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RESUMO

Propomos a discussdo de algumas abordagens e concepgdes atinentes ao mercado imobilidrio, ao setor
% imobiliario e, mais detidamente, sobre a “produc@o imobiliaria” e a ideia dos “locais como mercadorias”,
1 cujas duas ultimas nogdes, embasadas numa bibliografia selecionada e numa perspectiva tedrica critica,
'~ encampam uma concepgao ampla, que vai além da nogdo de mercado imobiliario. Compreendemos que
1la discussao e a elucidacdo dessas nog¢des e/ou termos contribuem para com o entendimento de uma das
faces da ampla produgédo do espago urbano, além de iluminar processos recentes pertinentes a constru¢ao
da cidade. Demonstraremos essa perspectiva a partir da evolu¢do do niimero dos estabelecimentos de
Atividades Imobiliarias, de Construcdo de Edificios e Obras de Engenharia Civil das cidades de Londrina/
PR e Maringd/PR, tomando-as por exemplos empiricos constatados, e baseando-nos nos dados disponibi-
lizados pela Relagdo Anual de Informagdes Sociais (RAIS), bem como a partir da evolucdo das empresas
™ 1de atividades imobiliarias e da construgio.

Palavras-chave: Mercado imobilidrio; Setor imobilidrio; Produg@o imobilidria; Producédo do espago urbano.

ABSTRACT/ RESUMEN

APPROACHES AND TYPES OF HOUSING PRODUCTION AND LOCAL PRODUCTION AS
COMMODITIES

We propose a discussion of some approaches and concepts pertaining to the real estate market, real estate
and, in more depth, &quot;real estate production&quot; and the idea of &quot;places as commodities&quot;.
These last two notions, supported a selected bibliography and a theoretical perspective, bring a broad concept
that goes beyond the idea of the real estate market. We understand that the discussion and the elucidation
of these notions and / or terms contribute to an understanding of one side of the large-scale production
of urban space, as well as shedding light on recent processes relevant to the construction of the city. We
demonstrate that perspective from the evolution of the number of establishments of Real Estate Activities,
Construction of Buildings and Civil Engineering Works in the cities of Londrina/PR and Maringa/PR,
using them as empirical examples and based on the data available from the Annual Relation of Social
Information (RAIS), as well as from the evolution of the real estate activity and construction companies.

Keywords: Real estate market. Real estate. Housing production. Production of space.

ENFOQUESY TIPQLOGiAS DE LAPRODUCCION INMOBILIARIAY DE LOS LOCALES
COMO MERCANCIAS
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Proponemos un analisis de enfoques y conceptos relacionados con el mercado inmobiliario, sector inmo-
biliario y, més profundamente, acerca de la “produccion inmobiliaria” y la nocion de los “locales como
mercancias”, cuyas dos ultimas nociones, con el apoyo de una bibliografia seleccionada y una perspectiva
teorica critica, basan un concepto amplio que va mas alla de la nocion del mercado inmobiliario. Entendemos
que la discusion y el esclarecimiento de estas nociones y/o términos contribuyen a la comprension de una
perspectiva de la amplia produccion del espacio urbano, asi como arrojan luz sobre los procesos recientes
de interés para la construccion de la ciudad. Demostraremos esa perspectiva a partir de la evolucion del
numero de los establecimientos de actividades inmobiliarias y establecimientos y de construccion de edifi-
cios y obras de ingenieria civil de las ciudades de Londrina/ PR y Maringa/PR tomandolas como ejemplos
empiricos constatados, y con base en los datos disponibles en la Relagdo Anual de Informagdes Sociais
(RAIS) asi como de la evolucion de las actividades inmobiliarias de las empresas y de la construccion.

Accepted 17 October, 2017
Publisher 20 October, 2017

Palabras clave: Mercado inmobiliario; Sector inmobiliario; Produccion inmobiliaria.

This is an open access article under the CC BY Creative Commons license 1/20



-

MERC

@

¥

www.mercator.ufc.br

2/20

AMORIM, W. V.

INTRODUCAO

Algumas abordagens e algumas concepgdes comumente divulgadas nas pesquisas e investi-
gacdes atinentes ao mercado imobiliario e ao setor imobilidrio tem demonstrado a necessidade da
conceituagdo adequada do processo e das escalas geograficas e conceituais analisadas. Compreen-
demos que, antes de se considerar a existéncia de um capital imobilidrio propriamente dito — o qual
nao serd objeto deste artigo —, faz-se necessario considerar a “producao imobiliaria” propriamente
dita. O processo aqui enunciado ¢ a producdo do espago, e neste artigo pretendemos coteja-lo a
ideia dos “locais como mercadorias” (LOGAN; MOLOTCH, 1987, 2015), pretendendo assim uma
concepeado ampla, que va além da nogao de mercado imobiliario.

Compreendemos que a discussdo e a elucidagcdo dessas nogoes e desses termos contribuem
para com o entendimento de uma das faces da ampla producao do espago urbano, além de ‘ilu-
minar’ as logicas econdmicas e espaciais recentes atinentes a constru¢ao da cidade. Tomamos
como exemplo empirico para a constatagao dessa perspectiva analitica a evolugao do nimero dos
estabelecimentos de atividades imobiliarias em geral, de incorporacgao e construcao de edificios e
obras e de engenharia civil das cidades de Londrina/PR e Maringd/PR, considerando-as para os fins
deste artigo apenas como locus empirico imediato da constatacao concreta do abstrato pensado,
e ndo propriamente como ldcus empirico de um estudo de caso, o que nao se aplica na proposta
pretendida para este artigo.!

O artigo esta dividido em trés partes: na primeira delas realizamos uma abordagem geral do
mercado, do mercado imobiliario, do setor imobiliario e da ideia dos “locais como mercadorias”,
apresentando as principais conceituagdes desenvolvidas a luz de um prisma tedrico comum, o qual
considera o conflito e ndo o equilibrio no mercado. Na segunda parte, apresentamos uma tipolo-
gia das empresas de atividades imobiliarias e da construgao, caracterizando-as de acordo com os
critérios da Classificacdo Nacional de Atividades Economicas (CNAE) e dos dados estatisticos
da Relagao Anual de Informacgdes Sociais (RAIS), bem como a partir dos dados locais levantados
remotamente para as duas cidades em questao. Por fim, nas consideragdes finais, procuramos ali-
nhavar as abordagens e as conceituagdes colocadas em discussdo a fim de compreender como o
espacgo urbano, produto, condi¢ao € meio do processo de valorizagao do capital e da reproducao
das relagdes sociais de producao, comparece como momento central da reiteragao e da reposicao
em patamares superiores da valorizacao do capital na produgao imobiliaria.

ABORDAGENS E CONCEITUACOES: A ANALISE
CENTRADA NA PRODUCAO

E farta a bibliografia existente em lingua portuguesa sobre o mercado imobiliario e o setor imo-
bilidrio, bem como ¢ farta a investigagao cientifica e institucional desenvolvida sobre os dois temas
no Brasil, principalmente no que diz respeito ao setor imobilidrio. Muitos autores ja desenvolveram
pesquisas seminais sobre estes temas, alguns dos quais arrolaremos nesse artigo. Sem embargo,
nosso objetivo ¢ oferecer uma compreensao da “producdo imobilidria” consoante a perspectiva
teorica que deu escopo a nossa tese de doutorado (AMORIM, 2015, 2017), sem menosprezarmos

(1) Sugerimos ao leitor interessado em compreender o contexto econdmico, politico e historico do mercado imobiliario nas
duas cidades mencionadas que consulte nossa tese de doutorado ou livio (AMORIM, 2015, 2017), na qual metodologicamente
desenvolvemos a analise destes espagos urbanos e dos seus respectivos mercados imobilidrios, na qual justificamos nossa
escolha pelo estudo das duas cidades, analise esta que ndo constitui objeto especifico do presente artigo, mas que fundamenta
empiricamente a reflexdo atinente ao mercado imobiliario, ao setor imobiliario e sobre a produgdo imobiliaria. Ademais, as fontes
de dados empregadas sdo comuns as demais cidades brasileiras, ndo consistindo, neste momento e para os fins pensados para este
artigo, as particularidades das duas cidades o objeto da investigagao, mas sim as particularidades dos “locais como mercadorias”
e momento central do processo de producdo imobilidria.
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as contribui¢des advindas de outras vertentes da Geografia Urbana e do pensamento economico,
mais e menos heterodoxas.

