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RESUMO:

Temos por objetivo analisar as metamorfoses socioespaciais da metropole de Porto Alegre/RS, a
partir da instituicdo de um regime de acumulacdo urbana hegemonizado pelo capital financeiro.
Analisamos as formas de atuacdo dos agentes mais representativos do capital imobiliario, suas
aliancas estratégicas com outros setores do capital e suas formas de atuacdo espacial.
Posteriormente, analisamos as mudangas nas formas de gestdo urbana implantadas nos ultimos
anos na metropole. Nossa hipotese € que esta se produzindo uma mudanca no regime de
acumulacdo urbana, a qual avanca pela convergéncia de duas tendéncias principais: as
mudancas globais na producdo imobiliaria derivadas do processo de financeirizagdo e as
mudancas politicas e sociais com a nova hegemonia das correntes ultraliberais e
conservadoras nos governos local e federal.

Palavras-chave: financeirizacdo — regime urbano — metropolizacéo.

GT — “1”: “Reestruturagdo urbana e econdmica na producdo do espago: agentes e
processos”
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1 INTRODUCAO

Desde a década de 1990 o Brasil vem sofrendo uma flexibilizacdo de seu circuito de
producdo imobiliaria repercutindo uma era global de hegemonia do capital financeiro na
economia. A “financeirizacdo”, sendo entendida como “o dominio crescente dos atores
financeiros, mercados, praticas, medidas e narrativas, em varias escalas, resultando em uma
transformacéo estrutural das economias, empresas (incluindo institui¢cdes financeiras), Estados e
familias” (Aalbers, 2015) passou a interferir diretamente na (re)organizacdo do espaco urbano
em diferentes metropoles e cidades através de entidades financeirizadas atuantes nos mercados
imobiliarios. Neste sentido, os fundos imobiliarios e as incorporadoras de capital aberto tém

obtido importante destaque na configuracéo territorial das principais cidades brasileiras.

No ano de 2019, a industria de fundos no Brasil, segundo dados da Associagdo Brasileira
das Entidades dos Mercados Financeiro e de Capitais (AMBIMA), alcancou a marca de
aproximadamente cinco trilhGes de reais em Patriménio Liquido, o que representa
aproximadamente 74% do Produto Interno Bruto (PIB) brasileiro de 2018. Segundo esta
entidade, no Brasil existe 387 Fundos de Investimento Imobiliario (FII), com uma taxa de
crescimento do numero de FII’s de 18,51% ao ano no periodo entre 2002 e 2012. No periodo de
2012 a 2019, a taxa de crescimento anual foi de 47,40%, lembrando que em 2014 tivemos a
Copa do Mundo e em 2016 os Jogos Olimpicos, megaeventos que impulsionaram o setor

imobiliario brasileiro.

Neste sentido, as incorporadoras de capital aberto tém obtido importante destaque na
producdo das cidades brasileiras, principalmente quando falamos de Porto Alegre. Apo6s 2006,
ano de regulamentagdo das IPO’s (Initial Public Offering ou Oferta Publica de Acdes, em
portugués), as incorporadoras obtiveram o capital necessario para se dispersar pelo territorio
brasileiro, desenvolvendo um mercado que até entdo estava concentrado em Sao Paulo e Rio de
Janeiro. Segundo Sanfelici (2013), "o volume de capital levantado por incorporadoras e
construtoras no biénio 2006/7 mediante a emissdo de acdes e debéntures foi surpreendente: mais
de R$ 15 bilhGes em acdes e quase R$ 2 bilhGes em debéntures”. Foi neste momento que as
principais incorporadoras atualmente presentes em Porto Alegre tomaram forma e robustez,

assunto que sera aprofundado no préximo tépico deste trabalho.
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A producdo imobiliaria financeirizada leva a sua subordinacdo ao shareholder value
(\Valor para o acionista), ou seja, “a soma dos dividendos e a valorizagdo do preco da acdo ao
longo do tempo” (KLINK e SOUZA, 2017). Ainda, a tentativa de se ter indicies de mercado,
como o VGV (Valor Geral de Vendas) e Land Bank (Banco de Terrenos), atraentes a possiveis
investidores, podem levar a construgdo desenfreada de empreendimentos e a compra de terrenos
sem nenhum tipo de orientacdo quanto as dindmicas das cidades. Outra situacdo relevante é que
0 possivel acionista ndo conhece as especificacdes de localizacdo e qualidade dos imdveis. Estes
foram uns dos problemas encontrados na efetivacao das IPO’s no Brasil.

