As grandes incorporadoras, o0 segmento
econdmico e a desconstrucao
da promogao publica habitacional

The developers, the economic segment
and the deconstruction of public housing promotion

Resumo

Este artigo discute como o avango das relagdes ca-
pitalistas na produgdo imobiliaria através da conso-
lidagdo econdmica e politica de grandes incorpo-
radoras tem interferido na condugdo de politicas
publicas. Partindo da nogdo de formas de produgdo
(Jaramillo, 1982), sustentamos que as grandes in-
corporadoras, ao articularem a sofisticagdo dos
mecanismos de produgdo imediata (controle eco-
nomico direto) com o crescente poder enquanto
grupo de interesse na defini¢do das politicas de
financiamento e urbana (controle econdmico indi-
reto), tém consagrado o segmento econdmico co-
mo principal produto da politica habitacional. Esse
movimento, ao ampliar a mercantilizacdo da cida-
de e o controle da politica pablica por poderosos
agentes privados, tem inviabilizado a estratégia de
desmercantilizagdo da moradia por meio da agdo
direta do Estado na produgdo habitacional.
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Abstract

This article discusses how the advance of capitalist
relations in real estate production through the
economic and political consolidation of large
developers has interfered in the making of
public policies. Based on the notion of forms of
production (Jaramillo, 1982), we argue that the
large developers, by joining the sophistication of
immediate production mechanisms (direct economic
control) with their growing power as an interest
group in the definition of financing and urban
policies (indirect economic control), have established
the economic segment as the main product of the
housing policy. By expanding the commodification
of the city and the control of the public policy by
powerful private agents, this movement has made
the strategy of decommodification of housing
through the State’s direct action in housing
production become impracticable.
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Introducao

0 langamento do Programa Casa Verde e Ama-
rela (PCVA) em agosto de 2020, uma espécie
de atualizagdo do Programa Minha Casa Minha
Vida (PMCMV), ainda que tenha recuperado
a promessa de um novo ciclo de expansao da
producdo habitacional, reunindo interesses
empresariais muito semelhantes aos contem-
plados pelo programa anterior, sinalizou o fim
da produgdo habitacional para as familias sem
acesso ao sistema de crédito. Ao mesmo tem-
po, renovou as possibilidades de expansdo do
chamado “segmento econdmico”, aprofundan-
do sua articulagdo aos interesses do capital
financeiro pelo acirramento da aposta na con-
solidagdo dos instrumentos de securitizagdo
imobiliaria (Abrainc, 2020a).

Embora largamente utilizado, o ter-
mo “segmento econdmico” ndo possui uma
defini¢do precisa. Shimbo (2010, p. 24), por
exemplo, define segmento como “a produ-
¢do de imodveis residenciais com valores de
até R$200.000,00 destinados as familias com
renda mensal entre 3 e 10 saldrios-minimos”.
Apds o langamento do PMCMYV, o termo ten-
deu a se relacionar com as faixas 2 e 3(3a 10
salarios-minimos) e valores maximos de imo-
veis estabelecidos pelo programa, variaveis
por regido e porte das cidades. No entanto,
tais abordagens se restringem ao consumo
da habitagdo, obscurecendo transformacdes
radicais no produto e na forma de produgdo,
que se materializam por meio da intensificagdo
da construgdo, padronizagdo e apropriagao de
areas de menor renda diferencial, situadas em
regides mais periféricas, cuja rentabilidade é
ampliada por um conjunto de subsidios diretos
e indiretos na sua produgao.
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Na atualidade, esse produto se consagra
como Unica “politica publica habitacional” de-
senvolvida em escala nacional e remete a um
distanciamento radical daquilo que poderia
ser entendido como uma forma de produgéo
estatal, tanto pela auséncia do Estado na pro-
mogdo do produto (escolha do terreno, defini-
¢do da tipologia, etc.) quanto por seu direcio-
namento a uma populacdo descolada das reais
demandas habitacionais. Em 2019, de acordo
com dados da Fundagdo Jodo Pinheiro, 89% do
déficit habitacional brasileiro estava concen-
trado nas familias com renda inferior a 3 sala-
rios-minimos (CBIC, 2021), que dificilmente se
enquadram nas condi¢des de financiamento
dos chamados “produtos econdmicos”.

Em linhas gerais, a distingdo entre uma
forma publica e uma forma privada de pro-
dugdo habitacional conduzida pelo mercado
dar-se-ia principalmente pelo fato de a ulti-
ma ter como motor a obtenc¢do de ganhos
para os incorporadores (Jaramillo, 1982), en-
quanto a primeira suportaria uma relativa
desmercantilizagdo da moradia (Pirez, 2016).
Desse modo, se, no fim dos anos 1990, a es-
tratégia de expansdo do mercado imobilidrio
para o atendimento de setores intermedia-
rios era vista como um importante caminho
para direcionar a agdo estatal para os setores
mais precarios (a partir do desenvolvimen-
to de politicas habitacionais como forma de
producdo publica), a crescente importancia
dessa nova fatia de mercado fortaleceu o po-
der econémico e politico das incorporadoras,
metamorfoseando a agdo estatal no que con-
cerne a produgdo habitacional.

Com a estabilizacdo da economia apds
1994, a intensificagdo da construgdo e da mo-
bilizacdo de terrenos com menores pregos e
mais periféricos torna-se responsavel por uma
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importante ampliagdo dos ganhos e do poder
das empresas. Em um contexto de significati-
vos avancos do neoliberalismo nas trés Gltimas
décadas com a desestruturacdo de empresas
publicas, os interesses dessas incorporadoras
foram sendo respondidos por importantes
transformagdes das condi¢des de produgdo
da habitacdo, tanto em politicas nacionais de
financiamento quanto nas politicas urbanas
locais, resultando na consolidagdo de um novo
produto tomado como politica publica habita-
cional de grande impacto.

Ndo obstante, essas transformagdes tém
ganhado suporte da sociedade, com a crenga
de maior agilidade dos setores privados e a
aposta dos beneficios individuais diretos e in-
diretos como melhor estratégia para resolugdo
dos problemas habitacionais, articulando-se
a uma hegemonia neoliberal (Paulani, 2011).
Essa perspectiva tem, cada vez mais, deixado
de lado os mais pobres, que, por sua vez, tém
sofrido os efeitos dessas transformacdes, sen-
tidos através do descolamento crescente entre
0s pre¢os da moradia e dos salarios nas princi-
pais metrépoles do Pais (Campos Junior, 2018;
Shimbo, 2018).

Nas ultimas décadas, é abundante a bi-
bliografia que abordou os programas habita-
cionais pela dtica da politica publica (Bonates,
2007; Marques e Rodrigues, 2013; Amore,
Shimbo e Rufino, 2015; Cardoso, Jaenisch e
Aragdo, 2017). Da mesma maneira, intensifi-
caram-se os estudos sobre os processos de fi-
nanceirizacdo da habitacdo (Aalbers, 2008; Van
Der Zwan, 2014) e suas particularidades para
o contexto brasileiro (Royer, 2009; Fix, 2011;
Sanfelici, 2013). Dada a importante articula-
¢ao dos dois temas, foram também significati-
vos os esforgos de avangar nessa aproximagao
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(Shimbo, 2010; Rufino, 2012), embora seja
menos desenvolvida a discussdo sobre como
0 avanco das relagdes capitalistas através da
consolidagdo politica e econdmica de grandes
incorporadoras tem interferido na condugdo
das politicas publicas e na crescente mercan-
tilizacdo das cidades. Nosso artigo procura
preencher essa lacuna.

Partindo das discussdes sobre as formas
de produgdo e demais categorias propostas
por Jaramillo (1982), procuramos sustentar
uma relagdo dialética entre os mecanismos de
controle econémico direto e indireto da pro-
dugdo habitacional como base da emergéncia
e consolidagdo do segmento econdmico. Do
ponto de vista tedrico, é a partir de tais cate-
gorias que buscamos articular um conjunto de
referéncias que discutem as estratégias mais
imediatas da ampliagdo dos ganhos na produ-
¢do imobilidria com aquelas que problemati-
zam o poder dos agentes em se organizarem
como grupo de interesse. Em nossa perspecti-
va, 0 segmento econdmico resulta de profun-
das transformag0es na produgdo imobiliaria
conduzida pelos incorporadores em articula-
¢do aos crescentes beneficios que essa forma
de produgdo tem recebido do Estado. Sua apa-
réncia como produto da politica habitacional
obscurece a mobilizacdo de recursos publicos
na ampliagdo do dominio de formas de produ-
¢do que tém como Unica finalidade a obtengdo
de ganhos em crescente articulagdo com o
capital financeiro. Com seu avango e consa-
gracdo, argumentamos que ha uma crescente
inviabilizacdo e deslegitimagdo de formas pu-
blicas de produgao de moradias, que, em tese,
promovem uma desmercantilizagdo parcial das
relagdes de produgdo, colocando em primeiro
plano o valor de uso.
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Passados mais de vinte anos desde sua
concepcdo, é evidente que o segmento econod-
mico ndo resolveu a caréncia de moradias no
Brasil, que, pelo contrario, vivencia um radical
aprofundamento de suas desigualdades, vis-
lumbrado, por exemplo, no aumento acentua-
do de moradores de rua nas maiores metropo-
les do Pais. Nesse sentido, pretendemos com
este texto contribuir com o debate da neces-
sidade de retomada de politicas publicas mais
inclusivas, colocadas como resposta radical a
crescente mercantilizagdo do espaco.

Para realizar esta discussdo, além de
revisdo bibliogréfica, os dados empiricos que
sustentam este estudo combinam pesquisa
documental, consulta a sites, revistas, jornais
e periddicos especializados, complementados
com depoimentos e entrevistas com agentes
da incorporagdo imobiliaria.

