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Resumo: A partir de 2004, as mudancas nos marcos regulatorios da politica habitacional
brasileira permitiram que as grandes construtoras e incorporadoras ampliassem seus capitais. O
Programa Minha Casa Minha Vida (PMCMV), de viés mercadoldgico e com facilitacdo do
acesso ao crédito, fortaleceu os nexos da financeirizacdo com a producdo da moradia. Este
trabalho visa compreender as l6gicas e estratégias espaciais de atuacdo da MRV &Co na cidade
de Campos dos Goytacazes (RJ) entre os anos 2010 e 2022. A metodologia adotada
compreendeu a compilagdo bibliografica, a coleta de dados secundérios, o levantamento e a
analise documental, a observacdo sistematica e a sistematizacdo e analise dos dados. A
concentracdo de terras, os excedentes do petrorrentismo e a instalacdo do Porto do AcU
favoreceram expansdo do capital financeirizado na producdo de moradias em Campos dos
Goytacazes. Até 0 ano de 2020, 5.912 unidades habitacionais foram construidas pela MRV &Co
e distribuidas em 13 empreendimentos verticais da linha parque. Os empreendimentos
imobiliarios foram construidos nos bairros periféricos da cidade, situando-se em locais que
permitem acessibilidade as principais vias de circulagédo, ao centro historico e a centralidades
comerciais e de servigos.

Palavras-chave: Producéo do espago; programa minha casa Minha vida; MRV &Co; Campos
dos Goytacazes.
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Abstract: Since 2004, changes in the regulatory frameworks of Brazilian housing policy have
allowed large construction and development companies to expand their capital. The Minha Casa
Minha Vida Programme (PMCMYV), with its market-driven approach and facilitation of credit
access, has strengthened the links between financialisation and housing production. This study
aims to understand the spatial logics and strategies of MRV &Cao's operations in the city of
Campos dos Goytacazes (RJ) from 2010 to 2022. The methodology adopted included literature
compilation, collection of secondary data, document review and analysis, systematic
observation, and data systematisation and analysis. Land concentration, petro-rent surplus, and
the establishment of the Porto do Acu have facilitated the expansion of financialised capital in
housing production in Campos dos Goytacazes. By 2020, MRV&Co had constructed 5,912
housing units distributed across 13 vertical developments of the park line. These real estate
developments were built in the city's peripheral neighbourhoods, located in areas offering
accessibility to main thoroughfares, the historic centre, and commercial and service hubs.

Keywords: Environmental Education; Geography; environment. waste.

FINANCIARIZACION DE LA VIVIENDA Y PRODUCCION DEL ESPACIO:
LOGICAS Y ESTRATEGIAS ESPACIALES DE MRV&CO EN CAMPOS DOS
GOYTACAZES-RJ

Resumen: Desde el afio 2004 los cambios regulatorios de la politica de vivienda brasilefia han
permitido la profundizacion de la acumulacion de los capitales de la industria de la
construccién. Como marco importante tenemos El Programa Minha Casa Minha Vida
(PMCMV) que, con su sesgo de mercado y su mayor facilidad de acceso al crédito, reforzo los
vinculos entre la financiarizacion y la produccion de viviendas. Este trabajo pretende
comprender las Idgicas y estrategias espaciales de MRV&Co en la ciudad de Campos dos
Goytacazes (RJ) entre los anos de 2010 y 2022. La metodologia adoptada incluy6 la
recopilacién bibliogréfica, la recogida de datos secundarios, el estudio y analisis documental,
la observacidn sistematica y la sistematizacion y analisis de datos. La concentracién de tierras,
los excedentes de la industria petrolera y la instalacion del Puerto de Agu favorecieron la
expansion del capital financiarizado en la produccion de viviendas en Campos dos Goytacazes.
Hasta 2020, 5.912 unidades habitacionales habian sido construidas por MRV &Co y distribuidas
en 13 emprendimientos verticales de la linea del parque. Eses proyectos fueron construidos en
la periferia de la ciudad, en ubicaciones que permiten el acceso a las principales vias de
comunicacion, al centro historico y a los ejes comerciales y de servicios.

Palabras clave: Produccion del espacio. Programa Minha Casa Minha Vida. MRV&Co.
Campos dos Goytacazes.

INTRODUCAO

No Brasil, 0 processo de industrializacdo tardio e acelerado provocou um crescimento
urbano que ndo foi acompanhado por politicas contundentes no que tange ao planejamento
urbano e a habitagdo (Brito, 2012). O Plano Nacional da Habitacdo (PNH), no periodo militar,

ndo atendeu a populagédo pobre - ficando restrito a uma pequena parcela da populacdo - e sua
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funcdo acabou sendo desviada para atender os interesses privados, favorecendo as construtoras
e a classe média e alta.

As estratégias visando atacar o problema da moradia, por meio do Programa Minha
Casa Minha Vida (PMCMV), se assemelham ao periodo militar, com substancial aumento no
volume de capital investido e maior financeirizacdo da habitacdo, que se torna um meio
fundamental para reproducdo dos capitais financeiros (Fix, 2009). Assim, a habitacao social
ndo foi prioritaria nos governos progressistas, pois prevaleceram a légica capitalista e a geracéo
de lucro. Tanto no governo militar quanto nos governos do Partido dos Trabalhares (PT), o foco
se restringiu a acesso ao crédito e a ampliacdo do capital portador de juros (Maricato, 2005).