Mediante o avanco da financeirizagdo do circuito imobiliario brasileiro, o estudo das
repercussdes desta na escala local se torna fundamental para a compreensdo do processo de

producéo das cidades brasileiras uma vez que, de acordo com Sanfelici (2013):

A financeirizacdo, em conexao com o0s hegdcios com a propriedade urbana, ampara-se
na criagdo de uma arquitetura institucional e financeira por intermédio da qual
investidores financeiros tornam-se aptos a capturar rendas do solo urbano geradas

reiteradamente no movimento de producéo e reproducdo dos espagos urbanos.

Identificar os principais agentes privados, bem como os pactos de governanca entre estes
e 0s agentes publicos é fazer uma (re)leitura critica dos regimes urbanos entendidos como
“coalizOes estaveis de poder entre os agentes publicos e privados com interesse na producdo da
cidade”. Autores como Stone (1989) colocam os regimes urbanos como acordos informais em
que 6rgdos publicos e interesses privados empenham-se juntos para tomar e executar decisdes
governamentais. Uma outra definicdo é a de Lauria (1997) definindo o conceito como formas de
vinculacdo - com durabilidade - entre a esfera pablica e o mercado, isto &, entre instituicbes

governamentais publicas e interesses econdmicos privados.
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Neste trabalho pretendemos aproximar os estudos sobre a producgéo da cidade de Porto
Alegre ao tema da financeirizagcdo do circuito imobilidrio, assim como apontar as diversas
articulacdes entre mercado imobiliario e governo que sustentam o empreendedorismo urbano em
Porto Alegre. O trabalho serd divido em partes. Comecaremos realizando uma breve discussdo
sobre o conceito de financeirizagdo. A seguir faremos a explanagdo da metodologia utilizada na
pesquisa. Posteriormente discorreremos sobre o caso Porto Alegre e todas suas nuances
envolvidas, para, ao fim, expormos 0s resultados obtidos até 0 momento na pesquisa e as nossas

consideracGes finais.

2 SOBRE A FINANCEIRIZAO

No desenvolvimento recente das tematicas das ciéncias sociais, especialmente aqueles
campos vinculados a leitura da cidade e do urbano, a referéncia a financeirizacdo da economia
capitalista e sua influéncia no processo de producao espacial vem sendo uma constante. Embora
a financeirizacdo ndo seja um processo recente na economia capitalista, pois ja no inicio do
século XX o economista austriaco Rudolf Hilferding havia observado o incremento da
dominancia do capital financeiro na economia dos paises desenvolvidos de entdo na obra “O
Capital Financeiro” (1910).

O tema ganhou mais importancia nas décadas finais do século XX, nas quais 0 processo
de globalizacdo ou mundializacdo do capital permitiu a plena dominancia do setor financeiro na
economia capitalista, sobrepujando a producdo material e condicionando as politicas econdmicas
e submetendo toda a economia a suas crises. Francois Chesnais (1999) definiu a “nova etapa de
desenvolvimento do capitalismo mundial”, como sendo a da "mundializacdo do capital”, e o
“novo regime de acumulagcdo” como “regime de acumulagdo financeirizada” (Chesnais, 2005 —

A financa mundializada).

Autores como Ricardo Méndez (2018) abordam a financeirizacdo como um fendmeno
sisttmico que acompanha, reflete ou reforca outros processos socioecondmicos, com suas
repercussdes espaciais e territoriais, tal como a revolugdo tecnoldgica e das novas tecnologias da
informacgdo e comunicacdo, a mercantilizagdo das relagdes sociais e a “racionalizacdo financeira”

das diferentes esferas sociais e culturais.
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A economista brasileira Leda Paulani (2010), observa a légica financeira invadindo
“todos os escaninhos da reprodugdo do capital”, especialmente no &mbito do mundo do trabalho,
onde ¢ a grande “responsavel pela difusdo das transformagdes nos processos produtivos herdados
da época fordista”, introduzindo a flexibilizagdo do trabalho, a terceirizacdo dos servigos e de

etapas do processo produtivo.

O processo de globalizacdo, especialmente apds o periodo de reestruturacdo do
capitalismo fordista (apés o final dos anos 1980), fomentou a desregulacdo da economia
capitalista e o crescimento do poder das finangas na escala planetéria, a tal ponto de que nos dias
atuais o total de ativos financeiros na economia mundial supera o PIB “real” em 3,5 vezes,

segundo o McKinsey Global Institute (2015).