Além da presente introdugdo, o artigo
estrutura-se da seguinte maneira: 1) apresen-
tacdo do debate tedrico em torno das formas
de produgdo da habita¢do e na proeminéncia
da incorporagdo como forma econdmica e po-
litica dominante; 2) discussdo sobre a emer-
géncia do segmento econémico nos anos 1990
com a desregulamentacdo neoliberal, os esfor-
¢os constituidos na consolidagdo de um novo
produto e a ampliagdo de sua viabilidade eco-
nomica; 3) apresentacdo da consolidacdo des-
sa racionalidade, evidenciando o papel ativo
das grandes incorporadoras na redefinicdo das
prioridades de atuagdo do setor publico em
crescente nexo com as finangas; 4) contribui-
¢Oes e consideragoes finais.
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Formas de produgao

da habitagao e 0 avango
da incorEoragéo

no neoliberalismo

Em qualquer metrépole latino-americana, po-
demos identificar ainda hoje a coexisténcia de
diferentes formas de producdo da habitagao,
como a producdo doméstica, a producdo por
encomenda, a producdo estatal e a produgdo
para mercado (Pereira, 2005). Tida como um
trago marcante da urbanizagdo na América
Latina, essa coexisténcia de formas de produ-
¢do e seus desdobramentos na producdo do
espaco foram discutidos por diversos auto-
res (Pradilla Cobos, 1987; Schteingart, 1989;
Ribeiro, 1997; Pirez, 2016). Nos anos 1980, a
nocdo de formas de produgdo da habitagdo
foi definida, por Jaramillo (1982, p. 177), co-
mo “sistemas que relacionam os homens en-
tre si, e estes com os meios de producdo para
produzir um bem ou uma série de bens”. Se-
gundo o autor, distintas formas de produgdo
do espago operam simultaneamente, com
dinamicas enddgenas particulares, sendo o
processo global de producdo do espago o re-
sultado desse “entrelagamento” das formas
de produgao.

Em seu texto, o autor prop0e categorias
de andlise a partir da posi¢do dos agentes em
determinada forma de produgdo, sendo essas
categorias definidas pela natureza dos agentes
que ocupam essas posicdes e pelas possiveis
combinagGes e fusdes entre elas, conformando
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uma estrutura que se reproduz. Dentre as
categorias propostas, deter-nos-emos, neste
texto, ao controle econémico direto e controle
econbmico indireto. Por meio dessas catego-
rias, o autor avanga no sentido de problema-
tizar as relagdes de producdo, circulagdo e dis-
tribuigdo, situando a producdo imobiliaria nas
condicBes gerais de reproducdo do capital.!

O controle econémico direto, segundo
Jaramillo (ibid.), concerne ao dominio sobre os
meios de produgdo de um ponto de vista eco-
nomico, que implica o poder de desencadear
0 processo produtivo e definir suas caracte-
risticas, além de abarcar a nogdo de motor da
produgdo, compreendida como elemento que
comanda as decisdes e as praticas do agente
que detém esse controle direto e determina a
dindmica da produgdo. Ja o controle econémi-
co indireto consiste na capacidade de influen-
ciar a produgdo através de uma posicdo exter-
na ao processo produtivo em si, especialmente
por meio do controle das condi¢des gerais que
condicionam o motor da produgdo (por exem-
plo, redu¢do de taxas e impostos, melhores
condig¢les de financiamento e vantagens cons-
trutivas edilicias no planejamento local) e, por-
tanto, acabam por definir e limitar o exercicio
do controle econémico direto.

Em seu esquema geral, além das produ-
¢Ges domésticas, por encomenda e de mer-
cado, Jaramillo (ibid.) discute a produgdo es-
tatal, na qual, segundo ele, é o Estado quem
assume o controle econdmico direto da pro-
dugdo, tendo como ultima finalidade a pro-
visdo de um valor de uso. De acordo com o
autor, ainda que essa forma de produgédo pos-
sa estar organizada em uma base capitalista
fundamentada na relagdo capital-trabalho, na
qual o Estado ndo executa diretamente as ati-
vidades de construgdo, mas contrata agentes
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privados para desempenharem tal funcgdo, ela
ndo tem como motor da produgdo a acumula-
¢do de capital.

Contudo, o debate acerca da atuagdo
estatal na producdo habitacional é mais com-
plexo e remonta a prépria contradi¢do do Es-
tado na sociedade capitalista. Se, por um lado,
o Estado é responsavel pela reproducdo das
condig0es gerais de produgdo, na qual esta in-
serida a reproducdo da forca de trabalho, por
outro lado, o mesmo Estado assegura o funcio-
namento do sistema capitalista, garantindo os
direitos de propriedade e mediando os confli-
tos sociais na apropriagdo do lucro excedente.
Desse modo, o Estado é, também, o principal
agente a determinar as condigbes de controle
econdmico indireto da produgdo, pois cabe a
ele definir as condi¢bes de financiamento, me-
canismos juridicos e financeiros, politicas ur-
banas, dentre outros aspectos que vao estabe-
lecer as condigbes de produgdo da habitagdo e
de reprodugdo do capital no setor.

Ja a produgdo de mercado é definida
como uma forma de produgdo-circulagdo qua-
lificada como forma capitalista desenvolvida,
estruturada pela relagdo capital-trabalho as-
salariado e cujo objetivo principal é a acumu-
lagdo de capital através da apropriagdo de
mais-valia produzida pelos trabalhadores,
ainda que a renda da terra possibilite extrair
valor originado em outros ramos produtivos.
Segundo Jaramillo (ibid., p. 186), seu aspecto
particular e mais relevante consiste na consoli-
dac¢do de um “capital de circulagdo”, que assu-
me o controle econémico direto, “deslocando
dessa posi¢do o capital propriamente produ-
tivo, o qual se vé reduzido ao mero controle
técnico da produgdo”. Esse capital de circula-
¢do, tomando momentaneamente a forma de
capital de incorporagdo (dado seu vinculo com
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os incorporadores), é responsével pela produ-
¢do, controlando suas caracteristicas e seu rit-
mo, realizando o produto e se apropriando da
maior parte da mais-valia ali produzida (ibid.).

Em seus estudos sobre a produgdo imo-
bilidria francesa no fim dos anos 1970, Topalov
(1974, pp. 15-19) definiu o incorporador como
“um agente social que assegura a gestao de
um capital imobilidrio de circulagdo em sua
fase de transformagdo em mercadoria de ha-
bitagdo”, e a esse incorporador cabem as ati-
vidades de “definicdo de um produto comer-
cializdvel, a gestdo financeira, juridica e técnica
da fase de transformacdo do capital comercial
em mercadoria habitagdo e a atividade de li-
beragdo da terra”. J4 Ribeiro (1997) prossegue
nessa defini¢do ao dizer que o incorporador se
apresenta como o “chefe da orquestra”, tendo
como fungdo coordenar o processo produtivo
e assumir a responsabilidade pelas atividades
de comercializagdo. Para esse autor, o que di-
ferencia o incorporador de um simples agente
do capital comercial é o fato de que, ao adqui-
rir um terreno, o incorporador também assu-
me “o controle sobre uma condicdo que per-
mite o surgimento de um sobrelucro de locali-
zagdo: a transformagdo do uso do solo”, o que,
em outras palavras, significa que “uma parte
do lucro do incorporador pode ser constituida
de renda da terra ndo integralmente paga ao
proprietdrio” (ibid., p. 98).

Dentro desse marco tedrico, compreen-
demos a incorporagdo imobilidria como for-
ma social particular de produgdo do espago,
entendida por Rufino (2012, p. 37) como uma
“relacdo especifica da produgdo para merca-
do que, em condig¢Bes historicas especificas,
tende a tornar-se dominante” sob o pon-
to de vista do controle dos mecanismos de
valorizagdo e capitalizagdo. Nessa perspectiva,
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a incorporagdo imobilidria tende a influenciar
a totalidade da producdo do espago da metré-
pole, ainda que ndo se apresente predominan-
te no processo de producgdo do espago (Rufino
e Pereira, 2011).

No caso brasileiro, a centralidade da
acdo estatal na producdo habitacional e a proe-
minéncia da producdo de mercado tornam-se
particularmente relevantes a partir de 1964,
com a criagdo do Banco Nacional da Habita-
¢ao (BNH), do Sistema Financeiro de Habitagdo
(SFH) e com a lei n. 4.591, que regulamentou
a incorporacgdo no Pais. Por um lado, a criagdo
e estruturacdo das Companhias Habitacionais
(Cohabs) nesse periodo — responsaveis pela
promoc3o publica de habitagdes? — promove-
ram certa desmercantilizacdo da moradia, ain-
da que ndo conseguissem atender a populagdo
com renda inferior a trés saldrios-minimos. Em
decorréncia da necessidade de reposi¢do dos
rendimentos do BNH (respondendo a légica
empresarial de funcionamento do banco) e da
falta de subsidios publicos disponibilizados, as
Cohabs direcionaram sua produgdo as popula-
¢Oes com renda familiar entre 3 e 5 salarios-
-minimos na época (Castro, 1999). Por outro,
é preciso reconhecer que a politica desenhada
também foi responsével pela importante ex-
pansdo das relagdes capitalistas de produgdo
do espaco a partir da estruturacdo de um sis-
tema de financiamento a produgdo e ao con-
sumo e da institucionalizacdo da figura juridica
da incorporagdo, incidindo nas condi¢des de
controle econémico indireto que impactam as
diversas formas de produgdo da moradia.