Esse viés pautado na acumulacdo capitalista é intrinsicamente ligado a acdo
governamental. Por isso, desde os anos de 1990, h4 mudancas substanciais na regulacdo dos
mercados, inclusive no mercado imobiliario, para facilitar a circulacdo de capitais e sua
hipermobilidade. Podemos mencionar a implantacdo da alienacgdo fiduciaria, a diminuicdo de
impostos relacionados a habitacdo, a menor regulacdo dos capitais e a destinacao do Fundo de
Garantia do Tempo de Servico (FGTS) e de linhas de créditos de bancos publicos para facilitar
0 acesso as moradias. Em contrapartida, as empresas que atuam no segmento imobiliario
iniciam, nos anos 2000, um processo de restruturacdo patrimonial que aumenta o seu capital
social com IPO (Oferta Publica Inicial) na bolsa de valores.

A partir de meados dos anos 2000, as empresas aumentaram seus estoques de terrenos
(landmark) e promoveram langamentos de novos empreendimentos como forma de indicar seu
crescimento e geracdo de valor para os acionistas, mas essa acao foi um erro estratégico, pois,
apesar da demanda por habitacdo, eram pequenas as capacidades de acesso a financiamento.
Por isso, a logica subjacente ao desenho e a criacdo do PMCMV néo foi pautada na habitacdo
social, mas na imperiosa necessidade de reproduzir o sistema financeiro por meio da producgéo
do espaco urbano, ou seja, a construcdo de moradias e o facil acesso ao crédito com
transferéncia de fundos publicos (via subsidios).

Nesse sentido, uma demanda social foi atendida, mas o Estado, por meio do Ministério
das Cidades e da Fazenda, criou mecanismos de circulacdo do capital com a finalidade de
ampliar a acumulacéo e, a partir da habitagdo, promover a reproducdo ampliada dos capitais.
Essa logica delineada pelo Estado é pautada pela lgica do mercado, de retorno rapido e seguro,
com consequéncias para as populagdes pobres no que tange ao acesso aos Servicos essenciais

para a manutencéo da vida.
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Nossa discussdo permeia a atuacdo do Estado como ator responsavel por criar as bases
legais para reproducdo do capitalismo (Harvey, 2013). Compreendemos a cidade como um
produto do capitalismo, de modo que suas transformacoes, revitalizacfes e expansdo se inserem
no movimento de produgdo do espago urbano (Carlos, 2007) para garantir a acumulagédo de
capital e permitir a reproducdo do capitalismo. Assim, a cidade se transforma em lécus de
reproducéo para o capital financeiro. Na escala local, a cidade de Campos dos Goytacazes néo
foge a essa logica de producdo do espaco voltada as necessidades sequiosas do capital
financeiro, pois, desde 2005, essa cidade passa por expansdo do mercado imobilidrio e maior
atuacdo de empresas de capital aberto na producéo de moradias.

Este texto tem como objetivo entender a atua¢do da MRV&CO na cidade de Campos
dos Goytacazes, especialmente com relagdo ao nimero de unidades e empreendimentos
lancados, as logicas de atuagdo e estratégias locacionais. A metodologia utilizada incluiu
levantamento e leitura bibliograficos sobre temas como producdo do espaco, financeirizacao,
grupos econémicos, entre outros. Também foi feita compilacdo de dados no site da Caixa
Econdmica Federal (CEF) e nos relatérios da MRVCo, além de trabalho de campo com

observacdo sistematica nos locais de instalacdo dos empreendimentos imobiliarios.

FINANCEIRIZACAO DO CIRCUITO IMOBILIARIO NO BRASIL

Cada vez mais temos as praticas financeiras permeando o cotidiano das pessoas,
incluindo o acesso a habitacdo, dimensao da vida que € capturada pela esfera financeira no seu
movimento de reproducdo ampliada do capital. Historicamente, a habitagdo no Brasil foi
marcada pela autoconstrucdo sem uma politica habitacional que abrangesse e fosse
efetivamente a nivel nacional (Rolnik, 2004). E no regime militar (1964 a 1985), com a criacéo
do Banco Nacional da Habitacdo (BNH), Sistema Financeiro de Habitacdo (SFH), Fundo de
Garantia do Tempo de Servigo (FGTS) e Sistema Brasileiro de Poupanca e Empréstimos
(SBPE), respectivamente, que 0 acesso ao credito imobilidrio passa a permear a habitagdo
(Souza; Santos, 2020). Nesse periodo destaca-se, além do crédito, a atuacdo estatal nesse
mercado (Alvarenga; Reschilian, 2018).

