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Resumo

0 artigo tem por escopo analisar o processo de apropriagao fundiaria da Regido Metropolitana de Goiania (RMG)
pelas empresas do mercado imobilidrio. A analise se debruga sobre as estratégias utilizadas pelas incorporadoras
e as dificuldades (ndo) enfrentadas pela gestéo publica na regulagéo dos estoques de terras da RMG nas duas
(ltimas décadas. O artigo contou com reviséo bibliogréfica e trabalhos de campo realizados durante a pesquisa
de doutoramento do autor. A partir desta metodologia, discutimos os impactos socioespaciais causados pelo
mercado imobilidrio, que converteu mais de 60 milhdes de metros quadrados em solo urbano na RMG.
Palavras-chave: mercado imobilidrio, produgao do espago, RMG.

Abstract

The article aims to analyze the process of land appropriation of the Metropolitan Region of Goiénia (RMG) by
real estate companies. The analysis addresses the strategies used by real estate developers and difficulties
(not) faced by public administration in the regulation of land inventory of RMG over the last two decades. The
article includes literature review and field work carried out during the author’s doctoral research. From this
methodology, we discuss the socio-spatial impacts caused by the real estate market which turned over 60
million square meters into urban land in the RMG.

Key words: real estate market, production of space, RMG.

Resumé

L' article porte sur la propriété des terres de la Région Métropolitaine de Goiania ( RMG ) par des sociétés
immobilieres. Analyse se concentre sur les stratégies utilisées par les promoteurs immobiliers et les difficultés
(pas) rencontrées par le gouvernement dans la régulation de hinventaire des terres du RMG dans les deux
derniéres décennies. Lrarticle comprend um examen de la littérature et de travail sur le terrain au cours de la
recherche de doctorat de hauteur. La méthode a permis de discuter des impacts socio-spatiales des développeurs
de conversion de plus de 60 millions de métres carrés de terrains urbains dans le RMG.

Mots-clés: I'immobilier, la production de I'espace, RMG.

Introdugéo

O debate sobre a produgao do espago torna-se primario, pois esse

processo € alvo de grandes investimentos mundiais, tanto produtivos
quanto financeiros. Segundo Damiani (2008), a produgao do espago faz
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parte de um processo de atualizagdo econdémica e politica da metrépole,
que esta associado a economia mundial. O artigo versa sobre a proble-
matica da produgao do espago, sobretudo aquela mais ligada a discussao
acercados impactos no mercado imobilidrio. Na primeira segao, aponta-
mos os limites do mercado imobiliario, o qual é visto como ator central na
produgéo do espaco da Regido Metropolitana de Goiania (RMG).! Em se-
guida, incorremos sobre as estratégias do mercado imobilidrio, no qual a
agao integrada, a precificagao, a especializagdo, a cooperagao,entre outras
sdo observadas, mais detidamente, para o caso da RMG. Por fim, nas duas
ultimas segdes, discutimos os impactos na estrutura fundiaria, que foram
exemplificados a partir da experiéncia da RMG, além de apontarmos as
(nao) limitagoes do mercado imobilidrio a produgao do espago na RMG.

Os limites do mercado imobiliario

Para demarcar os limites do mercado imobiliario, acatamos a de-
finicao aristotélica registrada em Abbagnano (2007, p. 1831), a qual se
debruga sobre quatro acepgoes:

1) O ultimo ponto de uma coisa, ou seja, o primeiro ponto além do
qual néo existe parte alguma da coisa e aquém do qual estao todas
as partes dela; 2) A forma de uma grandeza ou de uma coisa que
possui grandeza; 3) O término: tanto o terminus ad quem, ou ponto
de chegada, quanto, por vezes, o terminus a quo, ou ponto de parti-
da; 4) A substancia ou esséncia substancial de uma coisa, visto ser
esse o limite de conhecimento da coisa, portanto da prépria coisa.

Nesse sentido, a palavra limite também significa condi¢ao, nos
termos colocados por Carlos (2011). Em termos da producao do espago,
consideraremos as duas formas colocadas por Harvey (1973). Os grupos
de interesses que atribuem valor de uso, e os corretores, proprietarios de
terras, incorporadores e indtstria da construgdo bem como as instituigoes
financeiras atribuem ao solo o valor de troca. O artigo focara a discussao
sobre esta Gltima forma de produgao do espago. Ademais, entre as defini-
goes apresentadas, nos interessam, diretamente, duas.

A definigao no sentido de terminus a quo, ou seja, o limite do mer-
cado financeiro como ponto de partida para a discussdao da produgado do
espago em ambientes metropolitanos. Definir um ponto de partida para
a discussao da produgédo do espago nao é uma tarefa simples. Face as de-
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mandas reais, expostas em diversas cidades brasileiras, seja pelos movi-
mentos sociais de alcance local, ou por aqueles integrados em rede — como
é o caso da manifestagdo do Movimento dos Sem Teto, que se instalou em
Aparecida de Goiania, no final de 2014 —, discutir a importéncia do es-
paco urbano como condigao vital para a sociedade, sobretudo aqueles que
nao possuem suas moradias, é considerar que o ponto de partida revela,
em ultimo caso, uma opgao politica.