Segundo Ribeiro (1997, pp. 300-301), é
com a criacdo do SFH que se verifica no Pais
um crescimento excepcional da produgdo capi-
talista de habitacdes, na qual “o incorporador
passa a ser o vértice de trés mercados: o de
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terra, o de construcdo e o de crédito”, pondo
em evidéncia um novo padrdo de acumulagdo,
no qual um agente consegue controlar parcial-
mente tanto as condi¢Bes espaciais de sua va-
lorizagdo quanto o financiamento. Para Rufino
(2012, p. 43), é a partir da consolidagdo desse
sistema que a incorporagdo imobilidria avanca
sobre grandes metrdpoles do Pais, assumin-
do um papel definitivo em sua transformagao
e diferencia¢do, “difundindo novos padrdes
de moradia e se apropriando de novas areas,
consagrando a obtengdo de sobrelucros de
localizagdo, como importante mecanismo de
ampliagdo dos ganhos no setor”. Embora com
o0 objetivo declarado de direcionar a produgao
habitacional a populagdo de menor renda, os
recursos do SFH-BNH privilegiaram a incorpo-
racdo imobilidria privada em detrimento da
habitacdo social. Entre 1964-1984, a produgdo
estatal foi responsavel por 27% das habita¢oes
financiadas pelo SFH, volume menor quando
se consideram os valores totais financiados
pelo sistema (Arretche, 1990). Entre o fim dos
anos 1970 e inicio dos anos 1980, a expansao
da producdo imobilidria alcancou patamares
até entdo inéditos na producdo de moradias,
cenario este afetado pela recessao econdmica
em que o Pais adentrou, na década de 1980, e
que culminou na extingdo do BNH em 1986. A
escassez das fontes de recursos, bem como o
aumento da inadimpléncia dos mutudrios, en-
cerrara esse modelo de financiamento (Castro,
1999), que veio a ser reestruturado, como ve-
remos, mais de uma década depois.

Ndo obstante, cabe aqui uma ressalva.
Ndo argumentamos que essa produgao esta-
tal conseguia dar uma resposta satisfatoria
a questdo da moradia nem mesmo que es-
ta seja isenta de contradi¢cdes. Ao contrério,
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diversos estudos apontaram debilidades dessa
producdo, da provisdo ineficaz as camadas de
mais baixa renda e sua agdo limitada no pro-
cesso de desmercantilizagdo da moradia (Da-
miani, 1993; Nakano, 2002; Petrella, 2009).
Contudo, de maneira geral, a literatura atri-
buiu a expansdo das precariedades habitacio-
nais do periodo a ineficiéncia da forma de pro-
dugdo publica, sem relacionar esse processo
de expansdo das precariedades habitacionais
com o proprio avango das relagdes capitalistas
no setor, que também pressionava os pregos
da terra e da habitacdo, contribuindo para a
expansdo da produgdo domeéstica (cf. Oliveira,
2019). Longe de fetichizar a produgdo habita-
cional realizada pelo Estado ao longo desses
anos, nossa intengdo aqui é colocar em relevo
as relagdes sociais imbricadas na produgdo da
habitacdo e seus desdobramentos no acesso a
moradia e a cidade.

A crise imobiliaria vivida na virada dos
anos 1980-1990 levou a reorganizagdo de gran-
des incorporadoras, fomentando novas saidas
para o setor. Buscando incidir nas condigOes de
controle econémico indireto da producdo de
moradias, esses agentes foram fortalecendo
sua atuagdo politica junto ao Estado, a fim de
atender aos seus interesses. Como desenvolve
Gottdiener (1997, p. 260), esse imbricamento
é inerente ao segmento:

Em todos os casos, as atividades do se-
tor da propriedade avangam com a ajuda
do Estado. Mudancgas de zoneamento,
variancias, construgdo de rodovias e ou-
tros melhoramentos de infraestruturas e
subsidios publicos de todas as espécies
sdo apenas alguns dos meios pelos quais
se manifesta a articulagdo Estado-setor
da propriedade.
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Recentemente, alguns autores vém dis-
cutindo as agOes e as articulagdes politicas
desses agentes e seus impactos na produgdo
do espaco. Para Mouton e Shatkin (2019), os
incorporadores ampliam seu poder por se tor-
narem pecas centrais da articulacdo da produ-
¢do do espago com os atores do capitalismo
financeiro global, ao mesmo tempo que estdo
profundamente envolvidos com os regimes de
governanga e politica, direitos de propriedade,
propriedade da terra e relagdes sociais e urba-
nas historicamente constituidas. Dessa forma,
os autores destacam seu crescente papel rela-
cional, emergindo como ponto de articulagdo
entre forcas globais e condi¢des locais, como
atores que relinem terras, finangas e o poder
politico urbano.

Como desenvolve Socoloff (2020), um
conjunto de estudos urbanos focados nas dis-
cussoes de coalizOes tem mostrado como as
politicas urbanas sdo governadas e quem as
governa. Partindo da andlise dos trabalhos
de autores como Gottdiener (1997), Logan
e Molotch (1987), Molotch (1976) e Stone
(1989), Socoloff destaca o amplo debate dos
anos 1970 e 1980 em torno das formas de or-
ganizagdo politica desses agentes na produgao
de reformas urbanas que privilegiam fortemen-
te seus interesses. Para Brill (2019), tanto a teo-
ria da coalizdo de crescimento quanto a teoria
dos regimes urbanos destacam o ponto impor-
tante de que o Estado sempre esteve presente
no desenvolvimento urbano, particularmente
no fornecimento de habita¢do, mas sua relagdo
com os incorporadores evolui ao longo do tem-
po e varia enormemente conforme o ambiente
institucional. Com o avanc¢o do neoliberalismo
e da financeirizagdo, Socoloff (2020) destaca
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uma transformacao radical dessas coalizdes em
suas naturezas e escalas.

Ja, na década de 1970, alguns autores se
debrugaram sobre as relagdes entre as mudan-
gas estruturais recentes do capitalismo e suas
articulagBes com a ampliacdo da circulacdo
do capital e sua realizagdo no espaco. Acerca
da reestruturacdo da producdo de moradias
na Europa, Ball et al. (1988, p. 189) analisa-
ram a relevancia de institui¢cdes financeiras
na provisdo de moradias, ressaltando a con-
jugacado de interesses em torno da produgdo
habitacional. Mais recentemente, uma série
de estudos vem discutindo os imbricamentos
entre a producdo do espacgo e a dominancia
das finangas, seja em paises centrais (Van Der
Zwan, 2014; Aalbers, 2008), seja em paises pe-
riféricos (Socoloff, 2020), tal qual nas nagdes
latino-americanas, a exemplo do Brasil. Neste
ultimo, é vasta a bibliografia que discute essas
aproximagdes por transformagdes nas formas
de financiamento e na politica habitacional
(Royer, 2009; Rolnik, 2015), em mudangas es-
truturais nos agentes da produgdo imobiliaria
e em transformacdes na forma de producdo
da habitacdo (Shimbo, 2010; Fix, 2011; Rufino,
2012), assim como suas articulagdes e refle-
xos territoriais (Sanfelici, 2013; Sigolo, 2014;
Rufino, 2017).

Contudo, no contexto brasileiro, poucos
estudos tém se dedicado a compreender a
atuacdo politica desses agentes e seus signifi-
cados nas transformacdes das formas de pro-
dugdo da habitagdo e do espaco, por meio do
controle indireto da produgdo, que acaba por
subordinar o processo redistributivo aos inte-
resses desses poucos agentes, como discutire-
mos na sequéncia.
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A emergéncia
do segmento econdmico

A emergéncia do segmento econémico insere-
-se em um contexto de profundas transforma-
¢Oes na estrutura politica e econdmica do Pais,
marcadas pelo avango da agenda neoliberal
que fundard as bases para o progressivo domi-
nio das financas. A eleicdo de Fernando Collor
a presidéncia, em 1990, impulsiona esse pro-
cesso, reconhecido como o “responsdvel pela
introdugdo oficial, no Brasil, da agenda pro-
gramatica e reformadora do neoliberalismo”
(Paulani, 2010, p. 119). A abertura econdmica,
a privatizagdo de empresas estatais e a adogao
de medidas de controle dos gastos publicos fo-
ram os pilares da politica nos anos de alinha-
mento do Pais a liberalizagdo econdmica mun-
dial. Na agenda governamental, era também
prioritaria a resolu¢do do descontrole infla-
cionario, que, a despeito dos inumeros planos
heterodoxos formulados nos anos 1980, aden-
trou a Ultima década do século sem solugdo.

A esperada estabilidade econdmica com
controle da inflagdo avangou apos julho de
1994 com a implementagdo do Plano Real,
quando as taxas de juros atingiram seu recorde
histdrico, transformando o Pais em plataforma
internacional de valoriza¢do financeira (Pau-
lani, 2012). Para Bruno (2007, p. 12), como
resultado da rapida expansdo do rendimento
financeiro real acumulado, elevou-se o peso
politico do capital financeiro e dos rentistas
diante das decisdes do Estado brasileiro em
matéria de politica econdmica e das priorida-
des nacionais.

No ambito das politicas habitacionais, as
mudangas impactaram radicalmente a produ-
¢do de moradias no Pais. O avanco do discurso
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neoliberal de ineficiéncia estatal (Paulani,
2011), associado a crescente perda de recursos
financeiros iniciada no fim dos anos 1980 e lar-
gamente aprofundada nos anos 1990, contri-
buiu para a desestruturagado da produgéo pu-
blica de habita¢des. Paulatinamente, agentes
do setor imobiliario articularam-se ampliando
sua influéncia politica nas decisdes governa-
mentais, reivindicando, junto ao poder publi-
co, medidas para viabilizar o alargamento da
base de atendimento da produgdo de mer-
cado, processo este que, no limite, passados
mais de 25 anos, acabou por inviabilizar uma
acao mais direta do poder publico na produgdo
de habitac¢do social.