Porém, ndo podemos dizer que a financeirizacdo se da apenas pelo crédito porque é um
tema muito mais complexo. Sendo um sistema complexo com atuacdo de mdultiplos atores, a
financeirizacdo é um processo e modelo de acumulacdo de capital em que predomina a
dimensao financeira em relacéo a produtiva. Como logica e reproducéo do capital, é o capital-

dinheiro na sua forma mais pura que assume o comando das demais instancias e momentos da
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producdo. E uma forma de reproducéo de capital que n3o se realiza na esfera da economia real,
isto €, na producdo de mercadorias materiais e 0s servicos a ela associados, mas na esfera da
economia ficticia, isto €, nos mercados financeiros (Delgadillo, 2021).

O valor gerado na producgdo e no consumo nao escapou da légica financeira, pois foram
criados titulos financeiros que permitiram ao investidor obter uma fatia de rendimentos gerados
no ambito dos negdcios imobilidrios urbanos sem que esteja ligado diretamente a producéo
(Paulani, 2009; Sanfelici, 2013). O Estado brasileiro, a partir da década de 1990, implementou
medidas que estabeleceram a estrutura legal e institucional para a circulacdo do capital que
rende juros em diferentes atividades, além disso, permitiu a liquidez dos ativos e a seguranca
juridica aos investidores e empresas do ramo imobiliario. Conforme salienta Sanfelici (2013),
a aprovacdo de fundos de investimentos imobiliario em 1993, a sancéo da lei do Sistema de
Financiamento Imobiliario (SFI) em 1997 e as isenc¢des fiscais criaram um arcabouco legal que
possibilitou a financeirizacdo do circuito imobiliario no Brasil.

Na década de 2000, o Brasil ja estava inserido no circuito global do capitalismo
financeiro e, portanto, as condicdes para a producéo do espaco urbano dentro de uma dinamica
de producdo e reproducdo do capitalismo portador de juros ja estavam organizadas em um
arcabouco regulatério e juridico (Rufino, 2007). Mesmo com ascensdo ao poder do Partido dos
Trabalhadores (PT), quando se tem a construcdo da politica habitacional inspirada no Projeto
Moradia — formulado no Instituto Cidadania, em 2000 - (Alvarenga; Reschilian, 2018;
Ministério Das Cidades, 2010), o acesso a moradia € realizado, em grande parte, via mercado
privado por meio de financiamentos imobiliarios.

No ano de 2006, grandes incorporadoras - Cyrela, PDG e MRV&CO - ampliaram sua
atuacdo na producdo imobiliaria e seu reescalonamento pelo territério nacional com base no
levantamento de capital na bolsa de valores, estabelecendo vinculo com o mercado de capitais
e configurando o poder crescente das financas sobre a producdo de imdveis comerciais e
residenciais (Bonduki, 2008; Sanfelici, 2013) e bancos de terras para valorizacdo. N&o obstante,
a crise econdmica que atingiu os Estados Unidos — também conhecida como crise das hipotecas
— e depois se disseminou para os demais paises desenvolvidos repercutiu diretamente sobre 0s
mercados financeiros, afetando as incorporadoras brasileiras com capitais em bolsa.

Diante da crise econdmica e sob forte influéncia das grandes incorporadoras, sequiosas
por recuperar seu valor de mercado e edificar as terras, o governo instituiu em 2009 o Programa
Minha Casa Minha Vida (MCMYV), com base em um Sistema Nacional de Habitacdo (SNH)

focado no mercado. A producéo e 0 acesso a moradia, portanto, seriam realizados por meio do
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financiamento via setor privado (Alvarenga; Reschilian, 2018). O programa MCMYV teve um
viés financista que visou proporcionar lucro aos investidores do setor imobiliario e as
construtoras. Nesse sentido, o Estado (do ponto de vista normativo e financeiro) garantiu o
acesso dos grandes grupos ao mercado da habitacdo a partir da légica de maximizagdo dos
lucros.

Nesta mesma década, assistimos ao boom imobiliario no Brasil que propiciaria o
deslocamento de grandes capitais da esfera financeira para a esfera produtiva via incorporadoras
com capital aberto na bolsa de valores. Em momentos de auge econdmico h& mais
investimentos em capital fixo sobre o territério, enquanto nas fases de colapso ha o
recolhimento dos excedentes do trabalho exercido sobre as instalacbes e propriedades, em
direcdo ao andar superior, no qual se concentra o capital (Pessanha, 2019). Nesse sentido,
principalmente nos momentos de apice, a cidade assume um papel importante, uma vez que
nela produz nao somente as condi¢des necessarias para a acumulacdo do capital, mas ela propria
reproduz diretamente o capital por meio da producdo do espacgo urbano (Corréa 2000; Carlos,
2005).

No processo de expansdo do capital financeiro através da producdo do espaco,
verificamos uma ténue separacdo entre esfera publica e privada, mas, na pratica, a esfera
privada absorve a esfera publica, uma vez que a financeirizacdo apresenta capilaridade por todas
as esferas politicas, sociais e do cotidiano (Fatorellli, 2018). A cidade passa ter importancia na
liquidez, producdo, investimento e circulagéo de capitais portadores de juros, na medida em que
a propria reconstrucdo, revitalizacdo e expansao das cidades pelos capitais financeiros a torna
uma mercadoria necessaria para a reproducdo do capital financeiro (Rizek; Amore; Camargo,
2015).