Por isso, a segunda nogao do termo /imite, como forma de uma gran-
deza ou de uma coisa que possui grandeza, expressa o principal sentido
que se possa atribuir ao mercado imobiliario. Tal acepgdo, em nosso en-
tendimento, acaba por definir o mercado imobilidrio como uma grandeza
politico-econémica, pois seus atores agem constantemente sobre a forma
urbana, dado o seu poder de articulacao sociopolitica. Com isso, definir o
mercado imobilidrio no inicio desse texto é mais do que uma tarefa meto-
dolégica, expressa uma condigdo inevitavel da complexa forma de produ-
¢do do espago que recai sobre os ambientes metropolitanos. Além disso,
essa é uma forma de expor os limites de agdo do mercado imobiliario, que
tem o status de ator sintagmdtico (Raffestin, 1993)* na contemporaneidade
face sua capilaridade de articulagao, considerando as incipientes politicas
territoriais e fundiarias, de um lado, e as vantagens e as facilidades de ex-
plorar a renda fundiaria nos municipios, de outro lado. Em virtude destas
escolhas enunciadas, entendemos que o mercado imobiliario, dado o seu
poder de articulagdo na produgdo do espago,sendo insumo dos negdcios
imobiliarios, torna-se uma categoria fundamental para a compreensao da
producao imobiliaria brasileira, conforme Costa e Mendonga (2011).

Assumindo tal dimensao de importdncia do mercado imobiliario,
€ necessario explicitar algumas caracteristicas (adjetivais) pelas quais ele
é tratado na literatura. Por vezes, é comum encontrar a expressdo empre-
endedores imobilidrios, muito aceita e utilizada em Arquitetura, conforme
Rufino (2013). A expressdo mais utilizada em Geografia Urbana foi con-
sagrada por Corréa (2001) como agentes imobilidrios. Em Sociologia, Got-
tdiener (1993), em sua reconhecida pesquisa sobre a producao social do
espaco urbano, entende que, no conjunto da produgdo do espago urbano,
os atores imobilidrios sao os que detém maijor vantagem sobre a forma
urbana, pois, agem como rede de crescimento na esteira do processo de
produgao do espaco.

Apesar da polissemia usada na academia e na literatura, adotamos
o termo mercado imobilidrio para designar o conjunto de empresas pri-
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vadas, organizadas ou nao em associagbes, que tem como fundamento
dos negdbcios a terra urbana como elemento central da aquisigao de lucro.
Ou também, como enuncia Harvey (2005), em termos de reinvestimento
da produgao, seja acionando e convertendo novos estoques,seja interme-
diando nego6cios com a terra urbana e a propriedade privada. Tal assertiva
nao pretende esgotar o conceito (e jamais conseguiriamos), mas é tomada
neste texto como um limite metodoldgico.

Nestes termos, o mercado imobiliario é visto, em seu conjunto, como
ator, dado que, nas suas particulares formas de agédo, suas personalidades
juridicas reais (as imobilidrias) ndo escondem o interesse do poder econd-
mico agindo sobre a produgdo do espago metropolitano. Em esséncia, as
corporagdes que atuam com a propriedade fundiaria, em particular, ou com
a produgéo do espago metropolitano, em geral, mesmo estando organizadas
sob um regime juridico, possuem donos dotados de intengoes politicas e
econdmicas muito bem definidas. Por essa razao, salienta-se que os estudos
sobre a produgdo do espago em ambientes metropolitanos carecem de ser
tomados com delimitagoes metodolégicas mais definidas, ou seja, que dia-
loguem com as categorias mercado imobilidrio e propriedade privada.

Como toda grandeza possui uma forma, qual é o aspecto assumido
da produgdo do espago orientada pelo mercado imobiliario? No Brasil, o
processo de urbanizagdo assumiu duas formas mais sobressalentes. A pri-
meira forma assumida, com peso consideravel do mercado imobiliario,
se deu na urbanizacao litordnea. Em forma de meio arco, dada as limita-
goes fisicas impostas pelo Atlantico, a produgao do espago mediado pelo
mercado imobilidrio nas cidades litoraneas esbarrou na auséncia de esto-
ques contiguos de terras. Por esse motivo, os temas da produgdo do espago
litordneo contempordneo estao pautados no processo de verticalizagao,
conforme Dantas (2010).

No caso das cidades nao limitadas pelo mar, a forma da produgao
do espago assumida e acionada pelo mercado imobilidrio, especialmente
nas cidades planejadas, foi a radial concéntrica. Nesse caso, merece desta-
que Belo Horizonte, Goiania, Brasilia e Palmas. Por meio dessa disposigao
espacial, dada a integracdo dos estoques, houve maior especializagdo e
diversificagao das formas de produgao do espago pelo mercado imobilia-
rio, em virtude: 1) da competigao interna das empresas; 2) dos interesses
especificos dos proprietarios de glebas; 3) e, por fim, do processo histérico
nao aleatério de desenvolvimento do tecido urbano, por exemplo, os in-
vestimentos em infraestrutura estatal.
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Contudo, mesmo considerando estes trés elementos, foram somente
nas cidades com estoques fundiarios concéntricos que emergiu uma
forma particular de assentamento, os condominios horizontais exclusivos
de chacaras para segunda residéncia, os quais foram organizados pelo
mercado imobilidrio. No litoral, os sitios, ou espagos da vilegiaturas, ori-
ginaram-se, em grande parte, por agdes individuais dos proprietarios de
glebas, como assevera Dantas (2010).

