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PADROES ESPACIAIS DE ATUACAO DA EMPRESA MRV E SEUS IMPACTOS NO
TERRITORIO

Dinamicas socioecondmicas regionais

RESUMO

O promotor imobiliario ¢ amplamente reconhecido como tendo um papel decisivo na produgdo de
espaco urbano nas cidades brasileiras (ZANOTELLI; FERREIRA, 2014); (UEDA, 2005). Este
agente social ¢ aquele que geralmente tem o controle do processo de produgdo imobiliaria que pode
ser visto tanto como parte do processo de producdo do espago como a produ¢do de uma mercadoria
especifica: a propriedade. Desta forma, ¢ um agente com um papel fundamental tanto para a
compreensdo da produ¢do do espago como para a produg¢do da mercadoria imobilidria. Como parte
integrante da producdo do espaco, a agdo dos promotores imobiliarios, geralmente em conjunto com
outros agentes, consiste em promover transformagdes espaciais que lhes permitam obter ganhos
relacionados ndo s6 com a producdo da propriedade, mas também com a mudanca nos padrdes de
precos do terreno. Assim, podemos afirmar que este agente lucra, fundamentalmente, com a
transformag@o nos usos e contetidos do espaco urbano, ou mesmo com a conversdao de areas nao

urbanas em urbanas. De acordo com (CORREA, 2004):

Por promotores imobilidrios entendemos um grupo de agentes que realizam,
parcial ou totalmente, as seguintes operagdes: (a) incorporagdo, que € a
operagdo chave da promogao imobilidria; o promotor realiza a gestdo do
capital monetario na fase da sua transformagdo em mercadoria, em imoéveis;
a localizagdo, a dimensdo das unidades e a qualidade do edificio a construir
sdo definidas na incorporacdo, bem como as decisdes de quem o vai
construir; a publicidade e a venda das unidades; (b) financiamento, ou seja,
o financiamento desde a constituicdo, de recursos monetarios de pessoas
singulares e coletivas, verifica-se, de acordo com o promotor, o
investimento destinado a compra do terreno e a construgdo do imovel; c)
estudos técnicos, realizados por economistas e arquitetos para verificar a
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viabilidade técnica da obra dentro de parametros previamente definidos pelo
promotor e a luz do cddigo do edificio; (d) construgdo ou produgao fisica do
imodvel, que ¢ verificada através da ac¢do de empresas especializadas nas
mais diversas fases do processo de produgdo; a mao-de-obra esta ligada as
empresas de constru¢do; e (e) comercializagdo ou transformacdo da
mercadoria - capital em capital monetario agora aumentado pelos lucros;
corretores, planejadores de vendas e profissionais de publicidade sdo
responsaveis por esta operacao.

Uma primeira questdo a ser destacada ¢ a complexidade do agente chamado promotor imobilidrio,
uma vez que ¢ composto por um vasto conjunto de fungdes que sdo normalmente desempenhadas
por diferentes empresas e que muitas vezes ndo pertencem ao mesmo capital tendo, portanto, apenas
uma relacdo contratual para ligar as diferentes empresas que compdem este agente. Neste sentido,
existe uma discrepancia dbvia entre a concepcdo mais banal de agente que o associa a um Unico
individuo ou empresa e a concepg¢do tedrica de promotor imobiliario, uma vez que € constituido
principalmente por um amplo conjunto de empresas que atuam como uma unidade. Assim, o
primeiro ponto a discutir ¢ o que da ao promotor imobiliario esta unidade, ou por outras palavras, o
que nos permite compreender um conjunto composto muitas vezes por dezenas de empresas como
um unico agente? A unidade de ag¢do das empresas que nos permite vé-las como um Unico agente
esta no projeto imobilidrio, cujo objetivo € realizar um processo de produgdo imobilidria que
resultard na produ¢do de uma mercadoria especifica: a propriedade, e que terd de ser vendida num
mercado que também ¢ especifico, chamado mercado imobiliario.

E o projeto imobilidrio no seu potencial para se tornar um processo concreto de produgdo
imobilidria que permite a percep¢ao de um grupo tdo grande de empresas como um unico agente.
Tomemos um exemplo hipotético: um projeto para a produgdo de um condominio fechado reune
dois promotores que partilham os custos e lucros desta operacdo; uma empresa de arquitetura
responsavel pelo projeto do condominio; uma empresa de construgdo responsavel pela construgio e
licenciamento do imével; um banco responsavel pelo financiamento da produgdo do imoével, bem
como pela venda das unidades; uma empresa de publicidade e cinco agéncias imobiliarias
responsaveis pela venda das unidades.