Na obra Financialization and the World Economy (2005), organizada e com estudo
introdutorio de Gerard Epstein, sdo apresentadas as tendéncias dos ultimos trinta anos no
capitalismo mundial: neoliberalismo, globalizacdo e financeirizagdo. Esta Ultima pode ser
interpretada a partir de diferentes significados, desde a explosdo em termos de volume e
abrangéncia geografica das transacdes financeiras e dos novos produtos financeiros, da crescente
dominéancia dos mercados de capitais sobre os bancos, até o incremento do poder politico e
econdémico das classes rentistas, esta ultima com repercussdes na producdo e no mercado
imobiliario que estamos estudando. Conclui-se neste trabalho que o capitalismo ingressou em um
novo padrdo de acumulagdo, no qual o lucro provem mais dos canais financeiros do que do

comeércio ou da producdo de mercadorias.

Manuel Aalbers (2019) a partir de diferentes estudos, identifica trés aproximacdes
principais nos estudos sobre financeirizacdo: como regime de acumulacdo, sobre a crescente
valorizacdo das acdes das empresas e dos impactos desta na vida cotidiana (especialmente com
relacdo ao endividamento). Nestas trés aproximacoes € possivel incluir a analise urbana, uma vez
que a producdo imobiliaria é cada vez mais central no processo de acumulacdo capitalista em
muitos paises (alguns forte dependéncia dos negdcios imobiliarios na sua economia como ficou
evidente na crise econémica global de 2008). Além da presenca dos capitais financeiros nas

empresas construtoras e incorporadoras submetidas, portanto, as légicas e racionalidades das
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financas, o que rebate na vida cotidiana com o endividamento das familias em funcdo de

hipotecas e financiamentos imobiliarios.

Na América Latina destacamos o trabalho de Emilio Pradilla Cobos (2014) no qual o
autor aborda os impactos da globalizacdo neoliberal na producdo das metrdpoles latino-
americanas, abordando especialmente seus efeitos espaciais e territoriais, na dispersao urbana, na
segregacdo, na fragmentacdo espacial das metrdpoles e nos seus efeitos sociais, com o
incremento das desigualdades entre ricos e pobres. Outro efeito é a crescente divisdo entre 0s

incluidos na sociedade e os “excluidos” os quais também sofrem os efeitos da financeirizagao.

No campo especifico dos estudos urbanos, o urbanista chileno Carlos de Mattos & uma
das figuras mais importantes no estudo das relagdes entre financeirizagdo e urbanizacdo, com
diversos trabalhos apontados em nossas referéncias (De MATTOS, 2006, 2007, 2010, 2015,
2016). O pensamento de De Mattos sobre a metropole latino americana pode ser resumido em

trés ideias principais:

- no periodo atual (globalizacdo) observamos a progressiva e desigual imposicdo da logica
financeira, uma influéncia crucial no fortalecimento das tendéncias que caracterizam a chamada
metamorfose urbana das Ultimas décadas.

- ressalta-se a importancia adquirida pela operacdo de institui¢des (bancos, gestores financeiros)
e instrumentos (fundos de investimentos, certificados de recebiveis imobiliarios) que permitiram
canalizar uma parte crescente do excedente econdmico para os negécios imobiliarios.

- investimentos e negdcios imobiliarios passaram a ser condicionados pelo imperativo de
acumulacdo imposto pela financeirizacdo. Consequentemente temos a expansdo € o
aprofundamento da mercantilizacdo do espaco urbano nas metropoles e cidades latino-
americanas.

No Brasil também temos diversos autores e autoras a tratar o tema da financeirizacdo do
espaco urbano, alguns como Lucia Shimbo (2012) e Raquel Rolnik (2015) enfatizam a
mercantilizacdo e a financeirizacdo da producdo da moradia, cada vez mais dominada pelo
circuito financeiro. Rolnik, além do Brasil traz exemplos da financeirizacdo em outros paises,

produto de ampla pesquisa realizada como relatora da ONU para o direito a moradia.
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Outra linha de analise é apresentada por Daniel Sanfelici (2013, 2013, 2017), o qual
analisa a articulacdo das escalas nacional e local no processo de financeirizagdo, compondo uma
rede de relagGes entre os atores globais, atores nacionais e atores locais. O esquema de anélise de
Sanfelici tem sido uma importante contribuicdo e base para estudos empiricos sobre diversas
metropoles brasileiras.