De acordo com a defini¢do mais usual, utilizada pelos proprios agentes econdomicos, o mercado
imobiliario ¢ o mercado do setor imobilidrio — esse que, por sua vez, ¢ muitas vezes identificado
como um ramo do setor secundario da economia — que negocia com o terreno, bem como com
qualquer construcao edificada sobre esse terreno. As imobiliarias, que intermedeiam esse negocio,
fazem-no por meio da venda ou locagao, procedendo, assim, a comercializagcao ou administra¢ao
dos imoveis.

Ja o “setor imobiliario”, trata-se, segundo Topalov (1979, p. 109), do setor que “[...] produce y
hace circular las mercancias inmobiliarias. Este sector incluye, claro estd, la industria de la construc-
cion y, también, todas las otras actividades capitalistas que intervienen en el ciclo de conjunto del
capital en el sector: la promocion inmobiliaria, los rentistas inmobiliarios, el crédito inmobiliario”.
Para Topalov (1979, p. 128), o setor imobiliario possui “[...] un peso econémico muy importante
en el producto nacional y en la inversion global. Representa un considerable volumen de empleo.
Utiliza como input productos que previenen de muchas otras ramas, y tiene por tanto un efecto
de estimulo importante sobre el resto de la economia”. Por conta das caracteristicas tecnoldgicas
e produtivas intrinsecas ao setor ¢ em funcao da sua “débil acumulacién™ — caracteristicas estas
constatadas essencialmente em paises de capitalismo avangado em meados do século XX —, coexiste
um grande nimero de empresas medianas e pequenas € um pequeno niumero de grandes empresas
(TOPALOY, 1979, p. 129). Observa o autor que “[...] acerca de las relaciones de produccion en la
construccion: en general, la implantacion monopolista directa es débil. Incluso es frecuente que
las mismas grandes empresas sigan siendo familiares, independientes formalmente de los grupos
financieros” (TOPALOYV, 1979, p. 130).

Gottdiener (1997, p. 217-218), advoga por um “setor da propriedade”, ou setor imobiliario,
cujas articulagdes estendem-se ao capital financeiro, aos politicos, aos grupos locais, partidos poli-
ticos etc., cujos interesses e conflitos tramados conformam o fio condutor das mudancas espaciais.
Segundo a perspectiva de Gottdiener (1997, p. 218-219) para o caso estadunidense da década de
1980, estariamos diante de um setor especial do capital, que se organiza em torno dos interesses
fundiarios no “circuito secundario” de acumulagao, conforme propos Lefebvre (2008, p. 71). Tais
interesses podem ser potencialmente perseguidos por capitalistas endinheirados de qualquer uma
das varias fracdes do capital, “[...] tornando bastante complexa e muitas vezes cadticas as agoes
associadas ao setor da propriedade” (LEFEBVRE, 2008, p. 71). Se ha uma estrutura organizada ela
¢ dada pela combinacao de fragdes do capital financeiro, industrial e comercial e de institui¢cdes de
classes e governamentais, porém sem um mecanismo abrangente de coordenagao multiescalar e/
ou entre as fracdes de capital e formas de investimento que o capitalizam (GOTTDIENER, 1997,
p- 219 e 268).

Em Botelho (2007, p. 45-49), encontramos uma defini¢ao especifica ao caso brasileiro. Segun-
do o autor, o setor imobilidrio ¢ mais amplo e complexo que o setor da construgdo, abrangendo-o,
envolvendo como participantes desde atividades da producdo a algumas atividades terciarias: em-
presarios, proprietarios fundidrios, promotores, comerciantes, consumidores, agentes financeiros,
produtores de materiais de construg¢ao, comerciantes de materiais de construgao, projetistas etc. Em
suma, ele ¢ formado pelas atividades de trés subsetores nacionais: a industria da construgao civil, a
industria produtora de materiais para a construgao civil e as atividades ligadas ao terciario, tais como
atividades imobiliarias comerciais e de administragdo — incorporagao, loteamentos, administra¢ao
de compra, venda e aluguel de imovel.

Trata-se, o setor imobiliario, de um importante setor da economia brasileira. No ano de 2013,
conjuntamente a industria da construcao civil e os servigos de atividades imobiliarias corresponde-
ram a 13,7% do valor adicionado bruto ao produto interno bruto (PIB) brasileiro, a pregos bésicos
segundo as classes e atividades (CBIC, 2014a).

Mercator, Fortaleza, v. 16, e16024, 2017.

oy

NIE NBNE!

1g°3jn’i0jedlall' MMM

3/20

V\ﬂ




I\,

o

?

www.mercator.ufc.br

MERC

4/20

AMORIM, W. V.

Na figura 1 temos a composi¢do da cadeia produtiva da construgdo civil por participacao per-
centual no PIB total da cadeia, elaborada pela Camara Brasileira da Industria da Construgao (CBIC),
a partir dos dados da Associacao Brasileira da Induastria de Materiais de Constru¢ao (ABRAMAT),
em parceria com a Fundac¢do Gettlio Vargas (FGV), para o ano de 2012. Segundo o mesmo estudo,
o valor adicionado da cadeia produtiva da construcao foi de R$ 328 bilhdes, o equivalente a 8,8%
do PIB brasileiro.

Industria de materiais

16,8%

Outros fornecedores
2,3%

Maquinas e
equipamentos
1,6%

Figura 1 - Brasil. Composicdo da cadeia produtiva da construgdo por participagdo no PIB total da cadeia. 2012
Fonte: “Perfil da Cadeia Produtiva da Construcdo e da Industria de Materiais e Equipamentos - 2012”. ABRAMAT e
FGYV Projetos. Extraido do Banco de Dados — CBIC (CBIC, 2014b). Disponivel em: http://www.cbicdados.com.br/
menu/estudos-especificos-da-construcao-civil/cadeia-produtiva. Acessado em 31 de jan. de 2015.

A respeito da articulag@o do setor imobilidrio ao setor financeiro, a tese doutoral de Fix (2011)
oferece uma compreensao especifica a constituicao do que a autora denomina “circuito imobiliario”,
que vai da constituicao do mercado de terras em nosso pais apos o fim da escravidao, perpassando
pela formagao do Banco Nacional da Habitagao (BNH)/Sistema Financeiro de Habitagao (SFH), ao
Sistema Financeiro Imobiliario (SFI) e finalmente o Programa Minha Casa Minha Vida (PMCMYV).

Esse movimento em que se sobressaem questdes historicas, conjunturais e contextuais revela,
de acordo com o escopo da pesquisa de Fix (2011), a financeirizacao do setor imobiliario. As trans-
formagdes que perpassaram a conformacao do “circuito imobilidrio” no Brasil vao da estrutura da
propriedade, da centraliza¢do financeira reservada e exercida pelas elites nacionais, da estruturacao
dos fundos publicos e privados que o retroalimentam, da abertura de capital das empresas na Bolsa
de Valores de Sao Paulo (BOVESPA), da oferta de crédito imobilidrio, das novas estratégias ter-
ritoriais entdo ensejadas, da incorporagdo imobiliaria, da morfologia urbana, do canteiro de obras
a forma imobiliéria.

Feitos esses devidos esclarecimentos a respeito do setor imobiliario e de suas articulagdes,
voltamos ao tema do(s) mercado(s) imobilidrio(s), observando que as escalas em que operam € os
arranjos institucionais sobre as agoes desempenhadas o diferenciam do setor imobiliario, embora
sua compreensao nao seja possivel sem a desse ultimo.

Ainda antes de aprofundarmos no debate dos termos mais particulares, a propria concepgao
de mercado contribui com a problematizacdo do que pretendemos aqui discutir. De acordo com
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Sandroni (1999, p. 378), mercado “[...] designa um grupo de compradores e vendedores que estao
em contato suficientemente proximo para que as trocas entre eles afetem as condigdes de compra
e venda dos demais”. “Concretamente, ele ¢ formado pelo conjunto de instituicdes em que sdo
realizadas transacdes comerciais [...]”. Sua formagdo pressupde a existéncia de um excedente
intercambiavel, sendo que da interagdo entre oferta e demanda surge um sistema de precos, sendo
que a demanda e a oferta agem em direcdes opostas (SANDRONI, 1999, p. 379).

Ainda que os economistas classicos tenham construido suas teorias na suposi¢ao de que a eco-
nomia de mercado fosse basicamente formada e/ou tendente ao equilibrio e a concorréncia perfeita,
o funcionamento da economia de mercado modificou-se profundamente em funcao da expansdo e
da concentra¢do dos agentes que operam do lado da oferta e em fungdo da interven¢do do Estado
na economia, “formando empresas, regulando precos, estoques e a oferta monetaria [...]” (SAN-
DRONI, 1999, p. 379). Os mercados também podem ser classificados de acordo com seu alcance:
local, regional, nacional e mundial e, dentre os fatores que determinam o seu alcance estdo: “[...] a
escala de produgado, as caracteristicas da mercadoria, a amplitude da demanda, o grau de organiza-
¢do do comércio e o estagio de desenvolvimento economico e social” (SANDRONI, 1999, p. 379).