0 inicio desse processo pode ser reco-
nhecido em 1988, quando a Caixa Econdmica
Federal (CEF), herdeira das atribuicdes e re-
cursos do BNH, emite a circular normativa n.
58 e passa a transferir os créditos dos recursos
do Fundo de Garantia por Tempo de Servico
(FGTS), até entdo canalizados as Cohabs, di-
retamente as empresas construtoras, as quais
agora cabia a iniciativa na implantagdo dos
conjuntos. De acordo com Melo (1989, p. 55),
a circular destituiu as Cohabs de seu papel de
agentes promotores da politica habitacional,
“cabendo-lhes tdo s6 um papel subsidiario de
orgdos de assessoria”. Em perspectiva mais
ampla, “essas mudancgas configuram a priva-
tizagdo da politica habitacional para as faixas
de renda média inferior, ou, mais do que isso,
significam a ‘desinterven¢do’ do Estado na es-
fera da habitacdo de baixa” (ibid.), o que, em
outras palavras, ilustra o primeiro passo de re-
tirada do Estado do controle econdmico direto
da producdo.

Nos anos 1990, as gestdes de Fernando
Collor (1990-1992), Itamar Franco (1993-1994)
e Fernando Henrique Cardoso (1995-2002)
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foram, pouco a pouco, ampliando a participa-
¢ao do mercado nos programas habitacionais,
a0 passo que se reduziam os recursos e a es-
trutura institucional da promogdo publica de
moradias (Bonates, 2007; Oliveira, 2020). Em
linhas gerais, o primeiro priorizou o fortaleci-
mento das institui¢cdes financeiras e do mer-
cado imobiliario, estimulando parcerias entre
eles e direcionando a politica habitacional a
se alicercar nos financiamentos voltados para
os agentes privados. Ja Itamar Franco, ainda
que sinalizasse mudangas na atuagdo estatal,
ampliando a diversidade de solugdes habi-
tacionais e as fontes de recurso, apresentou
resultados quantitativos inexpressivos, expli-
cados também pela priorizagdo da conclusdo
das obras contratadas no governo anterior que
estavam paralisadas.

A chegada de Fernando Henrique Car-
doso (FHC) a presidéncia, apds o Plano Real,
representou, além de uma retomada mais ro-
busta dos financiamentos, a reorganizagao da
politica publica, do mercado e do capital finan-
ceiro. A Politica Nacional de Habitagdo formu-
lada em 1996 argumentava que a participacdo
conjunta da iniciativa privada e do poder publi-
co era fundamental, cabendo ao Estado ofere-
cer condi¢Ges para que o setor privado aten-
desse as chamadas faixas “de mercado”. Den-
tre diversos programas e linhas de financia-
mento direcionados a produtores privados, a
principal novidade implementada pela gestdo
de FHC foi o Programa Carta de Crédito, cria-
do em 1995, que passou a conceder crédito do
agente financeiro diretamente a pessoa fisica
de modo individual ou associativo. A conexdo
direta do crédito ao mutuario agilizou o pro-
cesso de contratacdo dos financiamentos, por
depender apenas de negociagcdo contratual
entre agente financeiro e mutuario, enquanto
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as modalidades publicas eram mais dependen-
tes de articulagdes politicas para aprovagdo
de leis, destinacdo de terrenos, aprovagdes
urbanisticas e outras documentagdes (Royer,
2009, p. 92).

A despeito da orientacdo original do Pro-
grama Carta de Crédito as familias de mais bai-
xa renda, a modalidade firmou-se como o prin-
cipal mecanismo de financiamento para habi-
tagGes econdmicas. Segundo Barbosa (2007, p.
64), a modalidade associativa converteu-se, na
pratica, em um “mecanismo pelo qual o setor
privado, a incorporacdo imobilidria, péde cap-
tar recursos do FGTS com o fim de aplica-los na
produgdo de habita¢cdes novas”. Se, no BNH, os
recursos destinados a incorporagdo imobilidria
eram restritos ao Sistema Brasileiro de Pou-
panca e Empréstimo (SBPE), é a modalidade
associativa do programa que consolida o aces-
so do mercado aos recursos do FGTS, antes di-
recionados a produgdo publica de habitagdes.

Nesse contexto, a concepgdo de um pro-
duto como estratégia de ampliagdo do merca-
do toma forma concreta na metrépole de Sao
Paulo a partir da incidéncia do setor nas condi-
¢Oes de controle econémico indireto por meio
de transformacdes nas politicas urbanas e de
financiamento habitacional, sendo essas con-
digOes determinantes para a expansao da pro-
dugdo das incorporadoras. Em 1992, o decreto
municipal n. 31.601 especificou, pela primeira
vez na legislacdo, o entendimento dado a Em-
preendimentos Habitacionais de Interesse So-
cial (EHIS), que incluia edificagbes direcionadas
as familias que se enquadravam nos critérios
das instituicdes operadoras do SFH, bem co-
mo definia condi¢Bes especiais de construcao
para esses empreendimentos, permitindo coe-
ficiente maximo de aproveitamento em de-
terminadas zonas da cidade. Essas condigOes
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especiais, inicialmente restritas aos promoto-
res publicos e as cooperativas habitacionais
autofinanciadas® como estratégia de viabilizar
a produgdo de habitagdo popular, foram es-
tendidas pelo decreto municipal n. 35.839, em
1996, aos demais agentes privados.

Influenciadas pelo “sucesso da produgdo
das cooperativas” que haviam se destacado na
construgdo de grandes condominios em zo-
nas mais populares da cidade (Castro, 1999),
a partir desse momento as incorporadoras
entram no “setor de baixa renda”,* amplian-
do o processo de expansdo do mercado em
curso desde o inicio da década. Ja, em 1997,
foram esses agentes privados que ganharam
importante destaque, impondo diversas inova-
¢Oes em seus produtos para concorrer com a
producdo das cooperativas. Ainda que as em-
presas destacassem a redugdo das margens
de ganhos, o diferencial desse novo nicho de
mercado se deu no ambito de mudangas no
controle econémico direto da producdo, com
a ampliagdo da escala dos empreendimentos
e acelerada velocidade de construgdo e venda
das habitacdes. A especializacdo das empresas
para atendimento ao segmento pavimentou
ainda articulagdes precoces dessas empresas
com as finangas. A incorporadora Rossi, lider
de vendas em 1996, ilustra essa trajetdria de
maneira exemplar.

Tida como a maior incorporadora dos
anos 1990, a Rossi foi criada em Sdo Paulo em
1980 com produtos voltados ao alto padrdo,
expandindo sua atua¢do em articulagdo aos
processos de ampliagdo do mercado imobi-
liario, viabilizada pelas politicas neoliberais,
direcionando seus produtos para o segmento
de média renda e, posteriormente, de ren-
da média-baixa. Revolucionando o mercado
na época, em 1992 a empresa criou o “Plano
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100", direcionado a familias de renda média,
com financiamento direto com a companhia, e
esta alocava recursos entre os seus langamen-
tos de acordo com o fluxo das prestagdes (O
Estado de S.Paulo, 2015). J4, em 1996, além de
expandir sua atuagdo para cidades do interior
do estado de Sdo Paulo, a empresa langou o
“Plano Vida Nova”, estendendo a ldgica do pla-
no anterior as familias de renda média-baixa.

Sofisticando suas estratégias financei-
ras, a empresa separou as dreas de incorpora-
¢do e negdcios, sendo esta Ultima voltada ao
financiamento habitacional. Em 1997, além
do acesso a recursos de formas tradicionais
de financiamento, disponibilizados pela CEF,
a incorporadora passou a desenvolver formas
alternativas de financiamento, como a securi-
tizacdo de recebiveis imobilidrios, a constitui-
¢do de sociedades de propdsito especifico (nas
quais os socios financiam um percentual do
fluxo de caixa e securitizam os recebiveis de-
pois da obra terminada), a emissdo de Cédulas
de Crédito Imobiliario (CCls) e Letras de Crédi-
to Imobiliario (LCls) por companhias hipoteca-
rias e a constituicdo de Fundos de Investimen-
tos Imobiliarios (Flls) (Rossi, 2003). No mesmo
ano, destaca-se, também, a abertura de capital
e venda de a¢es na BM&FBovespa e na Bol-
sa de Valores de Nova York,® que captou cerca
de US$100 milhdes na época, estratégia ado-
tada quase dez anos antes da ampla roda de
abertura de capital das incorporadoras nacio-
nais na Bovespa.

A fim de assegurar a rentabilidade des-
se produto “econdmico”, a empresa redefiniu
suas estratégias na producdo imediata. Inova-
¢Oes tecnoldgicas, como drywall, produtos mo-
dulares e “semiacabados”, programacao de ati-
vidades em cadeia, bem como padronizagoes
(uniformizando edifica¢des, fachadas e areas
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comuns), foram adotadas, formatadas em dois
tipos de produto, o Standard e o Lego,® pos-
sibilitando até 30% de redugdo dos custos da
obra em relagdo ao verificado no mercado (Fo-
Iha de S.Paulo, 2002). Entretanto, embora as
inovacOes tecnoldgicas tenham ganhado gran-
de visibilidade, foi a intensificacdo da constru-
¢do, a opgdo por terrenos mais baratos e pe-
riféricos (historicamente caracterizados pela
baixa renda diferencial) e a diversificacdo das
fontes de financiamentos com a emergéncia
de vinculos com as finangas que asseguraram
a empresa condicdes diferenciadas de acumu-
lagdo. Em regiGes periféricas, essas estratégias
viabilizaram a intensificacdo do uso do solo,
que, em alguns langamentos, atingiu coeficien-
tes de aproveitamento da ordem de 3,50, valor
elevadissimo para territorios periféricos, cujas
construgdes de maior intensidade na época
apresentavam coeficientes em torno de 1,5.