Ao referir-se especificamente ao papel dos promotores na formagdo de areas de alto rendimento,
(HOYT, 2005) afirma que os promotores podem agir reforcando as direcdes "naturais" de
crescimento dos bairros de alto rendimento e, em alguns casos, alterando mesmo esta direcdo. O

J4

termo "natural" ¢ utilizado pelo autor e coloco-o entre parénteses apenas para refor¢ar que o
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crescimento urbano nunca ¢ natural, mas soécio-historico. Como o autor assinala, portanto, os
promotores imobilidrios atuam para refor¢ar os padrdes historicos de segregacdo socio-espacial
existentes numa cidade, contribuindo para o endurecimento destes padrdes.

O objetivo do trabalho ¢ analisar os impactos territoriais em escala regional da empresa MRV,
empresa financeirizada, atuando em escala nacional, que tendo aberto seu capital no ano de 2006
tem tido uma ampliagdo do nimero de empreendimentos produzidos (SANFELICI, 2016), se
consolidando com a maior incorporadora da América Latina (RUFINO, 2019). Nesse sentido, o
presente trabalho, ao analisar o padrdo espacial de atuacdo da empresa, pode contribuir no sentido
de aprimorar as politicas publicas habitacionais, uma vez que a atuacdo da empresa esta fortemente
associada a essas politicas, especialmente o programa Minha Casa Minha Vida - MCMV.

ASPECTOS METODOLOGICOS

A metodologia do presente trabalho consiste nos seguintes elementos: primeiro, uma revisao
bibliografica referente as formas de actua¢do dos promotores imobilidrios no Brasil, de modo a
construir os elementos para uma compreensdo critica das formas de actuagdo da MRV no Brasil;
segundo, o recolhimento de informacdes sobre os empreendimentos produzidos pela MRV com
base em informagdes publicas disponiveis no site MRV entrega, que apresenta informagdes sobre
todos os empreendimentos entregues pela empresa nas ultimas décadas. Com base nestes dados,
construiremos tabelas, graficos e mapas que nos permitirdo analisar o desempenho da empresa na
escala nacional e os impactos dessa atuagdo nas diferentes regides brasileiras.

RESULTADOS E DISCUSSOES

Os resultados do presente trabalho indicam uma elevada capacidade da empresa, que ¢ negociada
publicamente e altamente capitalizada, para actuar em todo o territério nacional, estimulando
processos de avaliacdo de terrenos, especialmente em zonas urbanas periféricas. Por outro lado, a
empresa ¢ fortemente dependente das condi¢des de financiamento e da dinamica geral da economia.
Assim, temos observado uma redu¢@o no ritmo de novos langamentos da empresa a partir de 2015,
ano em que comeg¢ou uma crise econdmica no Brasil e que continua até aos dias de hoje. Outro
aspecto importante é a forte seletividade espacial da atuacdo da empresa, uma vez que ela esta
concentrada nos Estados do Sudeste ¢ Sul sendo sua presenga se dando apenas em algumas poucas
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cidades do Nordeste e estando inclusive ausente de alguns estados da regido Norte. Essa atuacao
desigual aponta para o fato de que embora sua acdo esteja fortemente relacionada ao recebimento de
fundos publicos, ela atua no sentido de reforgar as disparidades regionais e ndo combaté-las uma
vez que sua atuacdo se dd majoritariamente nos locais em que historicamente se concentrou a
urbanizag¢do e a industrializagdo no Brasil.

RELACAO COM A SESSAO TEMATICA

Uma vez que a sessdo tematica se propde a analisar as dindmicas socioecondmicas regionais,
podemos afirmar que a producao imobilidria capitalista ¢ um elemento importante dessas dinamicas
uma vez que esta produ¢ao influencia decisivamente na distribui¢ao da forga de trabalho e portanto,
na forma como se ddo os deslocamentos regionais. Assim a compreensao dos padrdes espaciais de
atuacdo de uma empresa financeirizada de atuacdao nacional importante como a MRV ¢ importante
para calibrar as politicas publicas no sentido de reduzir as disparidades regionais especialmente em
relacdo ao acesso a moradia.
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