELEM 23 A 26 DE MAIO

unissono no sentido de remover todos os obstaculos a execucdo desse empreendimento e
dessa forma podendo ser vistos como um Unico agente e ndo como diversos agentes diferentes
e independentes entre si.

Mesmo sendo responsaveis por apenas uma fragdo, em alguns casos, maior ou menor, da
totalidade da producédo imobiliaria encetada pela sociedade ao longo de um periodo de tempo
qualquer, os promotores imobiliarios, responsaveis pelo que denominamos producdo imobiliaria
capitalista tem um papel central na configuracdo de processos de transformagéo urbana nas
cidades capitalistas. Isto especialmente por seu papel na conformagdo dos padrdes de
valorizagdo e desvalorizagéo das diferentes areas que compdem o espago urbano. Ao se referir
especificamente a atuagdo dos promotores na conformagéo de areas de alta renda, Hoyt (2005)
afirma que os promotores podem atuar reforgando as dire¢cbes “naturais” de crescimento de
bairros de alta renda e em alguns casos até mesmo alterar essa dire¢do. O termo “naturais” é
utilizado pelo autor e coloco entre parénteses apenas para reforgar que o crescimento urbano
nunca € natural, mas socio-historico. Como aponta o autor, portanto, os promotores imobiliarios
atuam no sentido de reforgar os padrdes historicos de segregacdo socioespacial existentes
numa cidade, contribuindo para o enrijecimento desses padrdes.

Por outro lado, como aponta Silva (1995, p. 9) podemos afirmar que: “de uma forma geral, o
capital incorporador ira se concentrar e atuar nas areas onde pode alterar os padroes de
ocupagao residencial, isto é, onde as possibilidades de valorizagdo sao maiores”. Assim sendo,
os promotores imobilidrios atuam tanto no reforcamento dos padrdes histéricos de segregacao
espacial quanto na constituicdo de novas areas nobres que oferecem amplas possibilidades de
ganhos a partir da valorizagdo dos terrenos. Essas duas formas de atuar e impactar o processo
de produgao do espago urbano ndo s@o necessariamente antagénicas: um promotor imobiliario
pode atuar produzindo imdveis em éareas ja consolidadas como nobres ao mesmo que tempo
que atua na producao imobiliaria em novas “areas nobres” que estdo sendo produzidas. Como
aponta o autor acima citado a criagdo de novas areas suscetiveis de receber os investimentos
dos promotores imobilidrios se da muitas vezes a partir da desvalorizagéo simbdlica e mesmo
fisica de “areas nobres” mais antigas.

Tal movimento € uma necessidade do capital que atua no setor imobiliario, uma vez que com a
produgdo imobiliaria capitalista atua de forma seletiva espacialmente, temos com o tempo o
esgotamento dos terrenos disponiveis nas areas ja consolidadas e a necessidade da busca de
novas areas. Dessa maneira 0s promotores imobiliarios contribuem para a expansao urbana
especialmente naquelas zonas relacionados a producdo de moradias para extratos de renda
média e alta. Tal agente social corresponde na pratica a inUmeras empresas que atuam em
atividades diferenciadas. A centralidade de atuagdo desse agente esta na empresa de
incorporagdo. Sua atuacgao se da da seguinte forma, segundo Ribeiro (1996, p. 94)

Ele (o incorporador) compra o terreno, decide o empreendimento a ser
realizado, contrata a producdo a uma empresa de construcdo e
responsabiliza-se pela comercializagdo da moradia, seja encontrando
quem financie a compra a prazo ou vendendo a um capital imobiliario.
Podemos, pois, concluir que o incorporador € o agente que,
comprando o terreno e detendo o financiamento para a construgao e
comercializacdo, decide o processo de producdo, no que diz respeito
as caracteristicas arquitetdnicas, econdmico-financeiras e locacionais.

Portanto, essa empresa tem um papel central no contexto da produgéo imobiliaria capitalista,
pois representa um capital que faz a mediagéo de todas as transformagdes que envolvem esse
processo produtivo, desde a compra do terreno, até a construgao e venda dos iméveis. Assim
em contraposicdo ao proprietario fundiario que atua impedindo que algo acontega, o
incorporador atua principalmente fazendo acontecer. Dessa forma aspectos relacionados a
caracteristicas construtivas e arquitetébnicas dos imoveis bem como a localizagédo dos mesmos
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esta diretamente ligado a agdo dessa modalidade de empresa que tem, portanto, papel central
nos processos de producao do espago urbano em uma sociedade capitalista.