Além da Rossi, experiéncias semelhantes
alavancadas pelas linhas de crédito viabilizadas
desde o inicio dos anos 1990 ja vinham sendo
desenvolvidas por incorporadoras em todo o
Pais, sendo estas fortemente impulsionadas
nos anos 2000. Os casos da MRV e da Tenda
em Minas Gerais sdo bons exemplos desse
processo. Produzindo empreendimentos re-
sidenciais populares desde 1979, a MRV En-
genharia, criada em Belo Horizonte, expandiu
sua produgdo pelo interior do estado mineiro,
Sdo Paulo e Parana a partir de 1994. A incor-
poradora Tenda, atuante no segmento popular
desde sua criagdo em 1969, também cresceu
significativamente nesse periodo, passando a
atuar na capital paulista em 1999.

A expansdo da incorporacdo para o
setor econdmico e a emergéncia de empre-
sas importantes com esse foco repercutem
na ampliagdo do debate de suas pautas nas
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entidades de classes representativas dos in-
teresses do setor, determinantes na reformu-
lacdo dos marcos regulatérios que dariam su-
porte a uma aceleragdo da expansdo dessas
dinamicas a partir dos anos 2000.

Nos anos 1990, os principais agentes da
incorporagdo reuniam-se politicamente, prin-
cipalmente em torno do Sindicato da Industria
da Construgao Civil (Sinduscon), do Sindicato
da Habitagdo (Secovi), da Camara Brasileira da
IndUstria da Construgdo (CBIC) e da Associagdo
Brasileira de Entidades de Crédito Imobiliario
e Poupanga (Abecip), com protagonismo dos
interesses das maiores empresas, situadas,
sobretudo, em Sdo Paulo. A época, a demanda
por crédito imobilidrio era recorrente, e “numa
sinérgica parceria, inédita, pela primeira vez,
0 mercado imobilidrio e o mercado financei-
ro se deram as mdos, sentaram numa mesa e
produziram um projeto de lei” que resultou
na criagdo dos Flls em 1993 e das Companhias
Hipotecarias (CH) em 1994 (Abecip, 2011). Ain-
da que os Flls tenham tido em seu desenvol-
vimento relagdo limitada com politicas habi-
tacionais, sua legitimidade estava pautada na
promessa de seu papel como “importante me-
canismo de captacdo de recursos que reativara
a industria da construgdo civil, enfrentando o
déficit habitacional” (Brasil, 1991, p. 4).

Com lideranga da Abecip, em novembro
de 1995, foi organizado um encontro nacional
em Brasilia, no qual foram elaboradas as pro-
postas que fundamentaram o Sistema Finan-
ceiro Imobiliario (SFl), regulamentado em 1997
pela lei n. 9.514. Embora o SFI tenha se colo-
cado como um sistema complementar ao SFH,
que visava ampliar as conexdes da produgdo
imobilidria com o mercado de capitais (Royer,
2009), no ambito de sua discussdo foi inten-
samente pautada a criagdo de mecanismos de
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subsidios explicitos para viabilizar a ampliagdo
da atuacdo do mercado para setores de me-
nor renda (Abecip, 2011). Como tais propostas
envolviam recursos publicos e geravam muita
polémica, os debates encaminharam-se pa-
ra a separacgdo dos projetos que tratavam da
producdo de mercado e da produgdo de habi-
tacdo social.

No entanto, a aprovagdo do SFl como sis-
tema de mercado, além de regulamentar no-
vos instrumentos financeiros que favoreciam a
aproximagao com o mercado de capitais, trou-
xe mudangas estruturais para todo o merca-
do imobilidrio, contribuindo fortemente para
a expansdo do segmento econdmico. Dentre
essas mudangas, é destaque a figura da Alie-
nagdo Fiduciaria, que, segundo Rufino (2012),
pode ser compreendida como uma nova mo-
dalidade de propriedade, ao transferir, aos
mutudrios, apenas a posse e ndao o dominio do
imdvel enquanto perdurar o financiamento. O
instrumento garantiu seguranga aos agentes
financeiros, por assegurar uma retomada agil
dos imoveis dos mutuarios, ampliando o inte-
resse dos bancos nos financiamentos habita-
cionais. Ademais, a agdo do empresariado jun-
to ao governo também garantiu outras medi-
das favoraveis a produgdo de mercado, como a
ampliacdo do teto dos financiamentos do SBPE
e a destinacdo de mais créditos das cadernetas
de poupangas ao setor (Castro, 1999).

Por outra via, no debate académico,
também se consolidava a proposta de amplia-
¢do da produgdo pelo mercado. Em pesquisa
desenvolvida, na Faculdade de Arquitetura
e Urbanismo da Universidade de S3o Paulo
(FAU-USP), foi realizado, em julho de 1997, o
workshop “Habitagdo: como ampliar o mer-
cado?”, que contou com a participa¢do de
politicos, gestores publicos, representantes
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de movimentos de moradia e de empresas do
setor imobilidrio, pesquisadores e professo-
res universitarios.” O argumento, na ocasido,
defendia que se as classes de média e média-
-baixa rendas pudessem ser atendidas pelo
mercado privado de moradias, reduzir-se-ia a
disputa por recursos publicos subsidiados, que
poderiam ser direcionados ao atendimento
habitacional das populagdes de menor poder
aquisitivo. De acordo com Maricato (1999,
p. 2), era preciso “repensar o mercado para
repensar as politicas sociais”.

Dentre as analises e conclusdes do even-
to, apontava-se que, mesmo que o mercado
imobilidrio estivesse produzindo mais unida-
des habitacionais, ele continuava “atendendo
as mesmas faixas sociais que anteriormen-
te podiam comprar ou alugar na cidade. Sé
que os novos apartamentos oferecidos sdo
menores e mais longe” (Silva e Castro, 1997,
p. 31). Contudo, ainda que fique evidente,
nessa afirmacdo, que a ampliagdo do mercado
imobilidrio tendia a estender a mercantilizagdo
da habitagao, as proposi¢des do documento
seguiam apostando de modo contraditério “na
ampliagdo do mercado” como estratégia de
desmercantilizacdo da moradia.

Posteriormente, essa discussdo funda-
mentou o Projeto Moradia, em 2000, incorpo-
rado as propostas do entdo candidato a Presi-
déncia da Republica, Luiz Inécio Lula da Silva. O
documento propunha o “estimulo a produgdo
privada para os setores de renda média (mais
de cinco salarios-minimos), buscando dinami-
zar o mercado imobilidrio e reduzir a pressao
sobre os recursos publicos, a serem priorita-
riamente destinados a baixa renda (abaixo de
5 SM)” (Instituto Cidadania, 2002, p. 30). Sem
embargo, como discutiremos na sequéncia, es-
sa estratégia ndo se sustentou, e grande parte
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dos recursos publicos — em especial provenien-
tes do FGTS — foi destinada a ampliagdo do seg-
mento econdmico em detrimento da produgdo
voltada para a populagdo de mais baixa renda.

A consolidacao
do segmento econdmico

0 contexto macroecondmico do Pais, no inicio
no século XXI, apresenta diferencas substan-
ciais em relagdo a década anterior, com au-
mento do crescimento econdmico e politicas
de redistribuicdo de renda que possibilitaram
aumento no poder de compra e na obtengdo
crédito para consumo. O rigoroso ajuste fis-
cal conduzido por FHC em seus ultimos anos
de governo, amparado no tripé macroeco-
némico (metas fiscal e inflacionaria e cdmbio
flutuante), foi seguido por seus sucessores, di-
tando as linhas gerais da politica econdmica do
Pais nos anos 2000.

Sem embargo, o choque externo finan-
ceiro deflagrado nos Estados Unidos, em 2008,
alastrou-se em efeito cascata pelo mundo glo-
balizado, sendo o uso de recursos publicos a
resposta brasileira a esse processo, com a ado-
¢do de politicas “neodesenvolvimentistas” com
alta participagdo do Banco Central, através da
disponibilizagdo de reservas para promover o
crédito orientado, amortizando os impactos ini-
ciais da crise (Socoloff e Rufino, no prelo). Entre-
tanto, a queda da produgdo industrial e dos em-
pregos anos depois logo deu relevo aos limites
da politica adotada e, associada a uma crise po-
litica, a crise econdmica desencadeada no Pais
ap6s 2014 acabou por reorientar a politica eco-
ndmica nacional no sentido de um maior endivi-
damento internacional e austeridade fiscal.
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A eleicdo de Lula a presidéncia deu con-
tinuidade as propostas do Projeto Moradia,
formatadas na Politica Nacional de Habitagdo,
em 2004, sem reverter, contudo, a situagao ja
desenhada durante o governo FHC, no qual o
segmento de mercado pode acessar recursos
do sistema de habitagdo social (Shimbo, 2010).
Desde 2005, diversos trabalhos destacaram a
notdria ampliagdo dos recursos de fontes de
financiamento habitacional tradicionais, como
o FGTS e SBPE, através da ampliagdo dos cha-
mados “programas de balcdo”, impulsionando
a producdo do segmento econdmico (Royer,
2009; Shimbo, 2010; Fix, 2011; Rufino, 2012).

Ainda que a emergéncia desse segmento
tenha se dado nos anos 1990, até meados dos
anos 2000 muitas das maiores incorporadoras
ainda concentravam sua producdo na alta ren-
da, articulando a poupanga das familias com o
enquadramento da producdo pelo SBPE. Con-
tudo, a virada do milénio implicou profundas
transformagdes na organizag¢do do setor, bem
como na redefini¢do de suas estratégias de
producdo (Rufino, 2012).