Por fim, apontamos a leitura que Luiz César Queiroz Ribeiro (2013, 2017) faz dos
periodos de desenvolvimento do capitalismo brasileiro e sua relacdo com a “ordem urbana” de
nossas metrépoles. Assim, no periodo 1980-2010 observamos a transicdo de um modelo
neoliberal para um modelo (experimento) neodesenvolvimentista de desenvolvimento, o qual
desencadeou uma série de obras de infraestrutura nas metropoles, mas que tambem favoreceu a
financeirizacdo no setor imobiliario privado. Ja a partir de 2015 observa-se uma nova transicao,
desta vez capitaneada por uma inflexdo ultraliberal, que aprofunda o modelo neoliberal de

producdo de moradias e de mercantilizagédo da terra e dos comuns urbanos e rurais.

Todas estas leituras estdo contempladas em nossa analise permitindo a construcdo de uma
metodologia de anlise da financeirizacao e suas relacdes com a producao espacial da metrépole

de Porto Alegre.

3 METODOLOGIA DA PESQUISA

A partir do tema proposto, foi necessario desenvolver uma metodologia que se
enquadrasse nas condicOes atuais da area de estudo. Decidiu-se identificar e registrar em um
documento os maiores e mais significativos empreendimentos em construcdo e suas respectivas
empresas responsaveis. Porém, ndo foi possivel encontrar documentos oficiais que abarcassem
dados referentes a posse dos empreendimentos e terrenos em virtude de a Prefeitura de Porto
Alegre ndo disponibiliza-los. Sendo assim, através de observacGes de campo foi possivel chegar
a quatro incorporadoras e construtoras mais atuantes em Porto Alegre: Cyrela Goldsztein,
Melnick Even, Nex Group e Rossi. Para checar a congruéncia dessas observacfes foi preciso

fazer o levantamento dos empreendimentos em que essas empresas foram responsaveis. O
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levantamento foi realizado através de buscas nos sites das prdprias incorporadoras assim como

em sites de imobiliarias e pelo software Google Maps.

Em seguida, com o levantamento consolidado, buscou-se responder a perguntas como:
qual empresa tem maior atuacdo na area de estudo? Qual o numero total dos empreendimentos
da mais atuante e das restantes? Quais sdo as tipologias dos empreendimentos? Com essas
respostas adquiridas, diagnosticamos que apenas as respostas as questdes ndo seriam capazes de
dar as condi¢des minimas para se tirar alguma conclusdo significativa, pois ndo seria exequivel
identificar nenhum tipo de padrdo de atuacdo na cidade e muito menos detalhar o recorte

temporal. Era preciso mapear e datar os dados coletados.

Através do mapeamento utilizando o software livre QGiz 2.18.10 e do prospecto das
datas de lancamentos dos empreendimentos em sites de imobiliarias e das proprias
incorporadoras assim como a utilizacdo da ferramenta temporal do Google Earth Pro foi possivel
estabelecer o recorte temporal de 2007 a 2018 alem de firmar relagcdes entre as mudancas na
localizagdo dos empreendimentos com as mudancas politicas, econémicas e referentes as
legislacBes urbanisticas da cidade. Essa relagdo so foi praticavel apos o estudo da legislacéo e de
suas respectivas alteracfes. Estudo que ainda estd em andamento, mas ja obteve alguns frutos os

quais serdo expostos neste trabalho.

A busca por informacgdes relacionadas ao ambiente interno das incorporadoras e
construtoras também foi feita. Dados como a Composicdo Acionéria, relatério do Banco de
Terrenos (Land Bank), tomada de decisdes, etc. nos permitem ter um bom diagndstico do perfil e
da(s) estratégia(s) dessas instituicbes assim como sua ligagdo com diversos outros agentes que
muitas vezes ndo estdo diretamente ligados ao mercado imobiliario. Esses dados, quando
disponiveis, foram retirados dos relatorios mensais/trimestrais/anuais e dos relatorios de
Demonstragdes Financeiras (DFP) somente das empresas selecionadas de capital aberto uma vez
que uma das empresas selecionadas ndo possui oferta de acdes na bolsa de valores. Foi
elaborado, também, um banco de noticias relacionadas aos agentes e ao mercado imobiliario a

fim de constatar as articulacfes, 0s pactos e 0s sujeitos envolvidos.
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4 RESULTADOS E DISCUSSAO: O CASO PORTO ALEGRE

A metropole de Porto Alegre, situada no estado do Rio Grande do Sul, possui 1,5 milhGes
de habitantes e 4 milhdes de habitantes na sua Regido Metropolitana, a qual retine 34 municipios.
A Regido Metropolitana de Porto Alegre (RMPA) € a quinta maior do Brasil e a maior da Regido
Sul. Em relagdo ao PIB, a RMPA possui 0 sexto maior do Brasil, ap6s Séo Paulo, Rio de Janeiro,
Brasilia, Campinas e Belo Horizonte (IBGE, 2018).