Em relacdo as empresas incorporadoras no Brasil, uma importante questdo refere-se a
transformacdo nas suas formas de atuacdo relacionadas a abertura de capitais na Bolsa e
entrada de capitais estrangeiros (Rufino, 2019 ; Castro e Shimbo, 2011; Lencioni, 2014). Essa
transformacdo implica uma série de mudangas relacionadas, por exemplo, a capacidade de
producao de novos empreendimentos ao mesmo tempo, a escala da produgédo, a padronizagdo
dos processos produtivos, etc. Uma das transformagdes normalmente comentadas se da em
relacdo a formacdo de estoques de terrenos por parte dessas empresas financeirizadas,
formacgao que esta relacionada principalmente a necessidade de continuidade dos projetos por
parte dessas empresas. Um amplo estoque de terrenos permite que a empresa possa construir
imdveis numa mesma cidade ou regido por um longo periodo de tempo, o que significa que a
cada nova rodada de producéo a propria empresa, € ndo o proprietario fundiario passa a receber
0s ganhos relacionados a valorizagao dos terrenos devido a produgéo imobiliria recente

Assim o surgimento de empresas financeirizadas com amplos estoques de terrenos representa
uma mudanga marcante na relagao entre empresas incorporadoras e proprietarios fundiarios. Ao
comprar um grande numero de terrenos em uma mesma area o incorporador pode manter a
produgdo nesta area por um longo prazo e se apropriar de todo o processo de valorizagdo
ocorrido na area devido a essa produgdo imobiliaria. No proximo tdpico iremos discutir o
processo de producdo do espago urbano em Macaé e as formas de atuagdo dos promotores
imobilidrios e proprietarios fundiarios neste processo, mostrando a relagdo entre estrutura
fundiaria, pre¢o da terra e formas de producgéo imobiliaria capitalista.

4. Processo de producao do espago urbano em Macaé-RJ.

A cidade de Macaé se localiza no interior do Estado do Rio de Janeiro, sendo conhecida como a
cidade do Petroleo, tendo passado por uma fase de intenso crescimento urbano a partir da
década de 1970, devido a implantagdo da base logistica da Petrobras para apoio as atividades
offshore na bacia de Campos. A instala¢do de inumeras empresas do ramo offshore na cidade, o
crescimento da exploragdo de petrleo na Bacia de Campos e a geragdo de empregos
qualificados e bem remunerados no setor gerou uma intensa dindmica urbana manifestada na
expansao constante do tecido urbano e da popula¢do que mais que triplicou entre 1970 e 2010
(SILVA, 2019).

Dentro desse contexto, um dos setores com mais intenso dinamismo é justamente o setor
imobiliario, em que temos a producdo em sequéncia de bairros nobres, a partir de uma zona que
se configura a partir da praia dos Cavaleiros e dentro desses bairros temos a producdo de
condominios fechados e outras formas de enclaves como shopping centers. Dentro dessa zona
sul, que se inicia grosso modo a partir do bairro de Cavaleiros é que se concentra a produgao
imobilidria de alto padrdo voltada para a classe média e média alta. Outras duas zonas se
configuram com a expansao da mancha urbana da cidade a partir da década de 1970: uma zona
norte, que se inicia apds a ponte da Barra que cruza o Rio Macaé e uma zona oeste que se inicia
no bairro Aroeira. O mapa 1 apresenta a area da cidade de Macaé no estado do Rio de Janeiro e
das zonas de expansdo urbana dentro dessa cidade.

Mapa 1: Area da cidade de com identificacdo das zonas de expans&o urbana e principais vias
estruturantes da expansao
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Fonte: elaborado pelo autor. Base cartogréafica: Prefeitura de Macaé, 2015.

Esse crescimento foi desde o inicio orientado pela instalagdo das bases mais importantes da
Petrobras na cidade: a base de Imbetiba, o Terminal Cabiunas e o Terminal Parque de Tubos.
Duas dessas unidades foram instaladas em pontos extremos do municipio, em areas bem
distantes do tecido urbano consolidado da cidade. Nessas areas inexistia naquele momento
qualquer ocupagao urbana e a existéncia dessas instalagdes e o grande nimero de empregados
envolvidos na operacgao diaria do Terminal Cabiunas e do Terminal Parque de Tubos sera um
estimulo para a ocupagao urbana do entorno dessas duas areas, que no entanto se da de
acordo com as caracteristicas gerais de ocupagao das zonas sul e norte anteriormente discutido.

A constituicdo da zona Norte esta diretamente ligado a presenga do Terminal Cabiunas,
instalagdo da Petrobras utilizada para envio de petrdleo e gas para a Reduc e mais
recentemente também utilizada como local de beneficiamento do gés natural (Pessanha, 2017).
Ja a constituicdo da zona Sul esta diretamente ligado a presenga do Terminal Parque de Tubos,
unidade que funciona como retroporto do porto de Imbetiba, além de abrigar outras instalagdes
da empresa. Na base Imbetiba, por outro lado, além de termos o porto que é utilizado para
abastecer as plataformas da bacia de Campos, também temos a base administrativa da empresa
na cidade.

A base de Imbetiba fica no bairro de mesmo nome, bairro este que é um dos mais antigos da
cidade tendo sido este bairro e a praia nele localizado o responsavel pela fama de balneario
adquirida pela cidade nos anos 1950. Porém o Terminal Parque de Tubos e o Terminal Cabiunas
foram quando da chegada da Petrobras na cidade na década de 1970, localizados em pontos
extremos dos limites municipais, sendo o Parque de Tubos bem préximo a divisa com o
municipio de Rio das Ostras e o Terminal Cabilnas bem proximo a divisa com o municipio de
Quissama.