Nao podemos permanecer apenas na acessivel definicdo dos diciondarios se o objetivo ¢ de-
compor radicalmente os termos dentro dos limites e das possibilidades deste artigo. Seguindo o
significado exposto anteriormente, deparamo-nos com questdes fundamentais a compreensdo do
chamado mercado imobiliario: chamamos aten¢ao a ideia de “proximidade” entre grupos de com-
pradores e de vendedores, cuja perspectiva a partir desta ou daquela cidade, desta ou daquela loca-
lizacdo, deste ou daquele segmento e bem imdvel pode ser variavel. Também destacamos o fato de
que o conjunto de “institui¢des” que o conforma também se diferencia do conjunto de institui¢des
das demais mercadorias produzidas sob o capitalismo. H& que se ressaltar que essas institui¢des
também se organizam conforme os segmentos do mercado imobilidrio, isto €, de maneira heterogé-
nea. As ideias de “excedente” e “concorréncia” também sio problematicas sob a 6tica do mercado
imobilidrio, bem como a estruturagdo de um sistema de precos segundo estes postulados classicos
enunciados, uma vez que, no ambito desse mercado, a estruturagdo dos pregos requer um trata-
mento especial, diferenciado daquele dado as demais mercadorias produzidas, cujo entendimento
e apreensao reclamam uma “mirada espacial”.

Na decomposi¢do desses atributos pela “mirada espacial” temos que, segundo a defini¢do de
Rebelo (2002, p. 304), o mercado imobilidrio constitui-se num conjunto de segmentos de mercados,
que apresentam heterogeneidade, durabilidade e fixidez espacial do bem imdvel:

[...] o0 mercado imobiliario pode ser descrito como um conjunto de submercados ou segmentos
de mercado distintos mas inter-relacionados, contendo espacos destinados a diferentes tipos de
utilizagdes, ¢ que se diferenciam por uma ou mais dimensdes alternativas [...]. Estes segmentos
de mercado resultam da consideracio do conjunto dos atributos estruturais e das caracteristicas
de localizacio dos produtos imobiliarios por parte de compradores ¢ vendedores com alguma
inelasticidade comportamental. (REBELO, 2002, p. 304, grifos do autor).

Rebelo (2002, p. 304) observa que ainda que as caracteristicas do imobiliario fossem idénticas
e a elasticidade elevada, poderia produzir-se uma competicao entre potenciais compradores condi-
zente a rendas, expressas em precos, mais elevadas em determinadas localizagdes que em outras.
Ademais, se a procura for ineléstica, “[...] a competicao entre fornecedores pode levar a criagao de
rendas de monopdlio para os diversos tipos de espagos, € a transformagao no ‘stock’ imobiliario
existente” (REBELO, 2002, p. 305). A autora concorda que o prego de um produto imobiliario pode
variar significativamente de segmento para segmento de mercado, sendo necessario reconhecer
seus atributos, as condi¢des subjacentes aos segmentos e sua estrutura, a qual pode consistir em
segmentos nos quais interagem oferta e procura, com preponderancia da primeira.
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De modo semelhante, “a no¢do de sub-mercados imobilidrios como categoria de analise ttil
para se entender a diversidade das situagdes contidas na cidade”, encontrada em Smolka (1987, p.
49, destaques meus), partilhada também por Alfonso (2005, p. 163), e inclusive por autores que
escrevem para o mercado imobilidrio, como ¢ o caso de Souza (2012) e Cordeiro Filho (2011),
assevera a existéncia de distintos segmentos, de submercados dentro do mercado imobiliario, cuja
segmentacao reproduz sua face incompleta, truncada,” em que agentes heterogéneos comandam
movimentos de capital aos extratos que lhes conferem maiores rendimentos, corroborando con-
tinuamente determinados atributos e localizacdes em detrimento de outros, isto é, corroborando
a “amplitude da diferenciacdo espacial produzida” (SMOLKA, 1987, p. 49), uma vez que o que
ocorre num submercado depende em larga medida do que ocorre no outro.

De acordo com a defini¢do dada por Melazzo (1997, p. 37 e 43), o mercado imobiliario capta
um ambiente de tomadas de decisdes — acoes e decisdes cumulativas individuais e institucionais,
certas e incertas — na forma de alteracdes nos precos, nos tipos dos imoveis e nas localizagdes
ofertadas, ndo se limitando ao expediente classico da oferta e da demanda, haja vista que a oferta
ndo se constrange as flutuagdes da demanda exercidas no mercado para aquisi¢do de terras para
a producdo habitacional, por exemplo. Para Melazzo (1993, p. 59), “[a] oferta caminha a frente
da demanda, e o mercado fundiario negocia, a cada momento, uma quantidade maior de terrenos,
superior aos que serdo imediatamente ocupados”. Isso porque, na medida em que novas areas sao
adicionadas ao mercado o que, consequentemente, provoca alteragdes nos pregos relativos e nas
acessibilidades no interior da cidade, sdo geradas expectativas da possibilidade de ganhos fundiarios
no futuro, o que retroalimenta a demanda por terrenos, ndo somente daqueles recém incorporados,
mas também daqueles situados em éreas ja ocupadas em periodos passados, mas que permaneceram
vazios (MELAZZO, 1993, p. 60).

Desse modo, esta colocada a problematica da valorizagdo de um bem que ndo decorre uni-
camente do produto edificado, mas da articulagdo entre ele e a localizacdo produzida histérica e
socialmente no decorrer do tempo e apropriada no processo de valorizagao e formagao dos pregos.
Se se trata de uma mercadoria especial, o terreno, que nao ¢ produto do trabalho individual, cujo
preco ndo esta determinado pelo custo de sua produgdo, observemos, de acordo com Topalov (1984,
p. 10), que o preco desse bem ndo pode ser compreendido ali onde ele ¢ oferecido, no mercado
imobilidrio tomado simplesmente como relacdo entre oferta e demanda, mas onde se forma seu
preco, no processo de valorizacdo do capital sobre esse solo. Assim, sob a perspectiva de um mer-
cado que comercializa “mercadorias” cuja “produ¢do” difere das demais mercadorias produzidas
e comercializadas no modo capitalista de producao, trata-se de um bem que se torna mercadoria,
ao mesmo tempo em que torna-se propriedade privada, e por meio dessa relagdo possibilita que se
cobre por sua disponibilidade, isto ¢, um rendimento ao seu proprietario.

Estamos, assim, diante de uma mercadoria especial, ndo produzida como tal, mas “organizada”
como tal, como observou Polanyi (2000, p. 94), uma “ndo-mercadoria”, posto que “[...] tudo que
¢ comprado e vendido tem que ser produzido para venda ¢ enfaticamente irreal [...]” no que diz
respeito a terra. De acordo com Polanyi (2000, p. 94), “terra ¢ apenas outro nome para a natureza,
que ndo ¢ produzida pelo homem”, sendo sua descricdo como mercadoria inteiramente ficticia, e
com ajuda dessa ficcdo sdo organizados os mercados reais para esta mercadoria. Polanyi (2000,
p. 94) problematiza o carater do mercado da irreal e ficticia ‘mercadoria’ terra — e do trabalho e
do dinheiro, abordados em seu livro “A Grande Transformag¢do” como mercadorias especiais sob
o capitalismo — observando que “permitir que o mecanismo de mercado seja o unico dirigente do
destino dos seres humanos e do seu ambiente natural, e até mesmo o arbitro da quantidade e do uso
do poder de compra, resultaria no desmoronamento da sociedade”. A radicalidade de sua concep-
cdo consiste na defesa da ideia de que a terra ¢é parte vital da vida social. Enfatiza que “a extrema

(2) Abramo (2007, p. 25), desde uma perspectiva heterodoxa, fala em uma “[...] capacidade de coordenag¢ao do mercado sempre
limitada [...]”, que “[...] exige a utiliza¢@o de instrumentos ndo mercantis para garantir a coordenagao das decisoes de localizagao
[...]”, arigor, a politica urbana, indispensavel a configuracdo da estrutura espacial da cidade.
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artificialidade da economia de mercado esta enraizada no fato de o proprio processo de producao
ser aqui gozado ‘sob a forma de compra e venda’” (POLANYT, 2000, p. 95).