Afirmamos que a forma dispersa e radial da metrépole permitiu
um tipo integrado de agao do mercado imobilidrio. Isso nos faz perceber
que uma agdo pontual do mercado imobiliario altera a teia de relagdes da
produgao do espaco, pois se estende em cadeia aos mais diversos pontos
da metropole. Nomeamos estratégias o conjunto destas agoes, assunto dis-
cutido a seguir.

Estratégias: acao integrada, precificacéo, especializagdo e cooperagao

Uma marca histérica que afeta a produgao do espago na RMG é a es-
tratégia de correlagao de forgas politico-partidarias vinculadas a estrutura
fundiaria. Entende-se esse condicionamento politico como uma agéo
coordenada por lideres politicos com estreita relagdo com o mercado imo-
biliario. Essas agoes prevalecem na contemporaneidade, como pode ser
manifesta na composigao do poder publico municipal de Goi4nia, em que
o vice-prefeito (2013-2016) provém/mantém negocios no mercado imobili-
ario. Em virtude disso, uma agdo de condicionamento politico-partidario
executado em Goiania foi a nao alteragao da Planta de Valores Venais e a
intengdo de venda de areas publicas estratégicas para o mercado imobili-
drio em 2014, conforme Relatério (2014).

Outro caso peculiar também é registrado em Aparecida de Goia-
nia. Os irmaos Tanner de Melo (ex-prefeito) e Freud de Melo (ex-can-
didato a prefeitura) sao historicamente reconhecidos pela politica de
parcelamento desenfreado do territério aparecidense (Pinto, 2009). Nao
obstante, este municipio se configura como o maior em percentual de
lotes vagos do Brasil. O efeito do parcelamento desenfreado repercutiu de
diversas formas e duas herangas desse processo sdo: a ndo ocorréncia de
condominios de chécaras e a pouca expressividade de participacao dos
conjuntos habitacionais em Aparecida de Goidnia. A fragmentagao inten-
cional pretérita do tecido urbano aparecidense limitou as formas mais
contemporéaneas de uso do solo na RMG.
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Em Senador Canedo, a ascensao ao governo municipal do empresa-
rio Sr. Vanderlan Vieira Cardoso implicou em aumento da drea de desafe-
tagao de terras para o setor industrial, conforme as leis n. 566/98, n. 711/01
e n. 858/02 deste municipio. As consecutivas obras de pavimentagdo e
embelezamento urbano, bem como a criagdo do Terminal de Transporte
Coletivo, da Praga Criativa e da galeria comercial fomentaram a instalagao
de empresas do mercado imobiliario oriundas de Goidnia, desde 2006.
Tais agoes implantadas no governo subsequente limitaram a intensifica-
¢do da conurbagao com a capital, especialmente na regiao da Vila Galvao,
em Senador Canedo. Em outros termos, a relagao politico-partidaria com
o mercado imobiliario interfere pouco na regulagao dos estoques de terras
na RMG.

Em Trindade e em Goianira, apesar da relacao politico-partidaria e
do mercado imobilidrio ser um caso pouco explorado, a orientagao goia-
niense alocou excedentes demograficos e houve demanda por habitagao, a
partir dos conjuntos Vila Mutirdo e Conjuntos Vera CruzI e II, conforme
Anjos (2009). Tal ordenamento territorial implicou um condicionamento
indireto de valorizagdo fundidria e, mais recentemente, as instalagées do
complexo de conjuntos habitacionais do governo do Estado, nomeados por
Jardins do Cerrado, reiteraram a vinculagao politico-partidaria e o mer-
cado imobiliario.

A precificagdo é a segunda estratégia do mercado imobiliario ma-
peada na RMG, mas ela acomete qualquer outra cidade.® Contudo, seus
efeitos podem variar de acordo com os estoques de terras disponiveis e
com as demandas por moradia. Nessa questdo, mais uma vez, os ambien-
tes metropolitanos tém vantagens em relagdo as demais cidades. Ainda
assim, no caso das cidades planejadas, onde se desenvolveu ordenamento
territorial radial concéntrico, os efeitos da precificagdo se tornaram ainda
mais danosos.