A partir de 2005, a cidade de Campos dos Goytacazes passa por expansdo do mercado
imobiliario e maior atuacdo de empresas de capital aberto na producdo de moradias. A cidade
conhece também um novo ciclo econémico ligado ao petrorrentismo e a instalacdo do Super
Porto do Acu no municipio vizinho de S&o Jodo da Barra. Esses processos, associados a
historica concentracdo fundiaria, levaram ao incremento do valor da terra e a0 aumento da
demanda por moradias com precos mais acessiveis (Gomes Filho, 2017). Esses fatores tornaram
a cidade de Campos dos Goytacazes atrativa para os investimentos imobiliarios da corporacéo
MRV&CO.

ORIGEM, EXPANSAO E CONSOLIDACAO DA MRV&CO
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A MRV Engenharia foi fundada em 1979 na cidade de Belo Horizonte pelos sdcios
Rubens Menin Teixeira, Mario Lucio Menin e a Vega engenharia LTDA. O nome da companhia
passou por um processo de remodelacdo mercadolégica e é denominada, atualmente, de
MRV&Co. A Figura 1 mostra a expansdo geografica da MRV &Co pelo territorio brasileiro.

Figura 1 - Expansdo da MRV &Co pelo territério brasileiro de 1979 a 2020

Conttacnte Americans Linha do Tempo Sistema Coordenadas Geograficas
W América do Sul Darum: SIRGAS 2000 Zona 245 UTM:
Fontc: IBGE 2020, 2010, Sala Vrde IFF 2015;
Bemil VIANA 2021

Fonte: IBGE (2020, 2010); Dados da pesquisa (2023).

Entre 1979 e 1995, a MRV concentrou sua operacdo no Estado de Minas Gerais e, desde
entdo, expandiu-se para a regido Sul e o Estado de S&o Paulo. A maior expansdo geogréafica da
companhia se deu a partir do ano de 2004, no limiar do processo de abertura de capital na bolsa
de valores em 2007. Antes de abrir o capital, a empresa investiu pesadamente no landmark
visando construir uma imagem positiva aos investidores, exibindo um aumento da concentragdo
do banco de terras para producdo futura de empreendimentos imobiliarios nos lugares com
incremento da demanda por moradia (Corréa; Barros, 2001).

Atualmente, possui atuagdo e unidades habitacionais vendidas em 21 Estados mais o
Distrito Federal e em 145 cidades no Brasil. Conforme pontuam Corréa; Barros (2001), essa
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expansdo econdmica e também geogréafica se enquadra numa estratégia de reescalonamento da
MRV, que salta de uma atuacdo estadual restrita e avanca sob o territdrio nacional. Esse
alargamento dos contextos da empresa (Santos, 1996) teve influéncia direta de fatores
estruturais e conjunturais, como as mudancas no cenario econémico nacional, a redefini¢do do
papel do Estado e a financeirizacdo tanto da corporacdo como da habitacéo.

Os movimentos da MRV&CO no que tange a expansdao da operacgdo, reestruturacao
societéria e IPO na bolsa de valores antes do PMCMV devem ser vistos como direcionados e
bem planejados com relacbes estreitas com a acgdo estatal. A abertura de capital e a
implementacdo de uma politica habitacional subsidiada com fundos puablicos foram
fundamentais para a expansdo geografica e sua consolidacdo no setor de incorporagédo
imobiliéria (Corréa; Barros, 2001). Os saltos escalares e a maior capilaridade pelo territério se
devem, portanto, em grande medida as politicas habitacionais e aos nexos mais estreitos com o
capital financeiro.

A primeira etapa do processo de reestruturacdo da MRV ocorreu em 2006 a partir de
trés situacBes: 1° a saida de Mario Lucio Pinheiro Menin, um socio fundador do Grupo MRV,
2° a separacdo das operacdes de incorporacdo imobilidria e construcdo de Unidades, que
passaram a ser realizadas exclusivamente pela MRV Empreendimentos e pela MRV
Construcdes; e 3° a simplificacdo da estrutura societaria do Grupo, com a constituicdo da
Companhia, que passou a controlar a MRV Empreendimentos e a MRV Construgdes.

Ja em 2007 ocorreram outras mudangas na companhia como o ingresso da Autonomy
que, por meio da Gryfindor, subscreveu 15.675.546 novas a¢des (16,7% do capital social da
MRYV) por R$ 160 milhdes. A altima etapa do processo de reestruturagdo foi a consolidacéo da
Companhia como sociedade operacional do Grupo MRV, mediante a incorporagdo da
Gryfindor, da MRV Empreendimentos e da MRV Construgfes. A Figura 2 apresenta o quadro
comparativo societario de 2008 e 2020.