Assim, constituida a propriedade privada da terra como mercadoria, sobre ela e a partir dela
organiza-se a moderna propriedade imobilidria e, portanto, seu mercado especifico. Em consequéncia
desse direito detido pelos proprietarios, os empresarios tém de dispor de um volume consideravel
de recursos para adquirirem terras necessarias a producao imobiliaria (BOTELHO, 2007, p. 56),
cujo processo articula diversos capitais e fragdes de capitais, capitalistas, proprietarios, empresarios,
leis, instituicdes etc., formatando a difusa produgdo imobiliaria e seu mercado.

Importa agora discernir os termos da “producao imobilidria”, prosseguindo com sua decompo-
si¢do, tal como proposto no inicio desse artigo e dentro dos seus limites e das suas possibilidades.
Portanto, dada a natureza desse artigo, ¢ imprescindivel a tarefa de elucidar os termos com os quais
operamos o pensamento e conduzimos a investigagao.

Noc¢do fundamental a pesquisa como um todo, a “produg@o imobiliaria” subjaz a estrutura
conceitual que encampa a perspectiva analitica aqui empregada. Fundamental porque contém a
categoria de produgdo. Deixando para trds por um momento os postulados delimitados, ou melhor,
como afirma Polanyi (2000), “organizados” em torno da ideia de mercado, importa-nos reconhecer,
a partir de Marx (2011), que a relagdo da distribui¢do com a produgao por ela propria determinada &
uma questdo que evidentemente faz parte da propria producdo. Para Marx, a distribuicao ¢ produto
da producao, e ndo apenas da produgao historica em geral, mas da producao histérica determinada,
porque a produgdo ¢ seminal. E ela ¢ também determinada unilateralmente pelos outros momentos,
havendo uma interagdo entre os diferentes momentos. E a partir da produgdo que se desdobram
distribuicdo e propriedade (MARX, 2011, p. 52). Producao, distribui¢do, troca e consumo ndo sao
idénticos, mas sao todos momentos de uma totalidade, diferencas dentro de uma unidade.

De acordo com Marx (2011, p. 53), no “Grundrisse’:

A produgdo estende-se tanto para além de si mesma na determinacdo antitética da produg@o, como
sobrepde-se sobre os outros momentos. E a partir dela que o processo sempre recomega. E auto
evidente que a troca e o consumo nao podem ser predominantes. Da mesma forma que a distribuicao
como distribui¢ao dos produtos. No entanto, como distribui¢do dos agentes da producdo, ela propria é
um momento da produgdo. Uma produgao determinada, portanto, determina um consumo, uma troca,
¢ uma distribuicdo determinados, bem como relagdes determinadas desses diferentes momentos entre
si. (MARX, 2011, p. 53, grifos nosso, italicos no original).

No caso em tela, a produgdo historica determinada, seminal, que estd na origem do objeto,
sendo também unilateralmente condicionada pelos outros momentos, interagindo com eles, diferen-
cas dentro de uma totalidade e momento da produgao porque distribui agentes da produgao, ¢ ela
que — producao historica determinada —, ao fim e ao cabo, condicionou historicamente um modo de
consumo, de troca, de relagdes sociais contidas nesses momentos e entre eles. Assim sendo, pautamos
a leitura do que compreendemos por “producdo imobiliaria” a partir desses breves extratos, cujo
contexto teorico e metodologico nos leva a inquirir seus termos, ndo na sua pura defesa, mas para
contrapo-los as ideias hegemonicas que restringem o debate simplesmente as relagdes supostamente
neutras entre oferta e demanda e, sobretudo, para alcancar a melhor compreensao dos dados reais
e da tematica objetivada a partir da escala analitica eleita.

De acordo com Topalov (1984, p. 230), o capital que origina a operagdo de conversao da
propriedade fundidria rural em mercadoria colocada a venda no mercado urbano, ou que origina a
operagao de construcao, o capital de promog¢ao imobilidria, ¢ autbnomo com relagao a propriedade
do solo. Todavia, ha que se compreender sua multiforma atual, pois ja ndo se trata de um capital
puramente autonomo, nem de um proprietario puramente ausente, tampouco de uma propriedade
como puro obstaculo ou forma fenoménica cujos agentes estejam divorciados entre si na valorizagao
do espacgo. Trata-se, a nosso ver, de compreender as formas pelas quais se realiza a acumulacao do
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capital na “producdo imobilidria” a partir da sua relacdo com a propriedade fundiaria/imobiliaria
e as demais relacdes sociais dai derivadas, dentre as quais a renda da terra e suas metamorfoses.

A verdade ¢ que a investigagc@o sobre a “producao imobilidria” desenvolveu-se sob distintas
énfases, ora recaindo sobre os aspectos atinentes ao setor imobiliario, ora sobre o mercado imobi-
lidrio, ora sobre os promotores, construtores, incorporadores, ora sobre o circuito imobilidrio etc.
Em que pesem estas diferentes “miradas”, a nossa recai sobre os agentes da “produgdo imobiliaria”
e sobre a leitura espacial desse processo de produg¢do nas cidades, cientes de que dito processo nao
se limita a estas cidades, mas estd geograficamente desenvolvido, e somente uma leitura a partir da
perspectiva multiescalar possibilita sua apreensao.

De acordo com Pereira e Hidalgo (2008), trata-se a “produg@o imobilidria” de um processo
de transformacdo geografica, a ser apreendido multidisciplinarmente, dindmico e com profundos
e distintos efeitos econdmicos, sociais e territoriais, os quais possibilitam-nos compreender suas
derivacdes causais. Afirmam que a manufatura — no sentido de execu¢do da produgdo — e os ser-
vicos constituem os principais componentes catalisadores da producao imobilidria, especialmente
nas cidades latino-americanas (PEREIRA; HIDALGO, 2008). O proprio termo “imobiliario”, que
faz alusdo as atividades de servigos e as atividades propriamente construtivas e manufatureiras,
ndo pode se restringir a sua defini¢do etimoldgica, do latim immobilis, vocédbulo que expressa todo
o contrario do que ocorre precisamente no processo de “producdo imobiliaria”, em que o Unico
fixo corresponde ao terreno onde se materializa dita atividade, ndo obstante a propria localizagdo
também seja algo mutavel no tempo (PEREIRA; HIDALGO, 2008, p. 7).

Segundo Sposito (1991, p. 150), por “produgdo imobiliaria” entende-se a producdo que:

[...] ao se realizar através do consumo de um imoével, permite aos que o produzem apropriar-se de uma
fracdo da massa global da mais-valia, parcialmente como renda fundiaria capitalizada e parcialmente
como lucro decorrente do processo de construcao do imdvel, através do capital investido nos meios de
sua produgdo e a exploragdo do trabalho.

A “producao imobiliaria”, de acordo com a autora (SPOSITO, 1991, p. 151), consiste na “[...]
expressao da reprodugdo do capital aplicado em sua construgao, tendo como condi¢@o o acesso a
uma fracao do territdrio (terreno) [...]”, numa relacdo em que a terra se reveste de seu carater de
mercadoria, meio através do qual a producdo imobilidria se realiza, “[...] garantindo ao proprietario
desta, a realiza¢@o da renda fundidria ali capitalizada e apropriada através da venda da construgao
ali imobilizada”, capturada a mais-valia como renda da terra (ao proprietario) e lucro (ao construtor/
imobiliarista). Como expediente capitalista de produgao, a produgao imobiliaria coloca no mercado
um produto com caracteristicas especificas de produ¢do e de consumo, as quais interferem distin-
tamente na formacao de seu prego, decorrentes da particularidade da mercadoria imovel, diferente,
portanto, das demais mercadorias dispostas no mercado (SPOSITO, 1991, p. 151).