Em 2012, segundo levantamento realizado por meio de trabalho
de campo, os loteamentos com menor prego médio, registrados na RMG,
ocorriam em Brazabrantes, conforme Lima (2014). O prego praticado no
referido ano para um lote de 360 m? custava 32 mil reais. Porém, ja se ma-
nifestava a disposigdo especulativa do loteamento a medida que permitia
o jogo de localizagdo no intervalo de um conjunto habitacional popular.
Fora essa excegao verificada em Brazabrantes, os lotes de tamanho padrao
registravam valores e formas de financiamento similares, independente
das operadoras imobilidrias.
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Ainda sobre a estratégia de precificacdo, observou-se que nos pa-
droes de vendas estabelecidos entre as empresas prevaleciam o interesse
nas vendas a prazo, cujos padroes de corregao dos valores venais dos lotes
(IGPM, inflacéao etc.) favoreciam uma carteira imobiliaria bastante lucra-
tiva. Sendo possivel efetuar compras a vista, os valores dos lotes individu-
ais custavam, em media, sessenta mil reais, em 2012.

Outro desdobramento do efeito da precificagao registrado na RMG
foi o seu carater de extensao lateral do prego médio. Os condominios de
chécaras da RMG tiveram papel decisivo na supervalorizagao do solo na
metropole, como destacamos em outro momento (Lima, 2014). Um caso
emblematico foi registrado em Bonfinépolis, neste municipio, mesmo nao
tendo registrado condominio de chéacara parcelado, o prego médio do me-
tro quadrado em chécaras vendidas em varejo foi similar aos praticados
em Senador Canedo e em Caldazinha. Tal fato se justifica apenas pelo que
convencionamos chamar de efeito lateral da precificagao e, em virtude
disso, também é contado como estratégia do mercado imobiliario.

Outro fator que indicava estratégia do mercado imobiliario, e que
nao pode ser levado a rigor, no intercruzamento das empresas imobilié-
rias, foi a tendéncia a redugdo das areas médias parceladas. Este fato se
tornou comum em Senador Canedo, Trindade e Aparecida de Goiénia.
Como estes trés municipios dispéem de areas parceladas mais antigas
(décadas de 1970, 1980, 1990), foi pratica comum entre as empresas imo-
bilidrias desmembrar os lotes, focando as dreas minimas de parcelamento
com aprovagao de financiamento via bancos pablicos. Em casos de novos
loteamentos, conforme verificamos em Senador Canedo, as dreas nao ul-
trapassavam 200 m? por unidade. Porém, face a redugao das areas, nao se
registrou queda no valor venal médio dos iméveis, o que repercutiu no
aumento das taxas de lucros pelas empresas do mercado imobiliario.

No que se refere a especializagdo enquanto terceira estratégia do
mercado imobiliario, verificou-se um comportamento comum que se re-
pete em outros setores da economia capitalista. Trata-se, sobretudo, de
uma deciséo individual de uma empresa em focar seus negbcios em seg-
mento especifico do mercado imobiliario, como identificamos anterior-
mente (Lima, 2014). O mercado imobilidrio da RMG, em sua maioria, de
empresas provenientes de Goidnia, especializou-se em diferentes segui-
mentos de mercado, o que, em certa medida, permitiu atenuar a competi-
¢do interna por terra urbana, conforme Lima (2014).
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A disputa no mercado imobiliario é frequentemente atenuada pelos
efeitos da cooperagdo, que serd a quarta estratégia discutida. Como des-
creve Gottdiener (1993), tal estratégia decorre da convergéncia de interes-
ses entre as empresas do segmento imobilidrio. Nessa diregao, destaca-se a
existéncia da Associagdo das Empresas do Mercado Imobilidrio (ADEMI),
que se verifica em todo o Brasil e retine uma grande parcela das empresas
imobiliarias. A cooperagao interna acaba por antecipar a prépria légica da
metropolizacao. Com isso, estamos admitindo que as empresas imobilia-
rias ajam de forma integrada em diferentes municipios, definidas segundo
plano e segmento de mercado.

Os atores imobilidrios da RMG cooperam em pelo menos dois pla-
nos espaciais. O primeiro deles é o plano horizontal, que abarca desde a
criagdo de zonas industriais, induzidas frequentemente pelo Estado, até a
fabricacao de unidades habitacionais simples. Este plano abrange, ainda,
a produgao de conjuntos habitacionais (abertos ou fechados), loteamentos
simples ou fechados; a especulagdo imobiliaria e a fragmentacao de terra
rural em urbana, para condominios de chéacaras de primeira ou segunda
residéncia e sitios de recreios.

O segundo plano de expansao é o vertical. Ele nao esta organizado
de forma muito clara em se tratando da produgéo e da regulagdo dos esto-
ques de mercado. Estes estdo frequentemente amparados por associagoes
de representacao, pesquisas de mercado, assessorias técnicas, ouvidorias,
sindicatos e representantes no legislativo. Destacam-se os atores da cons-
trugao civil, sobretudo aqueles ligados a producéao de prédios, de escrito-
rios, de moradia, de sobrados ou, até mesmo, aqueles que atuam no setor
de luxo dos condominios de alto padrao, como é o caso da Brookfield.

Quanto ao tipo de capital, em visita ao sitio da ADEMI-GO, em 2012,
registramos pelo menos 51 empresas cadastradas. Dessas, 40 possuiam
regime de capital fechado (Ltda.).* Trata-se da maioria das empresas do
ramo do setor imobilidrio que tem sedes proprias localizadas em Goiania.
Dentre essas empresas de capital fechado, as principais que atuam na
RMG sao: Tropical Imoveis, Adao Iméveis, Rizzo, Construtora Moreira
Ortence, TCI Incorporadora, Terral e Provenda Imobiliaria. Das empresas
de capital aberto identificamos: EMSA S/A e FGR S/A, com sede em
Aparecida de Goiania.