Figura 2 - Estrutura societaria da MRV Engenharia 2008 e 2020

Posicao Acionaria*

RUBENS MENIN
TEIXEIRA DE SOUZA

FREE FLOAT/

INVESTIDORES EXECUTIVOS

7,0%

MRV ENGENHARIA E
PARTICIPAGOES S/A

Fonte: MRV (2022).
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A Figura 2 mostra as altera¢fes no quadro societario entre os anos de 2008 e 2020. Nota-
se que 46,07% das acOes estdo nas maos de outros que sao 838 investidores institucionais, 1.004
pessoas juridicas e 43.732 pessoas fisicas. Nesse mesmo periodo, a MRV langou o projeto
“MRYV 40 mil”, pela qual se pretendia alcangar 40 mil unidades construidas por ano”, refletindo
a poténcia da maior capitalizacdo e dos nexos financeiros nas estratégias de reproducdo dessa
corporacao.

Os nexos financeiros ndo se restringem a abertura de capital, na medida em que a CEF
tem papel importante no sentido de disponibilizar recursos para as incorporadoras e também de
abrir linha de créditos para os consumidores. Com a intencdo de facilitar a liberacdo dos
financiamento, a CEF e a MRV assinaram o protocolo de intencBes assinaram protocolo de
intencBes. A Figura 3 traca o histérico de fundacdo, reestruturacdo societaria e inicio das
atividades na cidade de Campos dos Goytacazes em 2010.

Figura 3 - Linha do tempo dos langcamentos da MRV&CO em Campos dos Goytacazes

MCMV 3
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Fonte: MRV (2022).

A MRV realiza as atividades de incorporacédo e construcdo imobiliaria. Suas atividades
sdo divididas em cinco etapas: 1° identificacdo, avaliacdo e aquisi¢cdo de terrenos; 2° obtencéo
de licencas, autorizagdes e aprovacdes governamentais; 3° construcdo; 4° vendas e marketing;
e 5° financiamento e prestacdo de outros servicos aos clientes. Cabe ressaltar que a primeira
etapa estd no bojo da extracdo da renda fundiaria (Sposito, 1990). Entre as estratégias na
aquisicdo de terrenos, as permutas e pagamentos a prazo séo as mais utilizadas pela empresa.

Conforme comunicado ao Mercado realizado em 2015, a MRV Engenharia informa
que: “A Companhia tem aproveitado as boas condi¢des de mercado para aquisi¢do de terrenos

para expandir seu banco de terrenos. No 2T15, 85% dos terrenos adquiridos foram através de
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permuta ou com pagamento parcelado apos o alvara. Em 2007, esse percentual estava entre 40
a 60%”. Nos terrenos adquiridos por meio de permuta fisica por unidades, a metodologia
contébil aplicada é a seguinte: 1° 0 VGV é reduzido proporcionalmente ao valor da permuta; 2°
0 custo de aquisi¢do do terreno é considerado como zero; e, 3° 0 custo da construcdo das
unidades permutadas é distribuido para as demais unidades.

A Figura 4 demonstra que o custo com terrenos em 2008 era de 9,2% em relacéo ao
total de receitas possiveis e, entre 2007 e 2009, as vendas contratadas subiram 98,4%. Podemos
observar que a agao estatal foi fundamental para ampliagcdo da MRV Engenharia.

Figura 4 - Custo dos terrenos e vendas contratadas da MRV &Co

Vendas Contratadas (2oMRV
% Custo do Terreno/ VGV v ik it

Custo
9,2%

ca7 2008 2009 amne amin

Fonte: Prospecto MRV (2023).

A empresa tinha uma linha diversificada de produtos: Linha Parque (&rea atil de 40 a 55
m2 e preco de venda de aproximadamente R$77,0 mil por Unidade); Linha Spazio (area util de
42 a 70 m2 e preco de venda entre R$70,0 mil e R$140,0 mil por Unidade); e Linha Village
(&rea util de 70 a 120 m2 e prec¢o de venda por Unidade entre R$100,0 mil e R$220,0 mil). No
ano de 2017, com o langamento de outras linhas de produtos e a estratégia de reposicionamento
de marca, as linhas “Parque, Spazzio e Vilagge” deixaram de ser comercializadas.

A MRV &Co divide seus produtos por segmentos: locagéo, loteamentos, incorporagao
imobiliaria média renda e incorporacdo imobilidria econémica. Na sequéncia, temos o
segmento de atuacdo, empresa responsavel e a faixa de renda: Locacdo: Luggo no Brasil e AHS
no Estados Unidos da América (EUA) com faixa salarial entre 4 a 11 salarios minimos;
Loteamentos: Urba, com faixa salarial entre 2 a 7 salarios minimos; Incorporagdo imobiliaria
média renda: Sensia incorporadora, linha Class de 5 a 11 salarios minimos; e Incorporagéo
imobilidria econémica: linhas Essencial, Eco, Bio e Garden. Na Figura 5 é apresentada a
estrutura da MRV &Co, sua forma de financiamento (funding), o segmento e as empresas que

executam.
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Figura 5 - Estrutura da MRV&Co, 2020
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Fonte: MRV (2022).

Reforgcando seu processo de financeirizacdo, a MRV&Co diversifica suas opcoes de
financiamento por meio de Fundos Imobilidrios no Brasil (FII’s) e Fundos Imobiliarios nos
EUA (REITS) para o segmento de locacdo (Luggo e AHS), FGTS para produtos destinado a
Casa Verde e Amarela (antigo PMCMYV) e SBPE para os produtos fora do programa Casa Verde
e Amarela. O financiamento por meio do Equity se d& com as a¢des negociadas na bolsa de

valores. Além disso, utiliza subsidio do Governo Federal de acordo com a faixa de renda.