Segundo Pereira e Hidalgo (2008, p. 7-8), a atividade imobilidria “est4 en la base de la cons-
truccion historica de la ciudad, situacion que se refleja en el modo en que los propietarios del suelo e
inversionistas involucrados a la construccion que se desarrolla en €1, han modificado constantemente
el espacio edificado de la ciudad”. Esses agentes desempenham uma complexidade de relagdes na
producdo e apropriagdo do espago e do valor imobiliario, e a compreensao da “producgdo imobili-
aria” perpassa a discussdo do papel desses agentes na constituigdo e reparticao do valor produzido
(PEREIRA, 2011, p. 11). A “base” desse “valor produzido”, de acordo com Pereira (2014, p. 8),
mesmo em um momento de profundas transformacgdes financeiras, prossegue sendo o espago,
cuja relevancia residente no monopolio da propriedade da terra pde em relevo a renda da terra na
construcao da cidade, prosseguindo esta, portanto, como desafio tedrico seminal & compreensao
da particularidade histérica da producao imobiliaria, “[...] que se instala justamente na aplicacao
capitalista das condi¢des de transformacao do valor em preco no ramo da constru¢do” (PEREIRA,
1988, p. 12-13). Assim, o preco de mercado do produto imobiliario ndo resulta s6 de seu prego
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de produgdo individual, mas da existéncia espacial diferenciada dos produtos que o condicionam.
Nesse sentido, afirma Pereira (1988, p. 112):

De um lado, a terra como elemento de trabalho e, de outro, como condi¢do material para qualquer
atividade na fun¢do de espaco e de base, apresenta-se como dominios distintos, mas, no tocante
a producdo imobilidria, eles manifestam-se imbricados no processo de valorizagdo. Na producao
imobilidria, a apropriagdo do espaco através da propriedade da terra manifesta-se tanto como elemento
precedente como conseqiiente da apropriagdo do trabalho de construir. A valoriza¢do imobiliaria,
devido a esta dupla manifestacdo, pode tanto pressupor os efeitos uteis criados pelas condigdes gerais
de producao como pressupor o valor diretamente incorporado pelo trabalho de construir o imével.

E a apropriacio da terra que possibilita uma “acomodagio” interna a produgdo imobiliaria, que
se da entre os proprietarios da terra e o capital, a qual se intensifica na final elevagdo dos pregos no
mercado imobilidrio, refletindo relagdes sociais que tanto dependem das condicdes de utilizacao
do imodvel — ou da sua nao utilizacao, fazendo da terra uma reserva de valor — como das condig¢des
locais e setoriais de sua produc¢ao (PEREIRA, 1988, p. 121-122).

Em sua forma plena, a propriedade privada da terra, pelo fato de ser transformada em conti-
nente de capital, imobiliza-o transformando-se em obstaculo para sua reprodugao. Todavia, quan-
do objeto de especulacdo, na forma de um ativo, dualmente liberta-o desse carater de obstaculo
econdmico — embora espacialmente ainda restrito —, permitindo sua valorizagdo crescente, cujos
exemplos residem nos improdutivos vazios urbanos dispersos pela cidade (SPOSITO, 1990). Ain-
da que sejam estas propriedades improdutivas do ponto de vista capitalista e do ponto de vista do
desenvolvimento urbano, elas consistem em fontes de acumulacao e de captacdao da valorizagao
socialmente produzida e espacialmente gerada na construgao da cidade.

Seguindo um marco empirico concreto em nossa andlise, deparamo-nos com a necessaria
abordagem da cidade, especificamente a partir do marco espacial da propriedade da terra como
mercadoria, cuja apreensao esteja ensejada a partir das formas, das estratégias e das acdes de grupos
e agentes imobilidrios locais. Essa perspectiva foi desenvolvida por Logan e Molotch (1987), para
o quadro das cidades estadunidenses. Pensamos que ela ¢ ainda valida para explorarmos a maneira
segundo a qual os locais sdos transformados em mercadorias em nossa sociedade brasileira.

Logan e Molotch (1987, p. 17) chamam atengao para as operacdes reais e localizadas dos
mercados, reais porque o interesse que os capitalistas tém sobre os locais € objetivo, pois, podendo
mudar de uma cidade para outra, o interesse primordial na rentabilidade de suas operagdes num
dado local expressam quao pertinentes servem os locais aos objetivos essenciais desses capitalistas.
Essa pertinéncia advém da excepcionalidade contida em cada local, a qual ndo pode ser reprodu-
zida noutro. Afirmam que “cada pedaco de terra € inico no acesso idiossincratico que ele fornece
para outras parcelas e usos, e esta qualidade ressalta a excepcionalidade da propriedade como uma
mercadoria” (LOGAN; MOLOTCH, 1987, p. 23, traducao nossa). Mais da mesma parcela, mais
do mesmo produto, em condi¢des pontuais idénticas, nao pode ser ofertado a demanda. Por essa
razdo, o proprietario de uma parcela especifica controla todo um conjunto de acesso e de relagdes
espaciais possibilitadas por essa parcela especifica, operando com restricao sobre a concorréncia
(LOGAN; MOLOTCH, 1987, p. 23-24).

E essa singularidade situacional e contextual das parcelas —que ndo é produto da inventividade
de um empreendedor individual ou mesmo de um grupo de empreendedores isoladamente — e seu
acesso monopolista, seja nova ou velha a parcela em questao, que torna a terra praticamente imper-
meavel as leis econdmicas de oferta e demanda. Cada produto, seja qual for sua idade, ¢ diferente
e unico e cada qual refor¢a o carater monopolista e a estrutura de precos resultante, embora novas
“levas” de constru¢des conduzam o mercado a um novo patamar de precos, pelo mecanismo das
rendas estabelecidas (LOGAN; MOLOTCH, 1987, p. 24-25). Por conta desse carater “excepcional”,
as pessoas pagam o “preco do local”, que na verdade consiste em expectativas sociais esperadas
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e convencionadas, histérica e localmente compactuadas, segundo a ideia de que o novo prego no
futuro sempre serd maior que o preco velho no presente (LOGAN; MOLOTCH, 1987, p. 27).

Logan e Molotch (1987, p. 44) chegam a afirmar que os locais sdo “maquinacdes”, constructos
sociais contingentes. Sdo definidos por sua posicdo em uma determinada “organiza¢do” politica,
econdmica, cultural, fisica e topografica. A “desigualdade espacial” ¢ tanto causa como consequ-
éncia das diferencas entre os locais e os grupos se valem do controle sobre essa “desigualdade”
para manter privilégios e status em suas localiza¢des, em detrimento das localidades menores. Isso
ndo se da sem a ajuda de entidades de classe de base local, influentes nas decisdes, nos conselhos
e demais instancias da municipalidade (LOGAN; MOLOTCH, 1987, p. 49).

Com base nessa perspectiva, Logan e Molotch (1987, p. 49) identificaram “intersecgdes”
de forgas que constituem os “assentamentos humanos”, assegurando os locais para as “fortunas
urbanas” e as “fortunas urbanas” para os locais, em outras palavras, assegurando a consecug¢do de
interesses empresariais vinculados ao futuro de uma localidade, vinculados @ manipulagado dos lo-
cais como valores de troca, fazendo com que os locais alavanquem posigdes sociais e econdmicas,
ndo sem conflitos sociais intra e interlocais. Dessas historicas interseccdes derivam segmentos
empresariais, filiados aos locais e/ou aos movimentos que buscam locais em fun¢do da reproducao
de suas “fortunas”.

Na sequéncia, avangamos para o estudo dos segmentos e grupos empresariais identificados e
selecionados nas duas cidades, com base em uma caracterizagao a partir da tipologia das principais
empresas ligadas a producdo imobilidria e ao mercado imobiliario.

EM BUSCA DE UMA TIPOLOGIA DAS PRINCIPAIS
EMPRESAS: AS ATIVIDADES IMOBILIARIAS E A
CONSTRUCAO DA CIDADE

Essa caracterizacao sera desenvolvida de acordo com os critérios da Classificacdo Nacional de
Atividades Economicas (CNAE), baseada na classificacdo da Relagao Anual de Informagdes Sociais
(RAIS), e também com base nos dados locais levantados em trabalhos de campo nas cidades de
Londrina e Maringa que, por fim, serdo examinados a luz dos dados empiricos e das proposi¢des
tipoldgicas.

A crescente complexidade e divisdo destas atividades tem resultado em varias classificagdes
pela CNAE, sendo a mais atual a CNAE 2.2., vigente desde primeiro de janeiro de 2015. Segundo
essa atual classificagdo (CNAE, 2015) a Se¢do Construcdo se divide em Constru¢do de Edificios,
Obras de Infraestrutura e Servigos Especializados para a Construcao. Ja a Construgdo de Edificios,
que ¢ a Divisdo que nos interessa, se subdivide, por sua vez, nos seguintes Grupos: Incorporacao
de Empreendimentos Imobiliarios e Construcao de Edificios (Figura 2).

O modo como a classificagdo dessas atividades alterou-se ao longo do tempo reflete as pro-
prias transformagdes e especializa¢des que surgiram internamente a estas atividades, além, ¢ claro,
das proprias mudangas técnicas na classificagdo institucional. Assim, as Figuras 1 e 2 trazem um
organograma da organizagdo mais atual das duas classificagdes oficiais.