Nesse momento a malha urbana da cidade correspondia basicamente ao centro da cidade e ao
bairro Imbetiba, sendo que no entorno dessas duas instalagbes praticamente nenhuma
ocupagao urbana existia. As instalagdes do Terminal Parque de Tubos e do Terminal Cabiunas
incentivaram ndo apenas a ocupagdo no entorno dessas unidades, seja com instalacdo de
empresas offshore seja com o surgimento de loteamentos regulares ou mesmo clandestinos,
mas também a ocupagao das amplas areas entre essas unidades e area central da cidade de
Macaé. O crescimento da cidade de Macaé, de carater fortemente linear, também deve ser
compreendido no contexto da integragdo com o municipio vizinho de Rio das Ostras, sendo que
devido a proximidade deste municipio com o Parque de Tubos e 0 menor custo dos terrenos fez
com que boa parte da expansdo urbana que poderia ter se dado em Macaé acabasse se
direcionando a este ultimo municipio, 0 que reduziu a tensdo no sentido da verticalizagao da
cidade.

Outro elemento explicativo para esse fendmeno ¢ a legislagao urbana que até a década de 1990
restringia a construgéo de edificios na zona central da cidade (BARUQUI,2004). A partir disso
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podemos afirmar a expansdo urbana da cidade de Macaé é na sua génese dispersa, estimulada
pela presencga dessas duas unidades da Petrobras e do conjunto de empresas que ira se instalar
no entorno dessas duas unidades em areas muito distantes do tecido urbano consolidado da
cidade.

Tal padréo de expanséo urbana, com o tecido urbano se expandindo fortemente nessas duas
direcOes explica algumas caracteristicas marcantes da estrutura urbana da cidade de Macaé,
como a baixa presenga de areas verticalizadas e a extenséo fortemente linear da maior parte de
sua mancha urbana. Em conjunto com essa grande expanséo urbana temos um forte incremento
populacional, sendo que segundo dados censitarios, o 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 popula¢do do municipio mais que dobrou enquanto entre 2000 e
2010, portanto ao longo de apenas 10 anos, a populag&o do municipio cresceu em mais 70.000
habitantes. No proximo tdpico analisaremos a relagéo entre prego da terra e formas de produgéo
imobilidria capitalista nesta cidade.

5. Relagao entre preco da terra e padrées de produgédo imobiliaria em Macaé-RJ

O répido crescimento populacional e urbano da cidade de Macaé com a expanséo se dando em
zonas com caracteristicas bastante diferenciadas em relagdo ao conteudo social da ocupagao
sao caracteristicas marcantes do processo de urbanizagdo macaense. De forma geral, a zona
sul se caracteriza por ser uma area em que se produzem de forma sincrénica e diacrénica 0s
bairros nobres da cidade além das novas tipologias urbanas como os condominios fechados.
Esta zona, portanto, concentra os bairros de classe média e média alta tendo inclusive varios
bairros caracterizados pela produgdo de mansdes. Por outro lado, as zonas oeste e norte se
caracterizam pela produgdo sincronica e diacrénica de bairros populares, muitos deles
construidos a partir da autoconstrucdo em terrenos invadidos, sendo estes terrenos comumente
em areas sujeitas a alagamento. Além disso, como aponta Baruqui (2004) com o surgimento do
ocupagéo denominada Nova Leocadia, ocorre a integragéo fisica da area dessas duas zonas, a
partir da ocupagéo de uma extensa faixa de mangue que separava esses duas zonas. Com essa
ocupagao cria se uma ligacao entre os bairros Malvinas (zona oeste) e Fronteira (zona Norte).

Nesse sentido podemos dizer que o padrédo histérico de produgdo do espago urbano da cidade
de Macaé configurou uma cidade fortemente hierarquizada e segregada socialmente em que as
classes médias e altas se concentram na zona sul da cidade enquanto as classes populares se
concentram nas zonas norte e oeste. Isto fica claro quando comparamos as caracteristicas de
renda de dois bairros tomados como exemplo nas zonas sul e norte. No bairro Lagomar na zona
norte, apenas 0,79% da populagado do bairro em 2010 possuiam renda superior a 5 salarios
minimos enquanto 57,46% da populagdo possuiam renda até 1 salario minimo. Por outro lado,
no bairro Cavaleiros na zona Sul, 54,22% dos moradores possuiam renda superior a 5 salarios
minimos, enquanto apenas 8,34% dos moradores possuiam renda até 1 salario minimo (IBGE,
2010). Portanto, no bairro Lagomar, temos uma grande concentragéo de pobreza e mesmo da
pobreza extrema presente na cidade de Macaé enquanto praticamente ndo temos pessoas
pobres no bairro Cavaleiros. Esse padrdo de segregagéo socio espacial aparece de forma clara
na estrutura de pregos da terra presente nesta cidade que condiciona e é condicionado por esse
padréo historico de producdo do espago urbano. A tabela 1 mostra os precos médios por metro
quadrado na cidade de Macaé. Os dados foram obtidos a partir de uma pesquisa online nos
anuncios disponiveis nas sete maiores corretoras de imoveis na cidade de Macaé realizada ao
longo do més de setembro de 2022. Foram obtidos dados de prego dos imdveis, metragem dos
imoveis e localizagao para cada anuncio e com base nesses dados foi calculado o pre¢o médio
do metro quadrado por bairro.