Na base dessas mudancgas, estd a aber-
tura de capital das maiores incorporadoras do
Pais. Entre 2005 e 2007, 25 incorporadoras
nacionais captaram recursos através de Ofer-
ta Publica Inicial (IPOs) na Bolsa de Valores de
Sdo Paulo (Bovespa), acentuando de forma
inédita a concentracgdo e a centralizagdo de
capital no setor (Lencioni, 2014; Rufino, 2017).
Para ilustrar esse processo e sua magnitude, a
Rossi — que havia captado US$100 milhdes em
1997 - levantou mais de R$1 bilhdo no Novo
Mercado Bovespa em 2006.2

Com elevado montante de recursos e
aumento da producdo, foi vertiginoso o cres-
cimento de empresas ja especializadas em pro-
dutos populares, como a Tenda e MRV. Além
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destas, em um momento em que a produgdo
direcionada aos segmentos de alta renda co-
mecava a dar indicios de satura¢ao em dife-
rentes regides do Pais, diversas incorporadoras
tradicionalmente focadas em produtos de alto-
-padrdo passaram a produzir empreendimen-
tos imobilidrios econdmicos, seja através da
criacdo de empresas subsididrias, seja pelo es-
tabelecimento de joint ventures com empresas
ja tradicionais do segmento, como fizeram as
incorporadoras Cyrela, Gafisa e PDG (Shimbo,
2010). Fundado na existéncia de “um grande
déficit habitacional”, na ascensdo das classes C
e D e no aumento expressivo de financiamen-
tos no ambito do SFH, o segmento econdmico
passou a ser visto de maneira muito positiva
pelos investidores.® A fim de garantir a amplia-
¢do da produgdo impulsionada pela capitaliza-
¢do, as incorporadoras consolidaram bancos
de terras, adquirindo terrenos em areas das
cidades onde praticamente ndo havia a atua-
¢do do mercado imobiliario, bem como alarga-
ram o raio de opera¢do das empresas, expan-
dindo sua atuagdo geografica em nivel nacio-
nal com a incorporacdo de novos mercados
(Sanfelici, 2013).

Em 2008, a crise norte-americana do
subprime ameacou a realizacdo dos ganhos
de investidores e incorporadoras nacionais.
Anunciado como medida anticiclica, em 2009,
o governo langou o PMCMYV, garantindo a sol-
véncia do estoque construido, a revalorizagdo
das ag¢Oes das grandes incorporadoras e novo
folego para a retomada do crescimento produ-
tivo. Buscando prover atendimento habitacio-
nal as familias com renda inferior a 10 saldrios-
-minimos, articulou-se, sob 0 mesmo nome,
uma série de programas e subprogramas (mui-
tos deles ja existentes desde os anos 1990),
entrelagando linhas de financiamento, fundos
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e agentes operadores através de um sistema
de crédito e subsidios governamentais diretos,
proporcionais a renda das familias. Consolida-
do posteriormente como politica permanente,
0 PMCMV consagrou-se como o maior progra-
ma habitacional do Pais, com 5,3 milhGes de
unidades entregues até fevereiro de 2021.%°
Em linhas gerais, o PMCMV foi estrutura-
do em trés faixas, estabelecidas pela renda das
familias, niveis de subsidio e teto dos valores
das unidades produzidas.’ Na Faixa 1, direcio-
nada as familias de menor rendimento, a de-
manda era organizada através de cadastros pe-
los governos municipais, e os subsidios chega-
vam a até 96%, dependendo da renda familiar.
Nas Faixas 2 e 3, as habita¢0es eram direcio-
nadas ao mercado, bastando aos compradores
enquadrarem-se nas condi¢Oes de renda para
aquisicdo do imdvel, sendo previsto subsidio
direto apenas para as familias incluidas na Fai-
xa 2 e subsidios indiretos para as Faixas 2 e 3
(por exemplo, taxas de juros subsidiadas, abai-
xo dos valores de mercado, bem como isen-
¢Oes de taxas e impostos). No caso das grandes
incorporadoras, elas atuaram predominan-
temente nas Faixas 2 e 3, que possibilitavam
maiores margens de ganho nos produtos.
Ainda que o PMCMV tenha atingido a
populacdo mais pobre (com renda familiar
entre 0 e 3 salarios-minimos) em razdo dos
substanciais subsidios mobilizados, foi possivel
verificar que o avanco da producdo protagoni-
zada por agentes privados acabou por deses-
truturar, na escala municipal, esforgos de pla-
nejamento no sentindo de uma produgdo pu-
blica mais diversificada. Nesse contexto, coube
aos municipios a tarefa de "rodar" o programa,
por meio da oferta de variadas formas de sub-
sidios as construtoras e as incorporadoras,
da aceleragdo da aprovagao de projetos e da
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organizacdo da demanda, o que estruturou
um mercado cativo para as empresas, com um
produto marcado pela grande escala dos em-
preendimentos, padronizagdo e precaria inser-
¢do urbana.

Ademais, os rumos tomados pelo
PMCMYV ao longo de mais de uma década indi-
cam que se tratava de um pacto social estabe-
lecido em um contexto econémico especifico
de grandes reservas nacionais, no qual os inte-
resses produtivos das grandes incorporadoras
de alguma maneira se articularam com interes-
ses de carater social, voltados ao atendimento
das necessidades habitacionais dos trabalha-
dores de menor renda. No momento em que
0S recursos estatais se apresentam escassos, 0
modelo se esgota, e as grandes empresas pas-
sam a pautar o ajuste fiscal, evidenciando a in-
compatibilidade entre a produgdo habitacional
direcionada as faixas de menor poder aquisiti-
vo e a racionalidade de ampliagdo dos ganhos
demandada pelo mercado.

0 socorro questiondvel prestado pelo
governo federal aprofundou o movimento de
centralizagdo de capital em curso, consolidan-
do grandes grupos imobiliarios. 0 PMCMV
e, particularmente, o segmento econémico
configuraram-se como alicerce fundamental
a manutencdo dos ganhos de grande parte
das incorporadoras, representando um “ve-
tor indispensavel de crescimento no setor”
(Chic, 2017), tanto no periodo de expanséo da
produgdo, que perdurou até 2013, quanto no
periodo de crise deflagrado posteriormente,
quando a importancia do segmento econd-
mico foi novamente reforgada. Analisando a
trajetdria das maiores incorporadoras do Pais
com capital aberto entre 2010 e 2018, Penha
Filho (2020) mostra como no contexto de cri-
se o desempenho das incorporadoras atuantes
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no segmento se destaca. Segundo o autor, os
dados mostram que “o segmento econémico
ndo apenas sustentou a dindmica imobiliaria
nacional [...] como garantiu resultados posi-
tivos as companhias” (ibid., p. 119). Nas pa-
lavras de um diretor do ramo, a crise econo-
mica enfrentada pelo mercado imobiliario foi
descrita como “um mar de lama, com uma ilha
de prosperidade, chamada Minha Casa Minha
Vida, faixas 2 e 3”.12

A incorporadora mais emblematica de
todo esse processo é a MRV Engenharia, que,
como vimos, trabalhava com produtos popu-
lares desde sua criagdo. Entre 2007 e 2017, a
empresa saltou de 4 para mais de 40 mil uni-
dades habitacionais (UHs) produzidas por ano,
ampliando sua atuagdo de 28 para 149 cidades
em 22 estados da federacdo, consagrando-
-se como a maior incorporadora do Brasil e a
terceira maior construtora do mundo.®® Rede-
finindo suas estratégias mediante o cenadrio
recessivo, a empresa reforcou sua atuagdo em
municipios de médio e grande portes por ela
pouco explorados durante o ciclo anterior de
expans3o operacional.

A fim de ampliar as margens de lucro na
producdo de empreendimentos econdmicos,
a incorporadora exacerbou estratégias de ra-
cionaliza¢do da produgdo e padronizacdo dos
langamentos imobilidrios. Como demonstrou
Shimbo (2010), ja no inicio dos anos 2000, as
inovacdes advinham de técnicas de projeto e
gestdo que viabilizavam a padronizagdo das
tipologias habitacionais e do processo produ-
tivo, além de avangos alcangados pela tecno-
logia da informagdo, que comportava comple-
xos instrumentos de planejamento, prescri¢do,
verificagdo, controle e incentivos ao trabalho
desenvolvido nos canteiros de obra.'> Do pon-
to de vista construtivo, as mudangas avangam
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no sentido da intensificacdo da producdo, evi-
denciada pelo aumento no nimero de torres
e unidades por empreendimento, na redugdo
do tamanho das habita¢des, no aumento da
altura dos edificios e na intensificagdo dos edi-
ficios-garagem.

No contexto de crise, a reestruturagao
desses produtos propagou ganhos de escala
ainda maiores que aqueles vislumbrados no
periodo de boom imobilidrio. Se, no momento
de ascensdo da produgdo, os empreendimen-
tos da empresa chegavam a ter 3 mil UHs; no
contexto de crise, o porte desses empreendi-
mentos salta para mais de 7 mil UHs, a exem-
plo do Grand Reserva Paulista, lancado em
2016 em Pirituba, préximo a marginal Tieté, e
que prevé a construcdo de 48 edificios de 18
pavimentos, distribuidos em 25 condominios,
com Valor Geral de Vendas (VGV) estimado em
RS$1,5 bilhdo. De acordo com Shimbo (2020),
na construgdo desse empreendimento, a MRV
beneficiou-se com a antecipagdao na compra
do terreno, realizada em 2009, com alteragdes
no zoneamento (agora demarcado como Zona
Especial de Interesse Social — Zeis), bem como
com melhorias na infraestrutura local, provi-
das com recursos publicos.