Ja a Se¢@o denominada Atividades Imobiliarias, contém a Divisdo Atividades Imobiliarias,
a qual se divide nos seguintes Grupos: Atividades Imobiliarias de Iméveis Proprios e Atividades
Imobiliarias por Contrato ou Comissdo. O primeiro Grupo, Atividades Imobilidrias de Imoéveis
Proprios, se subdivide nas seguintes subclasses: Compra e Venda de Imdveis Proprios, Aluguel
de Imoveis Proprios e Loteamento de Imdveis Proprios. Ja o Grupo Atividades Imobiliarias por
Contrato ou Comissao se subdivide nas seguintes classes: Intermedia¢do na Compra, Venda e Alu-
guel de Imoveis e na classe Gestdo e Administragdo da Propriedade Imobilidria. Dessas, somente
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Divisao: Construc¢ao
de Edificios

Grupo: Incorporagio de
Empreendimentos
Imobiliarios

Grupo: Construcio de
Edificios

Grupo: Construcio de Rodovias,
Ferrovias, Obras Urbanas e Obras-

de-arte Especiais

Divisao: Obras de

Infraestrutura

Segao: Construcio

Grupo: Obras de Infraestrutura para
Energia Elétrica, Telecomunicagdes,
Agua, Esgoto e Transporte

Grupo: Construgio de
Outras Obras de
Infraestrutura

Grupo: Demoli¢ao e
Prepatracdo do Terreno

Divisao: Servicos
Especializados para
Construcio

Grupo: Instalagdes
Elétricas, Hidraulicas e
Outras Instalacoes em

Construcoes

Grupo: Obras de
Acabamento

Grupo: Outros Servigos
Especializados para
Construcio

Figura 2 - Organizagdo da Secdo “Construcdo” segundo a CNAE 2.2.
Fonte: Classificagdo Nacional de Atividades Econdomicas (CNAE 2.2) (2015)
Organizacao ¢ elaboragdo: Wagner Vinicius Amorim (2015).
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Subclasse:
Compra ¢ Venda
de Imoveis
Proprios

Classe: Atividades
Imobiliarias de
Imoéveis proprios

Grupo: Atividades
Imobiliarias de
Imoveis proprios

Subclasse: Aluguel
de Imoveis
Préprios

Subclasse:
Loteamento de
Iméveis proprios

Secao: Divisao:
Atividades Atividades Subclasse:
Imobiliarias Imobilirias Corretagem na
Classe: Compra, Venda e
Intermediacio na Avaliagio de
Compra, Venda ¢ Imoveis
Aluguel de
Grupo: Atividades Iméveis Subclasse:
imobiliarias por Corretagem no
contrato ou Aluguel de Iméveis
Comissao
Classe: Gestio e Subclasse: Gestao e
Administracio da Administracio da
Propriedade Propriedade
Imobiliaria Imobilidria

Figura 3 - Organizagdo da Se¢do “Atividades Imobiliarias” segundo a CNAE 2.2.
Fonte: Classificagao Nacional de Atividades Economicas (CNAE 2.2) (2015).
Organizacdo e elaboracdo: Wagner Vinicius Amorim (2015).
a primeira classe se subdivide em duas subclasses: Corretagem na Compra e Venda e Avaliagao de
Iméveis e na de Corretagem no Aluguel de Imoveis (Figura 3).

Para a analise da evolug¢ao do nimero de empresas a partir do ano 2000 nas duas cidades ado-
tamos a Tabela CNAE - 1995 como referéncia, uma vez que as versdes mais atuais disponibilizam
os dados desagregados somente a partir do ano de 2006, ndo possibilitando uma analise completa
do contexto compreendido entre os anos de 2000 e 2013 . Destacamos da Se¢ao “Construgao” a
Divisao “Construgdo” e, dessa, o Grupo “Construcao de Edificios e Obras de Engenharia Civil”; e da
Secao “Atividades Imobiliarias, Aluguéis e Servigos Prestados as Empresas”, a Divisao “Atividades
Imobiliarias”, e dessa o Grupo “Atividades Imobiliarias por Conta de Terceiros”. Da Tabela CNAE
1.0, de 2001, destacamos o Grupo “Incorporagao e Compra e Venda de Imoéveis”, cuja sequencia
esta disponivel para todo o recorte temporal, ou seja, entre os anos de 2000 e 2013.

AsTabelas 1, 2 e 3 e as figuras 4, 5 e 6 apresentam a quantidade de estabelecimentos da cidade
de Londrina e de Maringa de acordo com a classificagdo explicada anteriormente. Os estabelecimen-
tos da classificacao “Grupos” estao dispostos, separadamente, para cada ano em valores absolutos.

A andlise da Tabela 1 e da figura 4 demonstra que ha um crescimento no nimero de estabele-
cimentos de Atividades Imobiliarias por Conta de Terceiros nas duas cidades. Em Londrina, esse
nimero teve um aumento de 80,29% de 2000 para 2013, j4 em Maringéd houve um crescimento da
ordem de 165%. At¢ 2008, Londrina apresentava um maior niimero de estabelecimentos que Maringa,
mas de 2009 em diante essa cidade ultrapassou Londrina em quantidade de estabelecimentos. Essa
diferenciacgdo ¢ indicativa da dinamica imobiliaria que revela um mercado imobiliario em ascensao,
sobretudo no final da década de 2000, um pouco mais acentuado em Maringa.

Tabela 1 - Londrina e Maringd. Estabelecimentos de Atividades Imobiliarias por Conta de Terceiros. 2000-13.

Atividades Imobilidrias por Conta de Terceiros (Grupo CNAE)*
2000 2001 2002 | 2003 | 2004 | 2005 | 2006 | 2007 | 2008 | 2009 | 2010 | 2011 | 2012 2013
Londrina 56 55 61 57 54 54 55 51 55 64 70 78 91 106
Maringa 43 47 43 44 44 40 49 49 52 65 74 88 101 114

Fonte: Relagao Anual de Informagdes Sociais (RAIS). Organizagdo: Wagner Vinicius Amorim (2015). * Contém as
seguintes classes: Incorporagdo de Imoveis por conta de terceiros; Administracdo de imoveis por conta de terceiros.
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Figura 4 - Londrina e Maringa. Estabelecimentos de Atividades Imobilidrias por Conta de Terceiros*. 2000-2013.
* Este grupo contém as seguintes classes: Incorporagao de Imoveis por conta de terceiros;
Administragdo de imdveis por conta de terceiros.

Fonte: Relacdo Anual de Informagdes Sociais (RAIS). Organizagdo: Wagner Vinicius Amorim (2015).

De acordo com a andlise da Tabela 2 e da figura 5, que apresentam a quantidade de estabeleci-
mentos de Construcao de Edificios e Obras da Engenharia Civil nas duas cidades, observa-se que,
se no ano de 2000, Londrina possuia mais estabelecimentos desse tipo que Maringa, no ano de 2001
ha uma diminuicao em Londrina € um crescimento em Maringd. Maringéa seguiu com uma maior
quantidade de estabelecimentos até o ano de 2010, perdendo tal posi¢ao para Londrina nos anos de
2011 e 2012, mas voltando a ultrapassa-la no ano de 2013. No periodo em questdo, o aumento do
numero de estabelecimentos desse tipo em Maringa foi de 89,47%, e em Londrina esse aumento
foi de aproximadamente 33,61%, portanto, menor que o de Maringa.

Tabela 2 - Londrina e Maringé. Estabelecimentos de Construcao de
Edificios e Obras de Engenharia Civil. 2000-2013.

Construcio de Edificios e Obras de Engenharia Civil (Grupo CNAE)*
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2000 2001 | 2002 | 2003 | 2004 | 2005 | 2006 2007 2008 | 2009 | 2010 | 2011 | 2012 2013
Londrina 470 439 453 459 462 503 464 506 563 596 692 746 771 628
Maringa 380 447 516 486 505 507 527 539 613 599 718 705 733 720

* Este grupo contém as seguintes classes: Edifica¢des (residenciais, industriais, comerciais e de servigos); Obras
Viarias; Grandes Estruturas e Obras de Arte; Obras de Urbanizagao e Paisagismo; Montagem de Estruturas;
Obras de Outros Tipos.

Fonte: Relagdo Anual de Informagdes Sociais (RAIS). Organizagdo: Wagner Vinicius Amorim (2015).

Esta dindmica propria ao setor imobilidrio que, porém se revela localmente e articuladamente
desvela as mutuas influéncias de um mercado imobiliario local, denota como a dindmica econdmica
local e a orientagdo dos capitais no sentido dos investimentos imobilidrios tornam-se intrinseca-
mente explicativos da dindmica imobilidria, ndo cabendo aqui apenas explicagdes de ordem ma-
croecondmica, mas também a compreensao dos contextos histdrico-locais como momento central
do processo de valoriza¢dao imobilidria.
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Figura 5 - Grafico: Londrina e Maringa. Estabelecimentos de Construgdo de Edificios e
Obras de Engenharia Civil*. 2000-2013.