As informagdes por bairro foram distribuidas de acordo com a localizagdo do mesmo nas areas
de expansdo presentes na cidade de Macaé. A zona central corresponde aos bairros de
ocupagao mais antiga da cidade, que existiam antes da expanséo urbana vertiginosa pelo qual a
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cidade comegou a passar a partir da década de 1970. Séo bairros em geral de urbanizagéo
consolidada sem a presenga de amplos terrenos disponiveis para producdo de novos
empreendimentos e que apresentam ainda uma estrutura fundiéaria fragmentada devido a
dindmica de fragmentagdo de terrenos devido a herangas (Silva, 2021). Temos entio a zona
norte que se conforma a partir da Barra de Macaé, cuja expanséo esta fortemente relacionada a
presenca do Terminal Cabiunas. Temos também a zona oeste que se conforma a partir da
Aroeira sendo também uma zona ocupada predominante pelas classes populares. Por fim temos
a zona sul que se conforma a partir dos Cavaleiros e se caracteriza por ser ocupada
predominantemente por moradores de classe média e média alta.

Tabela 1: prego médio por m2, bairros de Macaé, 2022

Bairro Localizac&o Preco médio m2

Linha Azul Zona Norte 230
Ajuda de Cima Zona Norte 239
Ajuda de Baixo Zona Norte 313
Ajuda Zona Norte 426
Lagomar Zona Norte 587
Engenho da Praia Zona Norte 608
Cabilunas Zona Norte 699
Jardim Franco Zona Norte 793
Aeroporto Zona Norte 1213
Sao José do Barreto Zona Norte 1793
Horto Zona Oeste 226
Imburo Zona Oeste 244
Nova Cidade Zona Oeste 253
Virgem Santa Zona Oeste 384
Quinta da Boa Vista Zona Oeste 395
Aroeiras Zona Oeste 844
Novo Horizonte Zona Oeste 1105
Nova Macaé Zona Oeste 2147
Jardim Santo Anténio Zona Oeste 2200
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Botafogo Zona Oeste 2504
Jardim Vitoria Zona Oeste 2227
Imboassica Zona Sul 156
Vale das Palmeiras Zona Sul 542
Vale Encantado Zona Sul 1382
Vale dos Cristais Zona Sul 1393
Jardim Guanabara Zona Sul 1756
Mirante da Lagoa Zona Sul 1802
Granja dos Cavaleiros Zona Sul 1948
Cajueiros Zona Sul 2271
Gloria Zona Sul 2344
Lagoa Zona Sul 2392
Sol e Mar Zona Sul 2696
Alto dos Cajueiros Zona Sul 2762
Bairro da Gléria Zona Sul 2913
Riviera Fluminense Zona Sul 3101
Parque Valentina Miranda Zona Sul 3129
Cancela Preta Zona Sul 3806
Sao Marcos Zona Sul 3864
Novo Cavaleiros Zona Sul 3955
Praia Campista Zona Sul 4009
Costa do Sol Zona Sul 4186
Cavaleiros Zona Sul 6908
Praia do Pecado Zona Sul 6982
Visconde de Araujo Zona Central 4195
Bela Vista Zona Central 688
Miramar Zona Central 1350
Imbetiba Zona Central 2910
Centro Zona Central 2930
Fonte: consulta em sites de empresas de corretagem imobiliaria de Macaé em Setembro de
2022

Ao analisar a tabela podemos perceber muito claramente a estrutura de pregos fortemente
desigual presente na cidade em que dependendo da zona em que est&o localizados os bairros
existe uma diferen¢a muito grande na estrutura de pregos. No caso da zona Norte, por exemplo,
0s bairros com menor preco da terra s&o os bairros Linha Azul e Ajuda de Baixo, cujos precos da
terra se situam em torno de 230 reais 0 metro quadrado, ja o bairro com maior prego da terra
dentro dessa zona é o bairro Sdo José do Barreto em que o pre¢co médio do metro quadrado
custa 1793 reais. E importante colocar que estes precos foram obtidos em um ano que se insere
em uma longa crise econémica que se inicia em 2015 com a crise da Petrobrés, continua com a
pandemia e permanece até hoje. E importante colocar também que como a pesquisa foi feita em
imobiliarias ela sé registra anuncios em areas formalizados, assim o mercado imobiliario
informal, em areas de ocupagao, em que os moradores ndo possuem titulo de propriedade de
seus terrenos fica completamente de fora.