Outros grandes bairros planejados lan-
cados em Sdo Paulo, nos ultimos anos, sdo o
Patio Central, no Cambuci (com 5,5 mil UHs), e
0 Reserva Raposo, nas margens da rodovia Ra-
poso Tavares (com 18 mil UHs), revelando no-
vas estratégias financeiras e um protagonismo
dos fundos de investimento, que indicam uma
sofisticacdo das formas de financiamento em
empreendimentos populares. Além do salto
quantitativo, esses casos ilustram a conforma-
¢do de novas relagdes sociais de produgdo, nas
quais o empreendimento passa a ser projeta-
do como um bairro, elaborado com base em
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um projeto de capitalizacdo de médio prazo,
articulando instrumentos financeiros sofis-
ticados como parte do produto, ndo apenas
na perspectiva de seu financiamento, mas de
sua concepgdo. Desse modo, a0 mesmo tem-
po que as grandes incorporadoras projetam
esse novo momento, argumentando que pra-
ticamente todos os cidaddos podem acessar o
sistema de financiamento, que se reconfigura
e se expande, esse produto econdmico se uni-
versaliza como Unica alternativa de habitagdo
para as classes de menor poder aquisitivo.

A localizacdo dos empreendimentos
imobilidrios também sofre transformagdes ao
longo de todo o processo. Desde a emergéncia
do segmento econdmico, j4 eram explorados
territdrios populares e periféricos da metrépo-
le, estratégia esta exacerbada pelas grandes in-
corporadoras a partir de 2007 (cf. Sigolo, 2014;
Rufino, 2017; Oliveira, 2020). Ndo obstante, o
arrefecimento da produgdo a partir de 2014 re-
coloca os empreendimentos na metrépole. Se
no periodo de hoom imobilidrio (2007-2013)
os langamentos residenciais na capital paulis-
ta chegaram a 51% de todos os langamentos
anunciados na Regido Metropolitana de Sao
Paulo (RMSP), em 2012, no contexto de auste-
ridade deflagrado posteriormente, a produgdo
na capital ganhou novo impulso, chegando a
responder por 86% dos lancamentos da RMSP
em 2019, reforcando a concentragdo da produ-
¢do por meio da diversificacdo das estratégias
de centralizagdo do capital.

Em nivel local, as politicas urbanas fo-
ram instrumentos importantes na disputa por
atracdo de capitais por meio da “guerra dos
parametros urbanisticos”, ainda que estas so-
zinhas apresentem fortes limitagdes no aten-
dimento de seus objetivos (Sigolo, 2014). No
caso da cidade de Sdo Paulo, foram alteragdes
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na legislagdo urbana atreladas ao contexto
macroecondmico, e as préprias condigdes indi-
retas de producgdo, que recolocaram a produ-
¢ao imobilidria na cidade apds a aprovagdo do
novo Plano Diretor Estratégico (PDE) em 2014.
Além da criacdo dos Projetos de Intervengdo
Urbana (PIUs) e da demarcagdo de OperagGes
Urbanas Consorciadas (OUCs), o PDE estimu-
lou a produgdo imobilidria por meio dos Eixos
de Estruturacdao da Transformagdo Urbana
(EETU) e das Zonas Especiais de Interesse So-
cial (Zeis), que passam a se apresentar, estas
Ultimas, como estratégia relevante no caso da
produgdo do segmento econdmico. Em entre-
vistas realizadas com diretores de empresas
atuantes no segmento, ficou clara a atuagdo
majoritaria desses agentes nessas areas, “por-
que ai sim existe um mecanismo de incentivo
para ocupagao das Zeis. E esses sao os terrenos
que de fato ganham mercado mais rapido”.'®

Cabe ressaltar que o intenso processo
de concentragdo e centralizagdo do capital, ao
mesmo tempo que estimulou e possibilitou
novos patamares de acumulagdo a essas em-
presas a partir dos grandes empreendimentos
do segmento econdmico, ampliou seu poder
politico, que tomou forma em nova associa¢do
de representac¢do de seus interesses. Adquirin-
do expressao nacional, novidade para um se-
tor no qual as empresas tradicionalmente ma-
nifestavam organizagdo regional, a associagdo
politica das grandes incorporadoras passou
a ser determinante na redefini¢do dos instru-
mentos de controle econémico indireto coor-
denados pelo Estado.

Mais do que um programa social, o
PMCMV pode ser compreendido como um
importante pacto entre o governo e empre-
sas de construgdo, primordialmente moldado
pelos interesses destas ultimas. Com grandes
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empreendimentos em construcdo e investi-
mentos imobilizados em bancos de terra que
poderiam comprometer a realizagdo dos ga-
nhos com a iminéncia da crise de 2008, as oito
principais empresas de capital aberto consti-
tuiram uma mesa de trabalho com o governo
(Mesa Corporate), a fim de elaborar o novo
programa habitacional. Em 2011, esse grupo
de empresas passou a ser atendido pela CEF
de modo exclusivo, com a criagdo da Superin-
tendéncia Regional Grandes Empresas — Cons-
trugado Civil, que tinha por objetivo centralizar
o atendimento as grandes empresas da cons-
trugdo civil atuantes nos niveis regional e na-
cional, padronizando procedimentos e aumen-
tando as contrata¢gdes de empreendimentos
habitacionais, garantindo maior agilidade na
aprovacao e libera¢do do crédito.
Reconhecendo no Mesa Corporate uma
importante plataforma de inovag¢des poste-
riormente repassadas para todo o setor, essas
empresas constituiram, em 2013, a Associa-
¢do Brasileira de Incorporadoras Imobilidrias
(Abrainc). Reunindo oficialmente 19 empre-
sas responsaveis por quase 50% do mercado
de incorporagdo no Pais na constituigdo for-
mal da instituicdo, a associag¢do foi ganhando
novos membros, atingindo 47 incorporadoras
associadas em 2020. Dentre seus objetivos
declarados, a Abrainc propde-se a “levar mais
eficiéncia em gestdo, qualidade e desenvolvi-
mento para todo o ciclo da incorpora¢do imo-
biliaria”, atuando em diversas frentes, como
aprimoramento dos marcos juridicos, organi-
zagdo do funding imobilidrio, discussdo das
relagdes de trabalho no setor e nas revisoes
do PMCMYV, nas quais houve participacao ati-
va da instituicdo nos debates e proposi¢Ges
de mudangas.’” Em estudo divulgado recen-
temente, a Abrainc destacou a importancia
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do PMCMV para o setor, assinalando que, das
6,3 milhdes de moradias langadas entre 2009
e 2017, 4,9 milhdes estavam enquadradas no
programa, o que equivale a 77,8% das habi-
tagOes produzidas pela incorporagdo no Pais
(Abrainc, 2017).

No ambito das politicas urbanas muni-
cipais, a Abrainc também vem pautando os
debates nos dois maiores espagos metropoli-
tanos do Pais (Rio de Janeiro e Sdo Paulo). Em
2020, a associa¢do consolidou um documento
com “Propostas aos candidatos a prefeitura de
Sdo Paulo” que, dentre outras sugestdes, es-
timulava a criagdo de um programa municipal
de incentivo ao setor privado para produgdo
de unidades habitacionais direcionadas a lo-
cagdo social e de mercado, além de reivindicar
uma série de incentivos a produgdo, através da
flexibilizagdo de indices urbanisticos, conces-
sdo de terras publicas para a produgdo, subsi-
dios municipais para os compradores, isengdes
e descontos de tarifas de competéncia munici-
pal (Abrainc, 2020b).

Na politica federal, é notavel o acompa-
nhamento da entidade nas proposi¢ces gover-
namentais. Em eventos realizados, entre agos-
to de 2020 e margo de 2021, a Abrainc reuniu
diversas entidades do setor (Abecip, CBIC,
Secovi, Sinduscon), do poder executivo (co-
mo os presidentes da CEF e do Banco Central,
além de ministros e secretarios), do legislativo
(presidente do Senado Federal, Vice-Presiden-
te da Camara dos Deputados e parlamentares)
e do setor financeiro (diretores de bancos pri-
vados, corretoras de valores mobiliarios e o
presidente da B3, a bolsa de valores brasileira)
para debater pautas como securitizagdo imo-
bilidria, mercado de capitais, politicas habita-
cionais e reformas administrativa e tributaria,
0 que demonstra a importdncia e o espago
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que as grandes incorporadoras vém assumin-
do ndo sé na economia, mas também na poli-
tica. O anuncio do PCVA, em 25 de agosto de
2020, ainda que pouco detalhado na ocasido,
cristaliza, na politica habitacional, os interes-
ses das grandes incorporadoras ao reforcar o
protagonismo dos promotores privados e a
priorizacdo dos recursos para os segmentos
atendidos “pelo mercado” (antigas faixas 2 e
3 do PMCMV).®®

O recente estudo contratado pela
Abrainc (2020c) procurou encobrir as enormes
contradi¢Oes resultantes da expansao e consa-
gracdo do segmento econdmico e legitimar a
continuidade das politicas que suportaram es-
se modelo. Apesar do aumento substancial da
producdo de novas unidades habitacionais no
periodo, entre 2004 e 2019, o Gnus excessivo
com aluguel passou de 18,9% para 42,9% do
déficit de moradias no Pais, chegando a repre-
sentar 52,6% na RMSP em 2019. No estudo,
esse crescimento é ofuscado com a proposigao
de déficit restrito, apartando o dnus excessi-
vo com aluguel das demais componentes do
déficit habitacional. Dessa maneira, a asso-
ciagdo busca construir um discurso de suces-
so dos resultados da politica habitacional por
meio da produgdo direcionada ao segmento
econdmico, obscurecendo as consequéncias
do acentuado processo de mercantilizacdo da
cidade, expressa nos altos precos imobiliarios
e na ampliacdo das dificuldades de acesso a
moradia para os mais pobres.