A cidade passou por diversas mudangas politicas nos Gltimos dezoito anos. Desde a
“Administracdo Popular” (1999 a 2004) periodo de dominio do Partido dos Trabalhadores (PT) e
partidos de esquerda; passando pela “Governanga Solidaria” (2005 a 2016), coalisio PMDB-
PDT-PPS) até a atual administracdo (a partir de 2017) com claras tendéncias neoliberais,
patrocinadora do empreendedorismo urbano, das parcerias publico-privadas e das privatizacoes.
Porto Alegre migrou de um exemplo mundial de democracia participativa para um modelo de

cidade “empreendedora” e pretensamente “inovadora” e “resiliente”.

Impulsionada pela realizacdo da Copa do Mundo de 2014, Porto Alegre se viu apoiada no
setor privado para as grandes obras urbanas ditas como necessarias para sediar os jogos. Fato que
daria uma guinada na forma de gestdo urbana atual onde as PPP's (Parcerias Publico-Privadas) se
tornaram foco para a realizacdo da maior parte dos compromissos com obras publicas e de
revitalizacdo urbana. Os grandes projetos como a Revitalizacdo da Orla do Guaiba e do Cais
Maua (o antigo porto da cidade) mais do que nunca viraram alvo de disputa entre diversas
empresas que buscam a extracdo do lucro da construcdo, administracdo e operacdo desses
espacos. No caso da Revitalizagdo da Orla do Lago Guaiba, por exemplo, ela foi
compartimentada em lotes vinculados a licitagbes para que empresas privadas sejam
responsaveis pelas obras. Apds a revitalizacdo da Orla, alguns espacos estdo sendo destinados

para empresas operarem servi¢cos com animo de lucro.

Desta forma podemos notar uma intencdo desta atual administracdo em permitir que
agentes privados extraiam mais valias urbanas do solo publico. Podemos constata-la, por
exemplo, no Projeto de Lei Executivo 011/2018 que autoriza o poder executivo a conceder
servigos de operagdo, administracdo, conservagdo, manutengédo, implantacdo, reforma, ampliacdo
ou melhoramento, bem como o uso, de pracas e parques urbanos. Fato que reforca a ideia de uma
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gestdo voltada ao lucro privado, pois ja existe projeto semelhante chamado "Adote uma Praca"
em que uma empresa adota um espaco publico para preservar e realizar a manutencdo sem
nenhuma forma de lucro proveniente da operacdo. Destaca-se a fala do até entdo secretario
municipal do Desenvolvimento Econdmico: “Nosso trabalho didrio busca destravar o0s
investimentos em Porto Alegre” (Fonte: PMPA, 2018).

Ha também, a importancia do Sistema Financeiro (SF) quando se trata da fonte de
recursos para construcdo das construtoras e incorporadoras (Grafico 1). Verifica-se a
predominancia dessa fonte em relagdo a outras, como 0 Auto Financiamento, justamente a partir
do ano de 2008, quando o Sistema Financeiro ficou responsavel por ser a fonte de recurso para
mais de 50% das unidades em oferta no mercado imobiliario do municipio. Neste ano, também
foi constatado a entrada dos agentes selecionados na area de estudo demonstrando a importancia

dos mesmos e seu atrelamento ao SF.

Grafico 1: Porto Alegre/RS - Evolucdo do Nimero de Unidades em Oferta por Fonte de Recursos
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Fonte: DEE/SINDUSCON-RS

Os Fundos de Investimento Imobiliaros (FIl) estdo presentes em apenas cinco dos
empreendimentos analisados em Porto Alegre. Destes cinco empreendimentos, quatro deles sdo
prédios de agéncias bancérias pertencentes aos FII’s dos proprios bancos. O unico
empreendimento ndo pertencente a instituicdo bancéria, pertence desde 2011 ao FII nhomeado na
Ibovespa de HGRE11-CSHG Real Estate que possui, segundo relatérios entregues a

IBOVESPA, um patrimdnio liquido de cerca de R$ 1 bilhdo de reais. Mediante aos dados
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citados, podemos observar que os FII’s ainda ndo possuem significativa relevancia a area de

estudo.