* Este grupo contém as seguintes classes: Edifica¢des (residenciais, industriais, comerciais e de servigos); Obras
Viarias; Grandes Estruturas e Obras de Arte; Obras de Urbanizagao e Paisagismo; Montagem de Estruturas;
Obras de Outros Tipos.

Fonte: Relagdo Anual de Informagdes Sociais (RAIS). Organizagdo: Wagner Vinicius Amorim (2015).

Ja a Tabela 3 e a figura 6, em que sdo apresentados os numeros dos estabelecimentos de
Incorporagdo e Compra e Venda de Imoveis, apresentam uma variagdo constante, ora tendo uma
cidade a frente, ora outra. Nos anos de 2000 e 2001, Londrina apresentava um maior nimero de
estabelecimentos desse tipo. Empatadas em 2002, somente em 2003 e 2004 a quantidade de esta-
belecimentos de Maringa ultrapassou os nimeros de Londrina. Em 2005, novamente apresentaram
amesma quantidade. Em 2006 e 2007 prevaleceu Londrina. Entre 2008 e 2010 Maringa sobressaiu-
-se. Finalmente, de 2011 até 2013, Londrina apresentou um niimero maior que Maringa. As duas
cidades apresentaram altas taxas de crescimento no numero desses estabelecimentos, sendo de
496% para Londrina, e de 644% para Maringa.

Tabela 3 - Londrina e Maringa. Estabelecimentos de Incorporagdo e Compra e Venda de Imoveis. 2000-2013.

Incorporacio e Compra e Venda de Iméveis (Grupo CNAE)*

2000 | 2001 | 2002 | 2003 | 2004 | 2005 | 2006 | 2007 2008 | 2009 2010 2011 | 2012 2013

Londrina 25 30 31 34 31 36 48 51 49 58 89 106 127 149
Maringa 18 24 31 37 32 36 46 48 61 85 91 96 105 134

* Este grupo contém a seguinte classe: Incorporacao e Compra e Venda de Imoveis (A promogao de
projetos imobilidrios, ou seja, a organizacdo de meios financeiros, técnicos e fisicos para a realizagdo
de empreendimentos imobilidrios, residenciais ou nao, inclusive loteamento, destinados a venda.

A compra e venda de imoveis por conta propria).

Fonte: Relacdo Anual de Informacdes Sociais (RAIS). Organizagdo: Wagner Vinicius Amorim (2015).

Importa compreender a temporalidade desta variabilidade, considerando que a década de
2000, especificamente a segunda metade, foi palco temporal das mudancas historicas na insti-
tucionalidade do mercado imobiliario e habitacional brasileiro, seja pela abertura de capital na
Bolsa de Valores de Sdo Paulo (BOVESPA) por parte das “empresas imobiliarias”,> bem como
pelo lancamento do PMCMYV no ano de 2009. Este contexto historico da presenca cada vez
maior da financeirza¢ao imobiliaria ¢ de um crédito mais abundante, direta e indiretamente, ¢
estruturalmente explicativo da dindmica imobilidria comum as duas cidades no que se refere
a ampliacdo do numero de estabelecimentos de Incorporacdo e Compra e Venda de Imoveis.

(3) Nomenclatura genérica utilizada pela Bolsa de Valores de Sdo Paulo (BOVESPA), para classificar as empresas do setor
imobiliario de capital aberto (MELAZZO, 2013, p. 6).
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Figura 6 - Grafico: Londrina e Maringa. Estabelecimentos de Incorporacdo e Compra e Venda de Imoveis*. 2000-
2013.
* Este grupo contém a seguinte classe: Incorporacdo e Compra e Venda de Imodveis (A promogdo de
projetos imobilidrios, ou seja, a organizagao de meios financeiros, técnicos e fisicos para a realizagao
de empreendimentos imobiliarios, residenciais ou ndo, inclusive loteamento, destinados a venda.
A compra e venda de imoveis por conta propria).
Fonte: Relagdo Anual de Informagdes Sociais (RAIS). Organizagdo: Wagner Vinicius Amorim (2015).

A analise do conjunto de dados desenvolvida até aqui possibilita-nos compreender e examinar
a dinamiza¢do do mercado e da producdo imobilidria locais, seja em seu devido contexto local,
bem como no quadro conjuntural macroecondmico e das transformagdes institucionais atinentes
ao financiamento imobiliario e a habitacdo, transformagdes estas ambientadas em finais das duas
décadas passadas — SFI, criado em 1997, e 0 PMCMYV, em 2009, como marcos inaugurais de um
novo periodo do imobilidrio e da habitacdo no pais, dentre os marcos juridico-legais, atinentes as
leis criadas em funcdo da expansdo e da financeiriza¢do do setor imobiliario no pais.

O contexto local também ¢ revelador das transformagdes estruturais do mercado e da produ-
cdo imobilidria ao longo das ultimas décadas. Constatamos essa mudanca significativa a partir de
fontes primarias de pesquisa, que sdo, no entanto, comuns a grande parte das cidades brasileiras, e
que podem ser vislumbradas como possibilidades analiticas a serem reproduzidas noutras cidades,
que, ademais, revelam as especificidades do local como uma mercadoria e como 6rbita de valori-
zacdo do capital no circuito imobilidrio. O esforgo analitico que vem a seguir pretende demonstrar
contextualmente e a partir de outras fontes de dados o argumento que temos desenvolvido neste
artigo, dando énfase ao local, sem, no entanto, descuidar das tipologias anteriormente consideradas.

A classificacdo atual (Figuras 1 e 2) corresponde, em grande medida, as informagdes atinentes
as empresas, as quais identificamos nas cidades estudadas a partir da sua listagem nos servigos de
consulta telefonica online , cujas categorias de busca sdo: “Administradora de Imodveis” , “Construto-
ras”, “Construtores” e “Imobilidrias”. Na sequéncia apresentaremos a anélise dos dados levantados,
a fim de desenvolver uma leitura da tipologia local dos agentes produtores e agentes imobiliarios.

Com base na Telelista e noutros meios de divulgagao , identificamos um total de 40 adminis-
tradoras de imoveis para a cidade de Londrina, e de 18 para Maringa. Com relagdo as empresas da
construcdo, identificamos 146 para Londrina, e 140 para Maringa. J4 com relacdo as imobilidrias,
identificamos 251 empresas para a cidade de Londrina, e 165 para a cidade de Maringé (Tabela
4). Vale ressaltar que esse levantamento ndo ¢ exaustivo , todavia ele consiste numa amostragem
construida a partir dos servigos virtuais mais usados para divulgar contatos e imobilidrias nas duas
cidades. Dando sequéncia a essa analise, organizamos os seguintes quadros e tabelas, com a sintese
dos dados sobre o ano de implantagdo e sobre a atuagdo dessas empresas.

Mercator, Fortaleza, v. 16, e16024, 2017.
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Tabela 4 - Quantidade de empresas de atividades imobilidrias e da construgdo listadas
na cidade de Londrina e na cidade de Maringa. 2015

Londrina | Maringa

Administradoras de iméveis 40 18
Construtoras 146 140
Imobiliarias 251 165

Nas Tabelas 5 e 6 observam-se as décadas de abertura das empresas londrinenses e maringa-
enses, as quais tivemos acesso a informagdo. Apesar da auséncia do ano de abertura para muitas
delas, constata-se que se tratam, em sua maioria, de empresas com nao mais de trés a quatro décadas
de existéncia. Ademais, diferentemente das décadas precedentes, apds 1970, houve um predomi-
nio da pessoa juridica em relagdo a construgdo, incorporacao, proposi¢ao de novos loteamentos e
comercializacdo, o que atesta o grau de profissionaliza¢do e o nivel de organizagdo da atividade.
Fato este que se deve a criagdo da Lei Federal N° 4.591, de 16 de Dezembro de 1964, a partir do
que houve uma grande formalizacdo dessas atividades nas cidades brasileiras. Ademais, a referida
lei reconheceu a existéncia de uma atividade especifica de um capital concreto que € diferente do
das construtoras, a incorporacdo imobilidria.

Na cidade de Londrina a abertura das empresas construtoras e imobiliarias foi maior na década
de 1990 e 2000, conforme verificamos na Tabela 5, justamente em fungao da abertura e dinamizacao
de novos setores de valorizagao imobiliaria na cidade.