Ja na zona oeste o bairro com 0 menor prego da terra é o bairro do Horto, com prego de 226
reais 0 metro quadrado, estando portanto situado em uma faixa de prego similar ao da zona
norte, o que reforca a complementaridade das duas zonas como areas de habitagdo popular. Por
outro lado o bairro Jardim Vitdria possui 0 maior prego médio por metro quadrado: 2227 reais,
preco similar ao bairro mais caro da zona Norte. Portanto a zona Oeste tem uma estrutura de
precos basatante similar em relagao a zona Norte, com precos variando praticamente dentro dos
mesmos patamares o que indica que de fato estas sdo os locais com pre¢os mais acessiveis de
moradia para habitantes com menores condigdes de renda. Por outro lado, algo completamente
distinto ocorre na zona sul. Os menores precos da terra se localizam no bairro Imboassica: 156
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reais 0 metro quadrado, o que se explica pelo fato de que este bairro que se localiza na franja
externa de expansao da zona sul e ainda possui muitas fazendas e chacaras néo loteadas o que
reduz o prego médio da terra nesse bairro uma vez que a terra rural € sempre muito mais barata
que a terra urbana. Por outro lado o bairro com maior pre¢o da terra por metro quadrado é a
Praia do Pecado em que o0 metro quadrado custa 6982 reais 0 metro quadrado. Este € o maior
preco médio por metro quadrado encontrado em toda a cidade.

Por fim na zona central o menor preco da terra se encontra no bairro Bela Vista: 688 reais o
metro quadrado, bairro que embora se localize na zona central foi loteado apenas na década de
1990 (Baruqui, 2004). Por outro lado o maior prego da terra se encontra no Visconde de Araujo:
4195 reais 0 metro quadrado, sendo este um dos mais antigos bairros da cidade. Portanto,
podemos concluir que além da localizagdo em uma determinada zona e as caracteristicas
infraestruturais de cada bairro, outro elemento importanto é a densidade de ocupacgao pretérita
do mesmo que ird indicar se ha ou ndo disponibilidade de terrenos amplos e relativamente
baratos. Assim um bairro com muitas areas rurais e portanto terrenos amplos e baratos como a
Imboassica, embora localizada na zona sul tera um prego da terra inferior aos bairros da zona
central em que praticamente ndo existem mais amplos terrenos nao ocupados disponiveis para a
venda. No mapa 1 temos os precos médios por metro na cidade de Macaé, o que permite ter
uma visdo mais adequadada do padréo espacial da estrutura de pregos presente na cidade.

Mapa 1: pregos médios por metro quadrado, bairros de Macag, 2022
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Fonte: elaborado pelo autor. Base cartografica: prefeitura de Macaé, 2015

Ao analisar o mapa fica claro a discrepancia em termos de pre¢o da terra entre as zonas oeste e
norte e a zona sul. De forma geral, os pregos da terra s@o muito mais elevados na zona Sul que
que nas zonas Norte e Oeste. Isto ja tinha sido constatado a partir da analise realizada
anteriormente com base na tabela. Como se pode ver na maior parte das areas da zona norte e
oeste o preco da terra se situa abaixo de 587 reais 0 metro quadrado. Em apenas 5 bairros da
zona norte 0 prego da terra se situa entre 587 e 1382 reais. Pregos da terra superiores a esse s6
sao encontrados na zona sul sendo que de todos os bairros desta zona apenas dois possuem
precos da terra abaixo de 587 reais 0 metro quadrado e dois entre 587 e 1382 reais.Todos 0s
demais bairros possuem precos da terra acima desse patamar.

A analise do mapa no entanto permite perceber outros elementos tipicamente espaciais da
estrutura de pregos da terra na cidade de Macaé. Um dos elementos importantes da analise que
podem ser ressaltados é a importancia da proximidade com a zona central, ou dizendo melhor, a
proximidade com a area urbana mais consolidada da cidade de Macaé em termos de acesso a
infraestrutura e servigos urbanos. Os bairros da zona sul mais proximos ou mesmo que fazem
parte da area urbana mais consolidada, possuim os maiores precos da terra dentro dessa zona.
A mesma questdo pode ser abordada de outra forma, esses bairros da zona sul que séo
contiguos a zona central e apresentam melhor infraestrutura, também s&o os que possuem
menos disponibilidade de amplos terrenos possiveis de serem loteados. Em contraposi¢éo nos
bairros mais distantes da zona central dentro da zona sul, além da infraestrutura inferior temos
também maior disponibilidade de amplos terrenos, geralmente de origem rural, 0 que faz com
que o prego da terra seja menor (SILVA, 2021).