4.1 Urbanismo de excec¢do: Os Projetos Especiais

No Plano Diretor de Desenvolvimento Urbano e Ambiental (PDDUA) de Porto Alegre
consta 0 Artigo 55 em que institui o instrumento dos Projetos Especiais. Estes sdo definidos
como "aquele que exige uma andlise diferenciada, devendo observar acordos e condicionantes
especificos” (PDDUA/Porto Alegre). Ou seja, quando um projeto extrapola os indices
construtivos ou caracteristicas definidas pelo Plano Diretor para determinada regido da cidade, o
executor do projeto devera estabelecer acordos para que sejam geradas as compensacdes
necessarias que indenizem o rompimento dos padrdes e as possiveis obras de infraestrutura que a

Prefeitura terd de adotar para se adaptar a tal empreendimento.

Em Porto Alegre foram realizados 149 Projetos Especiais até 2018 sendo que eles estdo
concentrados nas areas com maior ocupacdo urbana e com mais atividade econémica, como
mostra o0 Mapa 1:

Mapa 1: Porto Alegre - localizacdo dos Projetos especiais na metropole

Localizacdao dos Projetos
Especiais na metrépole Porto
Alegre

Legenda
® Projetos Especiais

Fonte: PMPA. Elaboracdo: Jodo Antonio Blois Aita (2019).

No ano de 2010 houve a revisdo do PDDUA através da Lei n° 646 onde, além de outras

alteracOes, ha uma significativa mudanga no artigo referente aos Projetos Especiais. Apesar de
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um melhor detalhamento, o referente artigo ficou mais abrangente e propicio para a utilizagédo

desse instrumento. E foi justamente a partir de 2010 que tivemos a intensificacdo da atuagdo das

incorporadoras na metropole, principalmente no periodo de 2011 a 2012 quando tivemos tanto o

aumento de langcamentos de empreendimentos pelas incorporadoras quanto uma maior dispersao

de atuagdo dos mesmos como mostra 0 Mapa 2.

Mapa 2: Localizacdo dos empreendimentos lancados, respectivamente, nos anos de 2010, 2011 e
2012 pelas incorporadoras Cyrela Goldsztein, Melnick Even, Nex Group e Rossi.

Legenda

| ® Rossi
o Cyrela Goldsztein
© Nex Group

® Melnick Even
7

Fonte: Banco de dados da pesquisa. Elaboracdo: Jodo Antonio Blois Aita (2019).

Observando o mapa, vemos a dispersdo dos empreendimentos ao longo dos trés anos.

Também observamos a intensificacdo da quantidade de empreendimentos lancados pela Cyrela

Goldsztein, Melnick Even e Nex Group em relacdo a Rossi. Foi justamente nesses anos que as

incorporadoras acirraram suas disputas em torno da questdo imobiliaria em Porto Alegre e com

um discreto inicio na cidade de Canoas (os trés empreendimentos fora do shapefile de Porto

Alegre), segundo municipio em populacdo da RMPA e expansdo norte da mancha urbana da

capital.

Tendo em vista os empreendimentos classificados como Projeto Especial a Melnick Even

e Cyrela Goldsztein sdo as que mais se utilizam desse instrumento, assim como lideram no

quesito numero total de empreendimentos (Quadro 1). Esta configuracdo ja nos mostra a

principal disputa imobiliaria atualmente presente na Metrdpole de Porto Alegre.
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Quadro 1: N° de Projetos Especiais e N° Total de empreendimentos das incorporadoras em Porto
Alegre (2007-2018).

Melnick Even Cyrela Goldsztein Nex Group Rossi
Projetos especiais 8 6 1 1
N TOt?I de 39 28 16 14
Empreendimentos

Fonte: Banco de dadosda pesquisa. Elaboragio: Jodo Antonio Blois Adta (2019)

4.2 As Principais Incorporadoras

As quatro incorporadoras selecionadas (Cyrela Goldszstein, Melnick Even, Nex Group e
Rossi) séo todas empresas de médio e grande porte. Todas sdo associacdes entre empresas locais
e paulistas ou apenas locais, com exce¢do da Rossi que é, em tese, totalmente paulista. Em tese,
pois se trata, assim como a Melnick Even e a Cyrela Goldsztein, de uma empresa de capital
aberto. Aqui se faz uma ressalva para a peculiaridade da Melnick Even e da Cyrela Goldsztein.
As duas sdo "joint ventures" entre empresas, ou seja, uma empresa aparte criada fruto da alianca
estratégica entre as duas partes em que 0s custos e o lucro sdo repartidos entre as partes. Nessa
associacdo, apenas as partes Cyrela e Even possuem capital aberto. As outras partes sao

empresas gauchas e familiares.