A ATUACAO DA MRV&CO EM CAMPOS DOS GOYTACAZES

Campos dos Goytacazes conhecia, no ano de 2010, um novo ciclo econémico ligado ao
petrorrentismo (municipios que possuem o direito de receber royalties e participacGes especiais
da atividade de exploracao e producdo de petroleo e gas natural) e a instalagdo do Super Porto
do Acl no municipio vizinho de Séo Jodo da Barra (Barral Neto; Silva Neto, 2006). Esses
processos, associados a historica concentragdo fundiaria, levaram ao incremento do valor da
terra, ao aumento da demanda por moradias com pre¢os mais acessiveis e a producao de espaco
de forma desigual (Claudio; Santos, 2019). Todos esses fatores combinados tornaram a cidade
de Campos dos Goytacazes atrativa na estratégia de expansao territorial da MRV &Co.

A producao do espaco na cidade de Campos dos Goytacazes é permeada pela converséo
das terras rurais em urbanas, atuacdo dos agentes fundiarios, promotores locais, governos
locais, programa habitacional na esfera Federal (PMCMV) e grupos imobiliarios com elevado
capital e com agdes negociadas na bolsa de valores. Essa conversdo de terras representa, para

0s proprietarios fundiarios e promotores imobiliarios, a possibilidade de desenvolver projetos
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de loteamentos e de auferir lucros maiores sobre o parcelamento e, para a municipalidade, a
oportunidade de aumentar a arrecadacdo com o Imposto Predial e Territorial Urbano (IPTU)
(Zachi, 2012).

Os processos de converséo de terras rurais em urbanas e a mudanca na base produtiva a
partir do novo ciclo econémico propiciado pela exploracao de petrdleo e gas natural trouxe um
dinamismo econémico que possibilitou o0 avanco de projetos imobiliarios, sobretudo a producgéo
de condominios residenciais verticais (Freitas, 2001) de alto padrdo nas areas mais valorizadas
e centrais da cidade, além de imoveis de baixo padrdo nas areas mais periféricas. Vale destacar
que o poder publico municipal e o setor privado direcionaram historicamente maiores
investimentos na area central da cidade, o que ocasionou uma maior valorizacdo do solo nessa
area (Gomes, 2015).

A cidade de Campos dos Goytacazes conhece, nos dias atuais, um processo de expanséo

para as suas periferias nas terras que antes eram rurais. Com a aberturas de novas vias de
circulacdo, sobretudo a Avenida Artur Bernardes que liga a BR-101 até a Avenida Alberto
Lamego, criou-se um novo eixo de expansdo em direcdo aos seguintes bairros: Alphaphille I e
11, Flaboyant, Jokey Club, Novo Jokey e Santo Antdnio e, em menor grau, na Pecudria e no
distrito de Guarus - ao longo da Avenida Senador José Carlos Pereira Pinto (Batista; Santos,
2018).
Os condominios verticais produzidos pela MRV&CO tém sido instalados, em sua maioria,
nesse eixo de expansdo no sentido dos bairros Jokey Club e Novo Jokey. A atuacdo da
MRV &Co na cidade teve inicio em 2010 com o langamento do “Parque Guarani”, no bairro
Jockey Club, onde foram entregues 448 unidades habitacionais. Desde entdo, ja sdo 13
empreendimentos, todos eles da linha Parque, além de 2 empreendimentos da Urbamais e 5
terrenos em estoque. Atualmente sdo 5.392 unidades construidas pela MRV&Co (Tabela 1) e
2 loteamentos entregues pela Urbamais (Tabela 2).

As unidades habitacionais da MRV &Co possuem tamanho de 41m2 com ou sem terreno
no térreo com custo médio de R$ 133.000,00, valores praticados em 2021. Os loteamentos da
Urbamais possuem tamanhos que variam de 160m?2 até 213 m2 com custo médio de R$60.000,00

o terreno padrdo e R$85.000,00 terrenos de esquina, valores praticados em 2021.
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Tabela 1 - Condominios da MRV&Co em Campos dos Goytacazes

N° | Empreendimento | Unidades | Lancamentos | Local
1 Parque Guarani 448 2010 Jockey
2 Parque Goytacazes 384 2011 Jockey
3 Parque Cassis 384 2011 Varanda do Visconde
4 Parque Ambar 448 2013 Parque Rodoviario
5 Parque Onix 416 2013 Parque Rodoviario
6 Parque Agua Marinha 448 2014 Parque Rodoviario
7 Parque Guaudi 480 2015 Jockey
8 Parque Gaia 448 2015 Jockey
9 Parque Maraj6 356 2016 Pecuaria
10  Parque Abrélhos 356 2017 Pecuéria
11  Parque Jardim Figueiras 276 2017 Guarus - Calabougo
12 Parque Jardim das Acacias 468 2018 Guarus - Calabouco
13 Alameda dos Coqueiros 480 2021 Jockey

Total | 5392

Fonte: Dados da pesquisa (2023).