Tabela 5 - Londrina. Década de abertura das empresas de atividades imobiliarias e da construgao.
Décadas de 1960 a 2010.

Administradoras de iméveis % Construtoras % Imobiliarias %

Década de 1960 1 2,5 5 3,42 7 2,78
Década de 1970 1 2,5 9 6,16 20 7,96
Década de 1980 2 5,0 11 7,53 23 9,16
Década de 1990 2 5,0 36 24,65 32 12,74
Década de 2000 3 7,5 26 17,93 31 12,35
Década de 2010 - - 16 10,95 17 6,77
Sem informagio 31 77,5 43 29,45 121 48,20

Total 40 100,00 146 100,00 251 100,00

Fonte: Telelista (http://www.telelistas.net/), Empresas do Brasil (http://empresasdobrasil.com/), Wooki (https://
wooki.com.br/), Jornal Bolsa de Imdveis (http://www.jornalbolsadeimoveis.com.br/) e sites de cada empresa.
Organizacao: Wagner Vinicius Amorim (2015).

No caso da cidade de Maringa, a abertura dessas empresas concentrou-se entre as décadas de
1980 e 2000 (Tabela 6), sobretudo nessa ultima, refletindo a expansao dos negdcios imobiliarios na
cidade a partir das dindmicas mais atuais do setor imobiliario brasileiro e do mercado imobiliario
local. O contexto economico local e a conjuntura macroecondémica comparecem na medida em que
se trata de um setor — o imobiliario —que i-mobiliza e re-valoriza recursos provenientes de distintos
capitais nas orbitais locais do mercado imobilidrio, ou seja, articula espaco e mercado, repondo
os patamares de valorizacao do capital na medida em que aciona a producao do espaco urbano na
esteira da produgao imobiliaria.
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Tabela 6 - Maringa. Década de abertura das empresas de atividades imobiliarias e da construgao. p ,»;I\
Décadas de 1960 a 2010. o }
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Administradoras de iméveis % Construtoras % Imobiliarias %
Década de 1960 1 5,55 - -
Década de 1970 1 5,55 9 6,42 5 3,03
Década de 1980 1 5,55 27 19,28 22 13,33
Década de 1990 3 16,66 25 17,85 28 16,96
Década de 2000 5 27,77 38 27,14 43 26,06
Década de 2010 - - 13 9,28 20 12,12
Sem informagio 7 38,88 28 20,00 47 28,48
Total 18 100,00 140 100,00 165 100,00

Fonte: Telelista (http://www.telelistas.net/), Empresas do Brasil (http://empresasdobrasil.com/), Wooki (https://
wooki.com.br/) e sites de cada empresa. Organizagao: Wagner Vinicius Amorim (2015).

Com relagao as atribui¢cdes, as segmentacdes dentro do ramo de atividade e as especializagdes
das construtoras e incorporadoras londrinenses e maringaenses, o perfil que construimos possibilita-
-nos apontar as seguintes atividades desempenhadas:

1. construtoras de obras residenciais, havendo as construtoras que se dedicam mais aos edificios
e aquelas que mais se dedicam aos “espacos residenciais fechados” e loteamentos abertos;

2. construtoras de obras comerciais, corporativas, educacionais, industriais, agroindustriais,
hospitalares, de clinicas médicas, de agéncias bancarias, de hotéis e centros turisticos, de
shopping centers, de postos de combustivel, de super e hipermercados etc.;

3. construtoras focadas em grandes obras publicas e de infraestrutura — terraplanagem, pavimen-
tagdo asfaltica, conservagao de rodovias, saneamento, conjuntos habitacionais, gerenciamento e
execucao de ampliagdes e construcdes de subestagdes de energia, engenharia e concessionarias
de rodovias —, empresas de engenharia voltadas as atividades de reparos, manuteng¢ao, reforgos
estruturais e reformas, consultorias e laudos técnicos periciais etc.

Ja com relagdo as atribuigdes, as segmentacdes dentro do ramo de atividade e as especializa-
coes das imobiliarias londrinenses e maringaenses, o perfil construido possibilita-nos apontar as
seguintes atividades desempenhadas, segundo empresas que atuam como:

imobilidria, construtora, incorporadora e administradora de imoveis;
administradora de imdveis proprios;

1.
2.
3. administradora de imoveis de terceiros;
4. imobiliaria e construtora;

5.

intermediacao na venda de imdveis novos, com plantdes locais de vendas, e na intermediagao
de imodveis de terceiros;

6. consultoria e assessoria imobiliaria;

7. imobilidrias fundadas exclusivamente para um determinado empreendimento, podendo ser
imobiliaria e loteadora;

8. intermediacao na compra/venda/locagdo de imoveis urbanos e rurais;

9. formagao de grupos para condominios a preco de custo — caso mais especifico de algumas
imobiliarias e construtoras da cidade de Maringa.
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CONSIDERACOES FINAIS

O artigo pretendeu contribuir com um esfor¢o de compreensao das diversas faces da producao
imobilidria local, analisando a atuag@o das incorporadoras, construtoras, imobiliarias, consultoras e
administradoras de iméveis locais. Para tanto, primeiramente foi necessario percorrer as principais
abordagens e conceitua¢des do mercado imobiliario, do setor imobiliario, da “produ¢do imobili-
aria” e, finalmente, retomar a ideia dos “locais como mercadorias”, de Logan e Molotch (1987).
A caracterizagdo dos agentes foi realizada para que pudéssemos empreender esforgos analiticos
em busca de uma tipologia das principais empresas, e ai chegarmos as atividades imobilidrias e a
construgdo da cidade.

As empresas associadas aos negocios imobiliarios possuem uma complexidade e operam por
meio de uma diversidade de estratégias, expedientes e agdes que torna dificil, ou até impossivel,
compreendé-las e enquadra-las numa unica tipologia. Ademais, questionamos aqui a compreensao
comum de como se compde e se estrutura o chamado mercado imobiliario, como est4 organizado e
como pode ser definido, se sob o ponto de vista propriamente de um mercado, como assevera Abramo
(2001), cuja proposta de “convengdo urbana” constitui-se na arena por onde circula, negocia-se,
compra-se ¢ se vende o produto imobilidrio, ou se, contrariamente, contrasta em relacdo a uma
organizacdo especifica e acabada de mercado, cujos conflitos, assimetrias, contradi¢des, regulacao
inacabada, modos de organizagdo e operagdo diferencia-o daquilo que, do ponto de vista capitalista,
se entende por “pleno mercado”. Ao abordar conceitos e tipologias do mercado imobilidrio, do setor
imobilidrio, da producdo imobilidria e dos “locais como mercadorias” procuramos contribuir com
uma leitura contextual da produgdo imobiliaria. O desenvolvimento de uma anélise tipoldgica das
principais empresas ligadas as atividades imobilidrias e a construcdo na e da cidade foi executado
para que pudéssemos empreender esforcos analiticos em busca de uma leitura compreensiva do
papel dessa fragdo do capital nas cidades.

Significa, portanto, entender a produgao do espaco urbano a partir da atuagao desses agentes,
compreendendo como a segmentacao do e no mercado imobilidrio — expressa na dindmica do pre¢o
da terra urbana — esta articulada a segmentacao socioespacial — que pode ser representada por meio
de indicadores socioecondomicos, de rendimento, por exemplo. Sem reduzi-las a si mesmas, ciente
de que sao condicionadas por elementos mais complexos, estas segmentacdes sdo operacionalizadas
pelos agentes privados e publicos e, no caso dos primeiros, tais segmentagdes encampam boa parte
das suas decisdes que, quando pactuadas e articuladas entre um ‘grupo local’ de agentes, rearranjam a
estrutura urbana e impdem a cidade e aos citadinos uma ‘matriz espacial de valorizagdo imobiliaria’.

Ainda que a palavra matriz, aqui tomada como metafora, carregue um sentido rigido, tal qual
seu uso nas “ciéncias duras”, compreendemos que os agentes do mercado imobiliario e da produgao
imobiliaria agem no sentido de que o manejo da estrutura espacial urbana seja tdo manipulavel e con-
trolavel como uma variavel fisica comportada num sistema. Nao fossem as assimetrias, diversidades,
conflitos e heterodoxias dos submercados e dos agentes do mercado a metafora seria precisa. Além
do mais, a disputa permanente e desequilibrada entre distintos e assimétricos capitais, proprietarios
e agentes particulares contesta os ideais da conversdo da metafora em ‘verdade absoluta’, e impde
a contingéncia espacial da fugaz produg¢do dos “locais como mercadorias”.
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