Neste sentido, as associacdes sdo fruto do movimento de dispersdo das incorporadoras
paulistas recém incorporadas ao mercado de acdes pelo territorio nacional que tiveram a
necessidade de se associar a empresas locais, que possuiam o conhecimento e conheciam as
peculiaridades do mercado imobiliario das regides de destino. Sanfelice (2013) descreveu esse
processo pertencente ao rearranjo escalar do processo de urbanizacdo promovido pela

financeirizacdo de modo que a insuficiéncia do mercado imobiliario em S&o Paulo

impeliu as empresas a se dispersarem regionalmente, seja por meio da aquisi¢do
de empresas menores, seja por meio de parcerias com incorporadoras locais ou,
finalmente, mediante a abertura de escrit6rios regionais.
Desta forma, o capital dos acionistas das trés incorporadoras abertas ao mercado financeiro
dentre as quatro maiores incorporadoras, adentrou ao mercado imobiliario da Metrépole de Porto

Alegre transformando a cidade em um campo de obras para a valorizagdo do capital financeiro.
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A Nex Group, em uma tentativa de retomar a competitividade das incorporadoras locais,
se originou de uma unido de quatro construtoras galichas que uniram seus respectivos capitais e
banco de terrenos. Apesar dessa estratégia, a instituicdo ndo conseguiu acompanhar as Joint

Ventures, 0 que pode ser visto no Quadro 1.

Quanto ao aspecto da espacialidade urbana, constatamos que as incorporadoras atuam
predominantemente nos bairros e regides com o metro quadrado (m?2) mais valorizado da cidade
(Mapa 3). Tanto os empreendimentos estdo localizados nos bairros com o m? mais valorizado,
quanto os empreendimentos sdo causadores de uma valorizagdo ainda maior do solo urbano. O
bairro mais valorizado (Jardim Europa) no Mapa 3 é fruto de um projeto de bairro planejado (o
primeiro da cidade) lancado em 2006 pela entdo Cyrela onde foi requisitada pela Prefeitura,
como compensacdo, a criacdo e entrega de um parque dentro do proprio bairro o qual foi
chamado de Parque Germania que evocou a valorizacdo de seus proprios empreendimentos. O
parque ja foi objeto de estudo por alguns autores como Sanfelici (2009) onde foi destacada a

importancia da preservacgéo e construcao do parque para a lucratividade do empreendimento:

“No plano das estratégias de valorizagdo empreendidas pelo mercado imobiliério, por
um lado, o parque e a &rea preservada permitem a obtencdo de um preco de monopdlio
de venda final ao consumidor ao agregar ao produto uma singularidade derivada de uma
representacdo, uma espécie de capital simbolico que contribui para a realizagdo da mais-
valia e a obtencdo de um lucro excedente”.

O local também ganha destague no estudo de Schneider (2009):

“ A adog@o do Parque Germénia pela construtora deve ser percebida dentro do projeto
de construir um imaginario glamoroso em um local que por si sé ndo tem glamour. Para
convencer o publico de que ali é um lugar privilegiado, um “bairro planejado de alto
padrdo”, com areas publicas, € preciso criar um ambiente de “alto padrio” no espago
publico e para assegurar-se que a cidade, suja, desordenada, caética e, portanto,
percebida como o oposto do bairro ndo engula o bairro, adota-se o Parque zelando para

que este (artificialmente) seja um local privilegiado e bem freqiientado.”
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Mapa 3: Localizagdo dos empreendimentos no periodo 2007 - 2018 x Preco médio do m2 dos

imodveis anunciados em Dezembro de 2018

- Localizagdo dos empreendimentos x Preco médio do M2
Dezembro de 2018

0-2361
2361-4722
4722 - 7083
7083 - 9444
9444 - 11805

Legenda

® Rossi
Cyrela Goldsztein
Nex Group

® Melnick Even

Fonte dos dados: Portal Agente Imével. Elaboracdo: Jodo Antonio Blois Aita (2019).