Tabela 2 - Loteamentos da Urbamais em Campos dos Goytacazes

N° Empreendimento Unidades Vendidos Local

1 Bem Viver Campos 1407 1172 Regido de Donana

2 Jardins de Campos 469 467 Regido de Guarus
Total 1876 1639

Fonte: Dados da pesquisa (2023).

A MRV&CO tem como estratégia a compra de estoques de terrenos para iniciar um
empreendimento, criando uma reorganizacdo do espaco ou area pretendida através da
construcdo de pragas, rede de esgoto, asfaltamento de vias e demais aces. Essas nao
prescindem do apoio do poder publico municipal, que atua valorizando seus empreendimentos.
Por isso, 0s estoques de terrenos estdo proximos aos condominios ja entregues pela empresa
(Figura 6). Nesse sentido, a posse da terra se torna fator fundamental, além de ser critério de
avaliacdo junto ao mercado financeiro e geracéo de valor especulativo com potencial para gerar
lucros futuros.

Quanto & localizacdo dos bancos de terrenos, destaca-se o terreno de aproximadamente
16.000 m2 que fica em uma area alta densidade, proximo a Avenida Alberto Lamego e ao centro
da cidade. Quanto aos outros 3 terrenos, temos: 1 na rua do Beco, proximo ao bairro do Jockey
e MRV Parque Guarani e Alameda dos Coqueiros; 1 na avenida XV de Novembro, ao lado do
MRV Parque Abrolhos na Pecuéria; e 1 na Estrada Santa Rosa em Guarus, ao lado do MRV
Parque das Figueiras. J& a Urbamais possui 1 terreno no final da Avenida S&o Fidélis, na
Pecuaria, perto dos condominios da MRV&Co Parque Marajo e Parque Abrolhos. Todos os
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terrenos se situam nas imediagdes de empreendimentos lancados pela MRV &Co, denotando a

estratégia de valorizacdo futura apds o langcamento e entrega das unidades.

Figura 6 — Mapa de localizacdo dos condominios e estoques de terrenos da MRV&Co em
Campos dos Goytacazes
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As areas de expansdo dos empreendimentos estdo em uma faixa de transicdo entre o
limite da area de alta densidade e o inicio da de baixa densidade e proximas a grandes espacos
vazios. Os 13 condominios foram construidos nas extremidades do Parque Pecuéria, Parque
Rodoviério, Parque Jockey Club, Parque Varanda do Visconde e Parque Bardo do Rio Branco
(regido de Guarus), enquanto os 2 loteamentos da Urbamais foram construidos na extremidade
de Donana e Parque Bardo do Rio Branco (regido de Guarus). Essa observacao € valida para o0s
estoques de terrenos das duas empresas. A Figura 7 apresenta o antes e depois dos
empreendimentos Reserva dos Cristais: Agua Marinha, Ambar e Onix no Parque Rodoviario.

Figura 7 — Fotografias mostrando melhorias no entorno dos empreendimentos - Reserva dos
Cristais

Fonte: MRV (2021).

Os condominios construidos no Parque Jockey Club, Parque Rodoviario e Parque Bardo
do Rio Branco (regido de Guarus) estavam situados nas extremidades desses bairros, por isso,
antes do inicio das obras, as areas ndo dispunham de infraestrutura como pragcas, ruas asfaltadas,
sistema de esgoto, coleta de lixo, escolas e comércios. Como logica de valorizacdo do
empreendimento e dos futuros projetos, realiza-se um processo de implantacao de infraestrutura
como arruamentos, praca, sistema de esgoto, coleta de lixo e um projeto paisagistico com a
plantacdo de arvores e a construcdo de jardins. Esse processo se da com participacdo do poder
publico local, que atua de forma desigual no espago urbano no sentido de facilitar a reproducéo
capitalista valorizando determinadas areas em detrimentos de outras.

Assim, com o espago produzido, a infraestrutura realizada e entrega das unidades
habitacionais ocorre, na sequéncia, um processo de desenvolvimento de comercios e servicos e
um processo de adensamento e valorizagdo imobiliaria. ApOs entrega do primeiro

empreendimento, a empresa faz o segundo langcamento com o preco do imoével maior e depois
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faz o terceiro lancamento, sempre na mesma ldgica. Por meio dessa estratégia, amplifica os
lucros obtidos com o empreendimento, considerando que a permuta com 0S proprietarios
fundiérios (troca dos terrenos por um numero preestabelecidos de unidades habitacionais) é
realizada com base em valores anteriores ao atual.

O primeiro bairro em que se identifica essa estratégia é o Jockey Club, possuindo 4
empreendimentos ja consolidados, 1 empreendimento lancado que estd a venda e 1 terreno em
estoque na rua do Beco, préximo ao bairro Penha. Entre o ano de 2010 e 2015, foram 1.760
unidades habitacionais construidas e outras 480 unidades do empreendimento Alameda dos
Coqueiros - lancado em 2021 — ainda a venda. A principal via € a Avenida Presidente Kenedy,
gue conecta as avenidas 28 de Marco e Av. Alberto Lamego, sendo que estas ultimas ligam o
centro da cidade a BR-356 em dire¢do ao municipio de Séo Jodo da Barra.