Portanto o diferencial de pregos da terra dentro da zona sul podem ser vistos como dois lados da
mesma moeda: por um lado um conjunto de bairros com melhor infraestrutura e servigos
urbanos mais menos terrenos disponiveis e praticamente sem disponibilidade de amplos
terrenos, e por outro bairros com pior infraestrutura inferior e servicos mais maior disponibilidade
de terrenos, especialmente de amplos terrenos oriundos de glebas rurais. A partir dessa logica
podemos compreender porque os bairros mais distantes da zona central dentro da zona sul da
cidade de Macaé possuem precos da terra similares ao encontrados nos bairros mais distantes
da zona norte. Ou seja, o fato de terem pregos da terra similares indicam que estes bairros tem
estruturas urbanas similares embora localizados em zonas de expanséo urbana distintas dentro
da cidade.

Por fim outro elemento importante da estrutura de precos da terra dentro da cidade de Macaé é a
proximidade com o litoral. No zona Sul praticamente todos os bairros que atingem os maiores
precos da terra sdo aqueles localizados na faixa litoranea, formando uma faixa continua com os
maiores precos da terra. Com a excegéo do bairro Cancela Preta, todos os bairros que estao no
patamar de pre¢o mais elevado, entre 3684 e 6982 reais 0 metro quadrado, estdo no litoral,
sendo que inclusive aqueles com maiores pregos da terra: Cavaleiros e Praia do Pecado séo
bairros que inclusive tem o nome de praiais que se localizam nestes bairros. Por outro lado a
Cancela Preta, cujo nome revela a origem rural do bairro, € um bairro contiguo ao bairro
Cavaleiros, sendo um dos bairros da cidade no qual se encontram um grande numero de
mansdes. Dessa maneira da mesma forma que outros estudos revelam (CABIANCA; SOUZA,
2017), também na cidade de Macaé a proximidade ao litoral € um fator importante de valorizagao
imobiliaria.

6. Promotores imobiliarios, proprietarios fundiarios e estrutura de pregos na cidade de
Macaé-RJ.
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A anélise dos dados levantados neste trabalho a partir da discusséo teorica realizada na primeira
parte do trabalho nos permite inferir as formas de atuacdo dos promotores imobiliarios e
proprietarios fundiarios a partir da estrutura de pregos da terra existente na cidade. De forma
geral as praticas espaciais variam bastante de acordo com a estrutura de pregos existente em
cada uma das areas que compdem a cidade de Macaé. Por um lado temos uma contraposicao
entre a zona oeste e norte e a zona sul, no qual os pregos da terra séo significativamente mais
elevados nesta ultima, o que significa que de forma geral os proprietérios fundiarios irdo pedir
precos mais elevados pelos seus terrenos o que significa que para os promotores imobiliarios s6
sera possivel comprar terrenos nessa area se for para construir iméveis de padréo mais elevado
para moradores de renda mais elevada.

Portanto existe uma relagdo dialética entre a estrutura de pregos da terra e as formas de
producao imobiliaria capitalista, sendo que pregos da terra elevados condicionam uma produgéo
imobiliaria de alto padrao para moradores de alta renda, produgdo que tende a reproduzir os
precos elevados encontrados nessas areas. Dessa forma podemos compreender porque quase
todos os empreendimentos de moradia popular realizados na cidade de Macaé foram
construidos na zona norte ou oeste (COSTA, 2017). Por outro lado, podemos contrapor também,
a partir da analise do mapa, uma area que poderiamos chamar de zona central ampliada (os
bairros zona central mais os bairros da zona sul que s&o contiguos a zona central) a uma zona
periférica ampliada (as zonas oeste e norte mais os bairros periféricos da zona sul). Na zona
central ampliada além de pregos da terra mais elevado, temos uma melhor infraestrutura e
acesso a servigos urbanos e por outro lado temos também um menor nimero de terrenos néao
edificados praticamente a auséncia de amplos terrenos oriundos de glebas rurais, 0 que se
relaciona com a ocupagao relativamente mais antiga e densa dessa area. Portanto nesta area os
proprietarios fundiarios iréo exigir altos precos pelos seus terrenos ou imdveis, o que sé ira
permitir uma produgéo de alto padréo seja para fins residenciais ou mesmo comerciais. Por outro
lado na zona periférica ampliada além de uma infraestrutura inferior em termos relativos, temos
como principal questdo a falta de acesso a servigos urbanos: comércio, servigos, atividades
publicas, etc. Por outro lado nesta area existe um maior numero de terrenos nao edificados e
também a presenga de um grande numero de amplos terrenos oriundos de glebas rurais. Por
isso nesta area os proprietarios de terra aceitam pregos inferiores da terra o que permite
producao de imdveis voltados para pessoas de menor renda. Portanto, podemos afirmar que a
estrutura de pregos da terra na cidade de Macaé é um elemento central para a compreenséo da
producao imobiliaria capitalista e mesmo do processo de producdo do espago urbano na cidade
de Macae.

7. Consideragoes finais

Neste trabalho buscamos avangar na compreensdo de como a estrutura de pregos condiciona e
¢ condicionada pela produgéo imobiliaria capitalista que se conforma principalmente a partir da
relagéo entre promotores imobiliarios e proprietarios fundiarios. Como vimos anteriormente 0s
promotores imobiliarios séo um agente complexo, composto por muitas firmas distintas, unidas
por um projeto imobilidrio e que atuam fundamentalmente na busca de transformagao dos usos
urbanos e isto é justamente a origem do lucro obtido pelos empreendimentos imobiliarios
(SILVA, 2022). Assim o promotor imobiliario tem um papel claramente ativo nos processos de
transformagao urbana nas cidades capitalistas.