Os atores imobiliarios tém um perfil muito diferenciado e sua es-
cala de agdo na RMG, muitas vezes, é definida em virtude do seu volume
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de capital. O destaque se da para as empresas Tropical Iméveis, Versatil
Imobiliaria e Rizzo, que, embora estejam atuando no plano horizontal da
produgao da RMG, tém fortes vinculagoes com os mercados de verticali-
zagdo e de aluguéis registrados em Goidnia e Aparecida de Goiania. Isso é
o0 que as capitaliza e o que permite a elas injetar capital no parcelamento
de municipios com menor dindmica imobilidria, como ocorre em Bonfi-
noépolis, coma Tropical Iméveis, ou em Abadia de Goids, com a Versatil
Imobiliaria, como demonstra a Figura 1.

Figura 1 - Atores imobilidrios da Regido Metropolitana de Goiania, segundo segmento de
mercado e municipios, 2014.
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Como destaca a Figura 1, a Tropical Imdveis atuou em pelo menos
seis dos 20 municipios da RMG, sobretudo naqueles onde a dinamica do
mercado imobilidrio é mais intensa. Além disso, é perceptivel que mais
do que ter neg6cios nesses municipios, a empresa é responsavel por di-
namizar, nesses locais, o seu mercado imobilidrio. Um caso notével foi a
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quantidade de lotes ofertados para a comercializagdo em Goianira, onde
a empresa comercializava pelo menos cinco loteamentos, ofertando 4.916
lotes e comercializando, segundo os valores médios de mercado do me-
tro quadrado do Creci (2010a, 2011), em torno de 185.942.734 milhdes de
reais.

Nesse sentido, para compreender as estratégias do mercado imobili-
ario na escala metropolitana, é necessario refletir que os atores do mercado
imobilidrio sdo mais do que um nome estampado num empreendimento
imobiliario, eles detém substancial poder de decisao tanto na escala mu-
nicipal como regional, como salientou Gottdiener (1993). O conjunto das
estratégias define um termo bastante conhecido no mercado imobiliario,
que sdo as chamadas carteiras imobilidrias, conforme ilustra o Quadro 1.

Quadro 1 - Esquema Geral de Intermediacéo Financeira Imobilidria, RMG, 2015.

\ Custo Imobiliario | \ Carteira Imobiliaria |
| A
i | 1
" PR - ‘ Financeirizagdo | ‘ ‘ Financeirizagdo Il |
Capital préprio Venda propria
ou comodato ou comodato
i 7
[ \ [ 1
Arruamento Avista }_9 Lucro Valorizagdo social
- | Comprador ‘ - [ Hipoteca +
Compra I | Lucro ‘ Revenda +
‘ Prazo izacs
Inadimel Atualizagdo atuarial
Gleba Despesa Vendas nadimplente + Valorizagéo social
cartorial + Agio +
Avista )‘9 Lucro Revenda + senfeitorias
’—‘—‘ s enfeitori
Pe/::uta Outras Investidor Va»lim;;?o
a ﬁ Adimplente || s | social*Agio+
Custo total Investimento = Revenda +
Lucro IV Atualizagdo
. atuarial +
Valorizacdo social
+Agio

L JL J L J \ J L J
T Y i T Y

Instalagao/Lancamento | Lucro| | [ Lucro ‘ | Lucroll ‘

\ JL J
Y T

Pré-Imobilidrio Periodo Imobilidrio

Fonte: Organizado pelo autor.
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Como elucida o Esquema Geral de Intermediagdo Financeira Imo-
bilidria (Quadro 1), existem duas etapas centrais que denominamos de
periodo imobilidrio e que sdo comuns aos loteamentos e condominios de
chécaras da RMG. Hé a fase dos custos imobilidrios — compreendida en-
tre a aquisigdo da gleba e a instalacdo e a venda —, geralmente arcados
pelas préprias empresas, e a fase da carteira imobilidria — subdividida
em, pelo menos, trés formas de auferir lucro (lucro I, lucro II e lucro III).
O lucro, indicado no esquema pelas setas azuis, perpassa todo o periodo
imobiliario. Este, por sua vez, é o que garante estabilidade econémica as
empresas, concorréncia minima entre os pares, financeirizagao (agoes de
financiamento visando maximizagdo dos lucros), que lhes permite au-
mentar seus raios de agao sobre a estrutura fundiaria. Assim, veremos, na
secdo seguinte, os efeitos espaciais do mercado imobiliario na estrutura
fundiaria da RMG.