As incorporadoras em questdo ndo atuam isoladamente. Elas contam com o capital
excedente de agentes de diversos ramos que investem seu capital no mercado imobiliario. Por
exemplo, o Fundo Melpar, criado pela familia Melnick reunindo outras quatro grandes fortunas
de familias galchas além de outros nove acionistas, conta com a presenca de empresarios do
comercio (Supermercados Zaffari), Calcadistas (Grandene), Investimento (Puras Family Office),
Materiais de Construcdo (Leroy Merlin) entre outros. O fundo que, segundo documentos
entregues a Comissdo de Valores Mobiliarios — CVM (2019) em Julho de 2019, conta com um
patrimoénio liquido de aproximadamente R$ 840 milhdes, foi criado com o intuito de comprar a
maior parte das acGes e se tornar acionista majoritario da Even, em uma manobra pouco comum

ao mercado imobiliario no Brasil onde uma incorporadora de menor porte incorporou a maior.
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A prépria Melnick se caracteriza por atuar de forma ativa na metropole executando
principalmente empreendimentos de carater residencial e introduzindo o conceito do
Home/Office (casa/trabalho em uma traducdo literal) e de HUB's da salde. O primeiro conceito
se refere a empreendimentos em que ha o misto de residencial e comercial. O segundo reflete a
uma tendéncia presente na metropole de se investir em empreendimentos de cunho hospitalar.
Este segundo, ja foi adotado pela Cyrela Goldsztein que intitulou seus projetos de Medplex,
instalando dois deles em Porto Alegre e um em no municipio do Canoas. Todos esses projetos
sdo chamados de hospitais de baixa complexidade em que, associado a um hospital sede, possui
especializacdo em procedimentos mais simples. Interessante € a estratégia das incorporadoras
que assumem dividir a cidade em partes iguais que tenham a mesma quantidade de pessoas e
criando um centro em relacdo a seus projetos que seria 0 hospital-sede. Mas o0s hospitais ndo sao
construidos isoladadamente. Junto a maioria deles, sdo erguidos centros comerciais, edificios de
escritérios e hotéis. Além do mais, localizam-se em corredores de circulagdo estratégicos
(grandes avenidas). Sendo assim, cada empreendimento pode ser entendido como uma nova

centralidade na metropole.

5 CONSIDERACOES FINAIS

As articulagdes do mercado imobiliario presentes em Porto Alegre se ddo em diversas
maneiras e escalas. Temos a escala institucional com aglomeracdo de capitais das empresas
gauchas a fim de adquirir competitividade em relacdo ao capital das incorporadoras de capital
aberto que se associaram a empresas familiares locais ou com as incorporadoras de maior
capital; a escala de articulacdo na atuacdo local com as parcerias dos agentes imobiliarios com
agentes de outros setores, como 0 da construcdo; a escala global onde os agentes globais se
inserem na légica do mercado imobilidrio da metrépole porto-alegrense atraves da abertura das

incorporadoras na bolsa de valores se subordinando ao Shareholder Value (Valor ao Acionista).

A Melnick Even é hoje o principal agente de construcdo na cidade, além de introduzir um
novo modelo de cidade com suas aliancgas estratégicas. Sua disputa com a Cyrela Goldsztein se
da nos mesmos setores da cidade. Ambas tendem aos investimentos na construcdo de
empreendimentos voltados para o setor de salde, o qual se configura como uma “nova fronteira”

de empreendimentos imobiliarios.
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A maior parte dos empreendimentos estdo localizados nas &reas com o solo urbano mais
valorizado da cidade. Observamos também que o Plano Diretor como instrumento para o
desenvolvimento igualitario e adequado da cidade ndo teve efetividade sélida de controle frente
ao capital privado na producdo da cidade uma vez que os agentes imobiliarios mais atuantes
estdo atuando preferencialmente em uma mesma regido da metropole e destinando seus produtos
as classes mais altas da sociedade. N@o s6 ndo h& a efetividade solida do instrumento neste
quesito, como a nova gestdo adepta do “empreendedorismo urbano” estda voltada para
investimentos privados na cidade principalmente quando se fala em instrumentos de
revitalizagdo de partes valorizadas destas, como na flexibilizagdo do processo de licenciamento

dos Projetos Especiais e empreendimentos em geral.

Em Porto Alegre, os agentes atuam ndo somente através da producéo da cidade de forma
massiva e planejada, a seus interesses, como na influéncia politica da gestdo urbana
impulsionados por uma corrente neoliberal de gestdo em que o capital financeiro e privado ganha

cada vez mais espaco na agenda dos gestores.

Né&o se trata de um caso isolado, mas sim de um acompanhamento de um processo global
de financeirizacdo da vida quotidiana atraveés de, entre muitos aspectos, da financeirizacdo do
circuito imobiliario levando a um maior peso do capital privado e financeiro na producédo da

cidade.
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