Por outro lado os proprietarios fundiarios tém um papel fundamentalmente passivo nesses
processos uma vez que este agente pode apenas impedir a transformagao, mas nunca realiza-
la. Atuam buscando sempre um prego igual ou acima do pregco de mercado do seu imével e
dessa forma podem ser vistos tanto como um estorvo para o desenvolvimento do capital no setor
imobiliario como um elemento fundamental desse desenvolvimento ao dificultar o acesso de
trabalhadores e mesmo de usos econdmicos menos nobres aos imoéveis urbanos. Ha que se
levar em conta ainda que o mercado imobilidrio se compde tanto do estoque imobiliario quanto
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da produgéo imobiliaria atual e que nesse contexto a estrutura de precos que existe em uma
cidade tanto condiciona a precificagdo dos iméveis antigos quanto dos iméveis em produgdo no
tempo atual. Como mostramos no trabalho essa estrutura de pregos tanto é condicionada pela
producao imobilidria atual quanto a condiciona.

Na cidade de Macaé, cidade com um processo de urbanizagéo extremamente acelerado desde a
década de 1970, analisamos como esta expansdo conforma uma estrutura de pregos
extremamente desigual que se relaciona tanto com produgéo do espaco pretérita (disponibilidade
de infraestrutura, acessibilidade, servigos urbanos) quanto com a dindmica atual da producao
imobilidria capitalista. A partir da analise da tabela constatamos em uma primeira analise que
essa estrutura desigual se conforma a partir de um padrao de pregos muito mais limitados nas
zonas oeste e norte e um padrdo de pregos muito mais elevado no zona sul. S6 para se ter uma
idéia o bairro mais caro das zonas norte e oeste tem um prego médio por m2 quase trés vezes
menor que o bairro mais caro da zona sul.

Em outra andlise, de um ponto de vista espacial, identificamos uma zona central ampliada
formada pela zona central mais parte da zona sul que se contrapde a uma zona periférica
ampliada em que os pregos da terra sdo bastante inferiores. A proximidade com o litoral € outro
elemento importante que explica os precos da terra mais elevados nos bairros da zona sul. Por
fim discutimos como essa estrutura de precos conforma a a¢do dos promotores imobiliarios e
proprietarios fundiarios na cidade de Macaé e leva a estratégias diferenciadas em cada éarea.
Portanto, podemos concluir pela importancia da estrutura de precos da terra para a
compreensao das praticas espaciais dos promotores imobilidrios e dos proprietarios fundiarios o
que coloca a necessidade de reforgarmos estudos teéricos e empiricos em relagcdo a este
elemento central da produgao do espago urbano nas cidades capitalistas.

8. Referéncias

BALTRUSIS, Nelson. O mercado imobiliario informal em favelas na regido metropolitana de S&o
Paulo. O caso de Guarulhos. Cadernos Metrépole., v.0, n.11, 2004. Disponivel em:
<https:/Irevistas.pucsp.br/index.php/metropole/article/view/8816>. Acesso em: 14 jun. 2021.
BARUQUI, Solange Silva Carvalho. A cidade formal e acidade informal em Macaé: uma
analise do crescimento habitacional na década de 90. Dissertacdo de mestrado em
Planejamento Regional e Gestéo de Cidades, Universidade Candido Mendes - UCAM, Campos
dos Goytacazes, 2004.

CABIANCA, Maria Angela de Abreu; SOUZA, Luis Henrique de. A Cultura de Veraneio e a
produgéo do espago da Regido Metropolitana da Baixada Santista (S&o Paulo, Brasil). Turismo
e Sociedade, v. 10, n.1, 2017. Disponivel em:
<https://revistas.ufpr.br/turismo/article/view/49250>. Acesso em: 2 dez. 2022.

CASTRO, Carolina Maria Pozzi de; SHIMBO, Lucia Zanin. GT2 - 395 O “PADRAO
ECONOMICO” DA HABITAGAO: CONSTRUINDO UMA TRAJETORIA DE MERCADO. Anais
ENANPUR, v. 14, n.1, 2011. Disponivel em:
<http://anais.anpur.org.br/index.php/anaisenanpur/article/view/678>. Acesso em: 7 jul. 2021.
CORREA, Roberto Lobato. Espaco Urbano, O. Sao Paulo: Editora Atica, 2004.

COSTA, Angélica Virgilio da. Direito a Cidade e moradia em Macaé: um estudo sobre a vida
urbana dos moradores do Residencial Bosque Azul, a partir da avaliagdgo do PMCMV no
territorio. 2017. Disponivel em: <http://app.uff.br/riufffhandle/1/4662>. Acesso em: 2 dez. 2022.
FIX, Mariana. Financeirizagao e transformagoées recentes no circuito imobiliario no Brasil.
Doutorado em Economia, Unicamp, Campinas, 2011.