Ademais, a lideranga de Rubens Menin,
presidente da MRV Engenharia, desde a cria-
¢do da associa¢do, também chama a atencao.
Presidente do Conselho Deliberativo, sua pre-
senca reitera a percepgao do alinhamento da
associagdo aos interesses das maiores empre-
sas de incorporagdo, com fortes articulagdes
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com o capital financeiro internacional e a rele-
vancia do préprio segmento econdmico para o
setor como um todo.

Em suma, a atuagdo da Abrainc conjuga
distintas estratégias e escalas, intensificando
a reproducdo do capital no setor por meio da
disputa pelo controle indireto das condigdes
de producdo da habitagdo, reforcando a mer-
cantilizagdo da producgdo do espago e redefi-
nindo o papel do Estado no processo.

Considerag0es finais

Diante do exposto, parece-nos evidente o pa-
pel central exercido por grandes incorpora-
doras nacionais na construgdo do segmento
econdmico desde os anos 1990, com o avango
da agenda neoliberal e das finangas no Pais,
em um movimento de articulagdao do controle
econdmico direto e indireto da produgdo habi-
tacional, conjugando estratégias em diferentes
niveis governamentais. No ambito imediato
da producdo, é claro o esforgo de articulagdo
entre a padronizagdo e a intensificagdo cons-
trutiva. Numa escala intermediaria, a apro-
priacdo de localizagdes periféricas e os esfor-
¢os de transformacdo na politica urbana local
também se colocam como estratégias centrais
a ampliagdo da acumulagdo por parte dessas
empresas. Em nivel global, condi¢Ges de finan-
ciamento privilegiadas por uma série de subsi-
dios diretos e indiretos garantidos pelo Estado,
aliadas a estratégias financeiras cada vez mais
sofisticadas, pdem em relevo a importancia
desses agentes na articulagdo de interesses do
capital financeiro internacional por meio de
estratégias e politicas nacionais e locais.
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A atuacdo do Estado, tdo presente em
todo esse processo, permanece e intensifica-
-se, ainda que metamorfoseada. Se anterior-
mente atuava — ainda que parcialmente — na
perspectiva de desmercantilizagdo de deter-
minadas relagdes sociais, a fim de garantir a
reproducdo da forga de trabalho através do
controle direto da producdo, passa a atuar
como agente regulador e dinamizador de rela-
¢Oes sociais de produgdo cada vez mais mer-
cantilizadas por meio das politicas de crédito,
nos mecanismos juridicos e financeiros e nas
politicas urbanas, viabilizando crescentemen-
te as condigbes de expansdo do mercado, ao
passo que se ausenta em uma a¢ao mais direta
na produgado.

Apresentado como solugdo inequivoca,
o0 segmento econémico avanga fundamentado
na retdrica da necessidade social, que legitima
o direcionamento de massivos recursos advin-
dos de fundos publicos e semipublicos, sem,
no entanto, resolver o problema social da mo-
radia nas metrdpoles. Ao revés, sua légica de
rentabilidade, exacerbada pela racionalidade
das financas, aprofunda as contradi¢des da
producdo do espacgo, ao impulsionar a eleva-
¢do dos precos da terra e da habita¢do. A pro-
pria restricdo do acesso a moradia aos sujei-
tos com capacidade de adquirir crédito deixa
de lado grande parte da populacdo, negando,
aos mais pobres, o acesso a moradia e cidade.
No limite, a promocgdo habitacional publica é
inviabilizada. Em sintese, trata-se de uma in-
viabilizacdo econdmica e politica que acaba
por desconstruir e deslegitimar a estratégia de
desmercantilizagdo, ainda que parcial, das re-
lagGes sociais de producdo da moradia através
da promogado direta de habitagOes realizada
pelo Estado.
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Notas

(1) Além dessas duas categorias, o autor também apresenta o trabalho direto, que condiz com a
capacidade humana de trabalho nos processos imediatos de apropriagdo da natureza, e o
controle técnico, referente a regulagdo dos meios de produgdo do ponto de vista da organizagdo
do trabalho.

(2) Na época, cabia as Companhias Habitacionais planejar o empreendimento e coordenar a operagao,
contratando empreiteiras por meio de licitagdes para a construgdo dos conjuntos. Ainda que
houvesse atividades direcionadas a acumulagdo (como o caso da contratacdo de empreiteiras
para a realizagdo da construcdo), o motor da produgdo, nos termos de Jaramillo (1982), ndo
era a acumulagdo, sendo essa produgdo pelo autor denominada produgdo estatal capitalista
desvalorizada.

(3) Em sua tese de doutorado, Castro (1999) discutiu a ascensdo e o funcionamento das cooperativas
habitacionais autofinanciadas nos anos 1990. De acordo com a autora, a partir de Constituicdao
de 1998, o controle sobre essas associagdes, até entdo realizado por agentes publicos, foi
transferido as préprias organizagdes, com a autoadministragdo e autofiscalizagdo. Tratava-se,
portanto, de uma figura juridica que possibilitava a associagdo e integracdo de interessados na
produgdo autofinanciada da moradia e que teve forte protagonismo na produgdo imobiliaria de
S&o Paulo principalmente nos anos de 1996 e 1997. Segundo Castro (ibid.), o autofinanciamento
era definido como a antecipagdo dos recursos do usudrio a produgdo, dispensando o concurso
da intermediacgdo financeira.

(4) De acordo com reportagem do jornal Folha de S.Paulo (1997).

(5) De acordo com o site oficial da empresa. Disponivel em: http://ri.rossiresidencial.com.br/
conteudo_pt.asp?idioma=0&conta=28&tipo=58910. Acesso em: 6 fev 2020.

(6) Segundo Luiz Fernando Lucho do Valle, diretor da Area de Negdcios do Vida Nova, “ndo fazemos
sob medida e ndo permitimos modificacdes. Toda personalizacdo desconsideramos, pois
percebemos que ndo era importante para o cliente e tinha um custo adicional que influenciava
o prego final” (Castro, 1999, p. 194).

(7) Sob coordenacdo da professora doutora Erminia Maricato, entre 1997 e 1998, foi desenvolvida a
pesquisa “Como ampliar o acesso ao mercado residencial privado legal?”.
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(8) Dados disponibilizados no site oficial da empresa. Disponivel em: https://www.rossiresidencial.
com.br/historia-linha-do-tempo-rossi.php. Acesso em: 10 dez 2019.

(9) De acordo com a reportagem, “Esse nicho é o grande fildo da industria [...]. E como ja hd um
leque de possibilidades de financiamentos bancarios a presta¢cdes baixas, os investimentos em
empreendimentos econdmicos ndo apenas se tornaram vidveis, como assumiram o status de
‘projetos principais’ das empresas, que, agora, precisam ampliar seu portfdlio para adentrar em
um modelo de negdcio com caracteristicas peculiares e até entdo pouco explorado”. O assédio
das grandes, Revista Constru¢do Mercado, n. 79, fev 2008.

(10) Dados disponibilizados no Sishab. Disponivel em: http://sishab.mdr.gov.br/. Acesso em: 15 fev
2021.

(11) Inicialmente, as faixas do programa foram estabelecidas em conformidade com o salario-minimo
(s.m.), sendo a Faixa 1 direcionada a familias com renda entre O e 3 s.m., a Faixa 2 para rendas
entre 3 e 6 s.m. e a Faixa 3 para familias com renda familiar entre 6 e 10 s.m. Posteriormente,
as Faixas estabelecidas pelo programa foram desindexadas do salario-minimo. Em 2017, Faixa 1
do programa era destinada a familias cuja renda mensal fosse inferior R$1.800,00 e foi criada a
Faixa 1,5, que atendia as familias com renda inferior a R$2.600,00. Ja as Faixa 2 e 3, voltavam-se
as familias com renda inferior a R$4.000,00 e R$9.000,00, respectivamente.

(12) Conselheiro da Abrainc em entrevista as autoras em janeiro de 2017.

(13) Ficando atras da chinesa Vanke e da estadunidense D.R. Horton. Para mais detalhes, cf. MRV fara
investimentos de R$50 bi em dez anos, Valor Econémico, 13 dez 2017. Disponivel em: http://
www.valor.com.br/empresas/5225931/mrv-fara-investimentos-de-r-50-bi-em-dez-anos. Acesso
em: 18 nov 2018.

(14) Segundo um de seus diretores, “Nés enxergamos que existe potencial para aumentar as vendas
sem aumentar o numero de pragas em que estamos” (InfoMoney, 2016).

(15) Com enfoque na padronizagdo, em 2003, a MRV langou trés linhas voltadas a setores populares:
Parque, Spazio e Village, que se diferenciavam em relagdo ao prego de comercializagdo, altura
dos edificios e itens de lazer ofertados. Com pequenas alteragdes, essas linhas foram mantidas
apods o langamento do PMCMYV, mas, em 2017, houve reestruturagdo, e novas linhas de produtos
foram anunciadas: Eco, Bio, Premium e Garden.

(16) Diretor de empresa atuante no segmento econdmico em entrevista, as autoras, em setembro de
2019.

(17) Conselheiro da Abrainc em entrevista, as autoras, em janeiro de 2017.

(18) Por meio da medida proviséria n. 996, foram reduzidas as modalidades do programa, agora
dividido em duas faixas: uma direcionada as familias com renda inferior a R$2.000,00, para quais
a Unica solugdo prevista é a regularizagao fundidria, e outra direcionada as familias com renda
entre R$2.000,00 e R$7.000,00, para as quais € proporcionado financiamento com reducdes nas
taxas de juros praticadas, varidveis também conforme a regido do Pais.
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