0 melhor negécio da terra é a renda fundiaria

O jargao que inicia a citagdo a seguir, trata da afirmagao proferida
pelo Sr. Roberto Negrdao de Lima aos possiveis clientes do Condominio
de Chéacaras Villa Verde em Senador Canedo. Suas palavras dao ideia da
forma como um empresario do mercado imobiliario vé a terra. Em suas
palavras:

O melhor negécio da terra é a terra mesmo. Esse lema orientou toda
a minha experiéncia no Setor Negrao de Lima, que me ensinou a
avaliar um bom negécio imobilidrio. Desde a minha primeira visita
ao VILLA VERDE, o potencial da regido me ficou clarissimo: famos
inaugurar um novo acesso para a capital, que em futuro préximo
estaria integrado, pelo Anel Rodoviario, a todo o entorno da Grande
Goiania. Nada melhor que investir em uma zona pioneira de va-
lorizagao garantida pela beleza natural e a ligagdo com a éarea de
expansao sul da cidade, onde estdo preferencialmente localizados
os melhores condominios residenciais. (Lima, 2015, p. 1; grifo nosso)

Como destacamos, trata-se de uma agdo cuja palavra empreen-
der ndo define o impacto espacial resultante. Em virtude dos diversos
interesses pautados e convergentes aos do Sr. Negrdao de Lima, na RMG,
ocorreu, a partir de 1999, a conversao de 35 milhdes de m? de terras rurais
em condominios de chéacaras, conforme localiza a Figura 2.



o | 3 7 0 Os limites do mercado imobilidrio: as estratégias e a producéo do espaco na RMG
©
m Leandro Oliveira Lima

Figura 2 - Regido Metropolitana de Goiénia: localizagdo dos condominios
de chécaras selecionados, 2013.
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Em um total de 35 condominios de chacaras identificados até 2013,
mais de 95% foram originados a partir dos interesses do mercado imobi-
liario, e nao especificamente pela iniciativa do proprietario das glebas.
O total de lotes ofertados nos condominios foi de 6.989. Este fato revela
a dimensao do poder de decisdo do mercado imobiliario na RMG.® Tal
caminho nos permitiu compreender que as estruturas que assentam a
produgdo do espago ndo poderiam existir sem o componente fundiario
integrado, do qual emana a ideia de cidade e cidadania na metrépole. Até
porque, o fato de um sujeito estar situado em zona segregada, ou na perife-
ria social, tem a ver com uma leitura integrada e globalizante da estrutura
fundiaria de uma metroépole.

A presenca desses condominios de chdcaras na RMG foi a cons-
tatagdo de que é possivel explorar por antecipagdo espacial estoques de
terras em carater especulativo. Esta agao possibilitou, via mercado imobi-
liario, que o metro quadrado nestes espagos fosse relativamente tao caro
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quanto o metro quadrado registrado no Complexo Alfaville, em Goiania.
Em consequéncia disso, houve a especulagao, implantada pelo mercado
imobiliario na RMG, de que 76% do total de lotes com areas nao inferiores
a 1.000 m? estao vazios, o que viabilizou lucros iguais ou superiores aos
verificados nos bairros mais valorizados de Goiadnia. Em muitos condo-
minios de chéacaras e loteamentos instalados na RMG, o custo total baixo
— decorrente da aquisicdo da gleba, arruamento, infraestrutura e vendas
— compensa as taxas de retorno elevadissimas. A venda financiada dos
lotes permite as empresas imobiliarias aplicar taxas corrigidas e executar
hipotecas (IGPM, inflagao, garantias contratuais etc.) de modo que um
empreendimento imobiliario pode ser vendido mais de uma vez. Soma-se,
ainda, o tempo de financiamento (em geral superior a 100 parcelas) mais
o indice de inadimpléncia registrado (7,84% em 2014, segundo a Serasa
Experian).

A partir das pesquisas de valores médios do Creci (2010b; 2011),
calculamos os pregos aproximados do total de empreendimentos comer-
cializados em 2012, anunciados no sitio da Tropical Iméveis. No referido
ano, a empresa comercializou 15.608 unidades em toda RMG, totali-
zando iméveis avaliados pelos valores médios de 2010/2011 em torno de
3.696.344.049 bilhdes de reais. Esse valor intermediado foi 61,44% maior
que o realizado pelo governo federal em todo o estado de Goias com os re-
cursos do programa Minha Casa Minha Vida (MCMYV), que em 2012 foi da
ordem de 1.404.781.785 bilhoes de reais. Esse montante coloca em questao
a propria soberania do Estado como ator sintagmético, embora saibamos
que as unidades ofertadas nao foram executadas em sua totalidade, o que
relativiza o impacto do poder econdémico na produgao do espago. A area
total comercializada em 2012 foi de aproximadamente 15.654.644,24 m?,
equivalente a 15 vezes o municipio de Bela Vista de Goids, maior munici-
pio em termos de area. A Tropical Iméveis ainda atua em diversos outros
municipios do estado de Goias (Ipora, Valparaiso de Goias) e também em
Mato Grosso, Maranhao e Minas Gerais.