HOYT, Homer. The Pattern of Movement of Residential Rental Neighborhoods: from The
Structure and Growth of Residential Neighborhoods in American Cities. In: FYFE, NICK; KENNY,
JUDITH (Orgs.). The Urban Geography Reader. 1. ed. London: Routledge, 2005, p. 438.



XX ENANPUR 2023 — BELEM 23 A 26 DE MAIO

IBGE. IBGE | Censo 2010. Disponivel em: <https://censo2010.ibge.gov.br/>. Acesso em:
26 ago. 2021.

LENCIONI, Sandra. Reestruturagéo imobiliaria; uma analise dos processos de concentracdo e
centralizagdo do capital no setor imobiliario. Revista EURE - Revista de Estudios Urbano
Regionales, v. 40, n. 120, 2014. Disponivel em:
<https://lwww.eure.cl/index.php/eure/article/view/402>. Acesso em: 7 jul. 2021.

MARX, Karl. O Capital [Livro I]: critica da economia politica. O processo de produgao do
capital. 22 edicdo. Sao Paulo: Boitempo, 2011.

MARX, Karl. O capital [Livro lll]: critica da economia politica. O processo global da
producao capitalista. 12 edicdo. Sao Paulo: Boitempo, 2017.

PESSANHA, Roberto Moraes. A relagdo transescalar e multidimensional Petréleo-Porto como
produtora de novas territorialidades. 2017. Disponivel em:
<https://www.bdtd.uerj.br:8443/handle/1/14805>. Acesso em: 5 set. 2022.

RIBEIRO, Luiz Cesar de Queiroz. Dos corticos aos condominios fechados: as formas de
producao da moradia na Cidade do Rio de Janeiro. Sao Paulo: Civilizagdo Brasileira, 1996.
RUFINO, Beatriz. Ascensdo da Associagdo Brasileira de Incorporadoras (ABRAINC) na
financeirizagéo do setor imobiliario-habitacional Autores. In: [s.l.: s.n.], 2019.

SILVA, CARLOS ALBERTO FRANCO. A segregacao residencial carioca sob a égide do capital
incorporador. Revista Brasileira de Geografia, v. 57, n. 2, p. 5-27, 1995.

SILVA, Oséias Teixeira da. AS PRATICAS ESPACIAIS DOS PROMOTORES IMOBILIARIOS E
0S PADROES DE PRODUCAO IMOBILIARIA EM MACAE-RJ. Revista GeoUECE, v. 10, n. 18,
p. 19-41, 2021.

SILVA, Oséias Teixeira da. O processo de integracdo urbana em discussé@o: o papel dos
deslocamentos pendulares na conformag@o de uma aglomeragdo urbana nédo-metropolitana.
Espaco e Economia. Revista brasileira de geografia econémica, n. 16, 2019. Disponivel em:
<https://journals.openedition.org/espacoeconomia/9470>. Acesso em: 5 maio 2022.

SILVA, Oséias Teixeira Da. A Légica da Produgdo Imobiliaria Capitalista. 12 edicdo. Rio de
Janeiro: Consequéncia, 2022.

SMITH, Neil. Toward a Theory of Gentrification A Back to the City Movement by Capital, not
People. Journal of the American Planning Association, v. 45, n. 4, p. 538-548, 1979.
SPOSITO, Eliseu Saverio. Produgao e apropriagao da renda fundiaria urbana em Presidente
Prudente. Sdo Paulo, 1990.

SPOSITO, Maria Encarnagdo Beltrdo. O chdo arranha o céu: a logica da (re) produgédo
monopolista da cidade. 1991. Disponivel em: <https:/repositorio.usp.br/item/000734909>.
Acesso em: 14 jun. 2021,

TOPALQV, Christian. La urbanizacion capitalista: algunos elementos para su analisis.
Cidade do México: Edicol, 1979.

UEDA, Vanda. 0S NOVOS EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS E AS TRANSFORMACOES
RECENTES NO ESPACO URBANO DE PORTO ALEGRE. Anais do X Encontro de Geégrafos
da América Latina - EGAL, v. 10, p. 18, 2005.

ZANOTELLI, Claudio Luiz; FERREIRA, Francismar Cunha. O espago urbano e a renda da terra.
GeoTextos, v. 10, n. 1, 2014. Disponivel em:
<https://periodicos.ufba.br/index.php/geotextos/article/view/8962>. Acesso em: 30 jun. 2021.

1% dos donos de imdveis concentra 45% do valor imobiliario de Sao Paulo: o que isso
significa? INBEC Pos-Graduagdo - Especializagdo Engenharia, Arquitetura. Disponivel em:
<https://inbec.com.br/blog/1-donos-imoveis-concentra-45-valor-imobiliario-sao-paulo-que-isso-
significa>. Acesso em: 18 jun. 2021.