O caso da Versatil Imobiliaria também é salutar para a compreen-
sdo do poder dos atores imobilidrios na RMG. A empresa divulgava em
seu sitio, em janeiro de 2013, a comercializacao de pelos menos 33 lotea-
mentos, negociando (alguns ja vendidos) um total de 31.258 lotes em pelo
menos 12 municipios do estado de Goiés, seis na RMG e trés em munici-
pios mineiros, um no Pard e um em Tocantins.
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Na RMG, a empresa anunciava vendas de 21.091 mil unidades de
lotes. Em Goiania, a empresa vendeu, entre 2005 e 2007, 585 lotes no Re-
sidencial Araguaia. Considerando o prego médio de 2010, este loteamento
custaria, pelo menos, 35.050.158 milhoes de reais. Em Senador Canedo,
a Versatil comercializava oito loteamentos, perfazendo um total de 6.697
mil lotes. A prego médio do metro quadrado, em 2010, segundo Creci
(2010b), os lotes em Senador Canedo gerariam a receita de 183.933.105
milhoes de reais.®

Em Goianira, a Versatil ofertava quatro loteamentos, os quais con-
tinham 3.546 lotes. A prego médio do metro quadrado, em 2010, segundo
Creci (2010b), a empresa arrecadarial47.623.526 milhoes de reais. Em
Abadia de Goias, a Versatil comercializava 5.765 lotes em 2 loteamen-
tos. Considerando o prego médio do metro quadrado, em 2010, levantados
pelo Creci (2010b), o faturamento dos lotes renderia 225.267.375 milhoes
de reais. Em Bela Vista de Goids, a empresa comercializava 649 lotes,
sendo 235 em loteamento fechado, na modalidade condominio de segunda
residéncia. Desse total, 414 lotes tém até 300 m? e os demais custam até 85
mil reais, assim, receita estimada girava em torno de 28.213.186 milhdes
de reais.”

Em Trindade, a empresa detinha uma carteira estimada em
43.621.473 milhdes de reais, em 2013. Na RMG, a soma total dos valo-
res médios comercializados pela Versatil chegaria a 663.708.823 milhoes
de reais. Ressaltamos os valores médios da pesquisa do Creci (2011) que
observou, inclusive, os pregos praticados desta empresa.? Em 2012, os ne-
gb6cios imobilidrios equivaliam a quase 50% do valor total investido pelo
governo federal no programa MCMYV, em Goias, no mesmo ano.

Com base nas informagbes veiculadas no sitio da Paulo Mendes
Imobiliaria, em Fevereiro de 2013, havia pelo menos 82 unidades a serem
revendidas pela empresa. Dentre essas, a maioria estava localizada em
Goiania. Havia 67 chéacaras de segunda residéncia em Hidroldndia, sendo
que 66 estavam sob o regime de langamento do Condominio CountryVille
I1. O valor total comercializado superava 11 milhées de reais em iméveis
na RMG. Destaca-se que os lotes da segunda etapa do referido condomi-
nio, em Hidrolandia, representou mais de 6 milhoes de reais.
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Consideragdes — as (néo) limitagdes do mercado imobiliario

De acordo com Kant, em sua Critica a Razao Pura, o termo limi-
tagdo corresponde a terceira categoria da qualidade restrigdao. O fil6sofo
entendia limitagdo como realidade unida a negagao (Abbagnano, 2007).
Nas palavras colocadas por Kant, ao considerar as restrigoes, o termo se
inverte, pois duas negativas (ndo limitagdo + restrigdo negativa) sobrepos-
tas tornam-se uma afirmativa.

A despeito da problematica colocada por Garson (2009) e Souza
(2008), as dificuldades enfrentadas por diferentes municipios em ambien-
tes metropolitanos, para partilhar politicas educacionais, de saneamento
ou de mobilidade, por exemplo, o mercado imobiliario nao lida necessa-
riamente com estas esferas burocraticas de poder e controle sobre a pro-
dugéao do espago.

As consequéncias destas nao limitagdes sdo assim resumidas: a) a
integragdo dos estoques de terras nos ambientes metropolitanos a dispo-
sicdo dos interesses do mercado imobilidrio coloca estes atores em van-
tagem relativa aos demais atores produtores do espago metropolitano; b)
diferentes direcionamentos das politicas governamentais a gestao territo-
rial podem ser capitalizadores e/ou valorizadores da estrutura fundiaria —
(caso mais emblematico é do setor de transporte coletivo; ¢) a auséncia de
um debate integrado, pelo poder publico, de uma politica de tributagéo co-
mum sobre a propriedade fundiaria, na escala metropolitana, favorece o
acionamento antecipado dos estoques de terras; d) o desdobramento desta
consequéncia é a tendéncia a precificagdo (uma espécie de cartelizagdo do
valor do metro quadrado da terra urbana) fato que nega a muitos o direito
a moradia, dado o elevado preco praticado pelo mercado imobilidrio; e)
com efeito, a agdo cooperada do mercado imobilidrio torna a forma me-
tropolitana espraiada, (convertendo mais de 60 milhoes de m? na RMG)
sendo que a escala espacial final da metrépole é definida pelo mercado
imobiliario e ndo mais pela demanda real por moradia.

No caso dos compradores, prevalece a ideia de que “o investimento
em imoéveis é sempre atraente, e algumas indicagoes sugerem que ele
conserve seu apelo mesmo em épocas de depressao” (Gottdiener, 1993,
p. 25). Criou-se, a partir dos interesses do mercado imobilidrio, um inte-
resse secundario, em que prevalece o retorno financeiro por um grupo
que compra primeiro. Nesse caso, a comercializacdo de dgios tornou-se
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um negocio lucrativo. Tal processo contribui para manutengdo do infla-
cionamento do prego médio da terra urbana.

Em relagdo aos que compram os terrenos com a finalidade da mo-
radia, o componente morar perto é negado, em principio, aqueles que dis-
poem de parcos recursos. Com isso, a localizagdo torna-se um fundamento
unilateral, a servigo quase exclusivo do mercado imobiliario. Talvez, caso
que merece estudo aprofundado, esteja nesse fato a explicagdao do porqué
ser tao recorrente encontrar determinados sujeitos que preferem viver em
moradias alugadas mais préximas do trabalho a viver distante em conjun-
tos habitacionais na metrépole.

Da parte dos gestores municipais, no caso da RMG, verificamos que
a desatualizagdo das plantas de valores venais bem como do processo de
regulamentagdo dos iméveis favorecem as demandas impostas pelo mer-
cado imobilidrio. Nesse caso, é inegéavel a contribuigao de Sposito (2011),
para quem a omissdo do poder publico é também uma forma planejada de
governo.

Sobre o novo modelo suburbano registrado na RMG, compreende-
mos que os condominios de chécaras guardam forte vinculagao com o
modo urbano de viver. De acordo com Gottdiener (1993, p. 14) essas ocu-
pagoes fazem vislumbrar o préximo estdgio de um processo de “descon-
centragdo do centro metropolitano que vem ocorrendo desde a década de
1880”, nos EUA. A novidade registrada na RMG é que tal agao é implan-
tada involuntariamente face a demanda por espagos de lazer e segunda
residéncia. Os condominios de chacaras na RMG é a manifestagao do po-
der de articulagao do mercado imobiliario face a desregulamentagao ins-
talada no A&mbito dos governos municipais.

Em suma, o momento atual da produgao metropolitana tem mudado
rapidamente em virtude da disponibilidade de capital financeiro e da sua
circulagdo no mercado imobilidrio. Tal realidade exige que novas catego-
rias meregam maior atengao nos estudos sobre a produgdo do espago. O
mercado imobiliario inventa, produz e se torna referéncia a posteriore. Tal
assertiva reitera o terceiro sentido atribuido aos limites do mercado imo-
bilidrio em que pese o terminus ad quem, ou ponto de chegada.’
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Notas

1. A RMG é constituida por 20 municipios, que compdem o aglomerado metropo-
litano, definidos pela lei estadual n. 23/1998. Mais detalhes sobre a dindmica e
composigdo da RMG, consultar Arrais et al. (2013).

2. Nas palavras de Raffestin (1993), encontramos uma definigdo para o termo su-
pracitado: “Do Estado ao individuo, passando por todas as organizag6es peque-
nas ou grandes, encontram-se atores sintagmaticos que produzem o territério
[...]. Em graus diversos, em momentos diferentes e em lugares variados somos
todos atores sintagmaéticos que produzem territérios” (p. 12).

3. O termo precificagao é oriundo das Ciéncias Econémicas e da Administragao
de Empresas e é empregado para caracterizar as agoes da atividade de venda
interessada na definigdo dos pregos de novos produtos e também do ajuste
de pregos para produtos ja existentes. A precificagao faz parte das estratégias
mercadolégicas e estende-se aos bens e servigos do mercado em geral. Neste
artigo, usamos tal conceito para caracterizar agao similar aplicada a terra ur-
bana, ou para captagao da renda fundiaria.

4. A empresa de capital fechado é aquela cujo capital é constituido por subscrigao
entre determinado ntmero de sécios e cujos titulos ndo podem ser livremente
negociados nas bolsas de valores. Disponivel em:<jusbrasil.com.br>. Acesso
em: 12 abr. 2015.

5. Para nos, s6 foi possivel dimensionar tal ocorréncia em virtude de um abando-
no metodolégico tempordrio dos estudos pontuais que, até entdo, eram observa-
dos na Geografia goiana sobre a RMG.

6. Existem poucos loteamentos com area menor que 300 m? naquele municipio.

7. Para chegar ao valor médio do m? em Bela Vista, usamos a média das somas dos
valores do m? de Senador Canedo e Hidrolandia, j& que o Creci néao verificou
o valor naquele municipio. Para contabilizar a 4rea dos lotes, mantivemos o
padrao de 300 m?.

8. Para todos os casos indicados, contando que as pessoas fisicas sdo de fato os
compradores dessas unidades habitacionais, deveriamos retirar desses valores
a taxa recorde de inadimpléncia em 2012, que segundo o Banco Central foi de
8% em maio.

9. O artigo é resultado do projeto Capital Financeiro e Mercado Imobiliario na
Regiao Metropolitana de Goidnia: uma anélise da produgao do espago urbano a
partir da renda fundiaria, no &mbito da Universidade Estadual de Goids, Cam-
pus Goiés.
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