Outro bairro é o Parque Rodoviario, localizado na entrada Sul da cidade, com 3
empreendimentos ja consolidados. Entre os anos de 2013 e 2014, foram 1.212 unidades
habitacionais construidas. A principal via é a BR-101 sentido Rio-Vitdria que se conecta a
avenida Nilo Pecanha, por meio da qual se acessa o centro da cidade, além da rodoviaria
interestadual Shopping Estrada. Ha apenas uma rua que da acesso ao condominio e, por ser
vizinho a grandes areas vazias, foram construidas cercas vivas que impedem a observacao do

entorno (Figura 8).

Figura 8 — Cartaz publicitario e fotografia mostrando o entorno da Reserva dos Cristais -
Parque Rodoviario

Fonte: MRV (2023).

Outro bairro com mudancas socioespaciais € o Parque Bardo do Rio Branco, na por¢éo
de Guarus, com 2 condominios ja consolidados, 1 terreno em estoque e 1 loteamento da
Urbamais. Entre 0 ano de 2017 e 2018, foram 744 unidades habitacionais construidas pela
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MRV&Co e 469 terrenos loteados pela Urbamais. A principal via € a Avenida José Carlos
Pereira Pinto que liga a BR-101 ao Centro da Cidade. Nessa avenida, verifica-se a formacao de
uma centralidade com abertura do Banco Sicoob, farmacias, Shopping Plaza com
supermercados e diversas lojas (Batista; Santos, 2018). Essa porcéao da cidade recebeu, além da
MRV &Co, 2 empreendimentos de casas, sendo o Morar Feliz - casas populares da prefeitura -
e o0 condominio Terra Nova (construido pela RodoBens).

No que se refere a estrutura comercializacdo e aparéncia dos iméveis produzidos, temos
o predominio dos empreendimentos verticais, que se constituem em condominios fechados por
muros, com ruas internas, conceitos paisagisticos bem definidos, como arborizacdo, jardins ou
pequenas pracas em seu entorno, espagos de uso privativo dos moradores como piscina,
churrasqueiras, saldo de festa, quadra de esportes, financiados e subsidiados pelo
PMCMV/Casa Verde e Amarela (Figura 9).

Fonte: MRV Engenharia. Disponivel em;
http://mwww.mrv.com.br/imoveis/apartamentos/riodejaneiro/camposdosgoytacazes/parquerodoviario/reservadoscr
istais-parqueambar. Acessado em ago 2021.

Quanto aos estoques de terrenos, a MRV &Co possui 4 terrenos e a Urbamais 1 terreno
sem previsdo de lancamentos. A Urbamais, empresa do grupo com foco em loteamentos, possuli
2 empreendimentos ja consolidados e um terreno em estoque. Os empreendimentos séo
denominados como “Complexos”, o que demostra uma ldgica de valorizacdo das areas, pois a
empresa adquire um conjunto de terrenos, geralmente trés, inicia a construcdo de um
empreendimento, remodela e produz uma nova espacialidade com o objetivo de valorizar os
outros projetos que ainda néo foram langados.

A localizagdo dos empreendimentos e a estratégia de marketing usada pela empresa
apela para a acessibilidade ao centro da cidade e as centralidades de comércio e servicos,
considerando a localizagcdo em avenidas e eixos de grande circulacdo. Os condominios estdo
localizados na borda dos bairros, mas proximos das principais avenidas que os ligam ao centro
da cidade e aos bairros préximos. Também estdo proximos a comércios, escolas, hospitais e

bancos. Embora se valorize a localizacdo dos empreendimentos por meio de propagandas,


https://periodicos.ufpi.br/index.php/revistaequador

Revista Equador (UFPI), Vol. 14, N° 1, Ano 2025, p. 186-208.
Home: https://periodicos.ufpi.br/index.php/revistaeguador

alguns deles ndo refletem o que é divulgado. S&o os casos, por exemplo, do Parque Cassis no
bairro Varanda do Visconde, do Parque Rodoviario e dos condominios Reservas das llhas
(bairro Pecuaria), que sofrem com alguns problemas como a falta de acesso a transporte publico
e comércios (agougue, farmécia, padaria). N&o obstante, cabe frisar que, para os moradores que
possuem veiculos automotores proprios, os deslocamentos se tornam mais faceis.

A producéo do espaco ao redor de todo empreendimento se insere em duas logicas: A
primeira é a valorizagdo do local, mesmo sendo nas extremidades da cidade, busca-se a
valorizagdo das unidades habitacionais com o fim de aumentar os lucros (a unidade mais barata
é a partir de R$ 133.000,00). A segunda é a proximidade em relacdo as grandes vias de
circulacdo da cidade e a urbanizacdo do entorno com obras paisagisticas. Todos os blocos tém
quatro andares, cada andar tem oito apartamentos, com metragem que varia de 41,00m? a
53,04m2 de 1 a 2 quartos com ou sem suite, sendo que alguns apartamentos do térreo podem ter
uma area privativa.

Os bairros construidos nos moldes de condominio fechado na periferia tém a intencéo
de proporcionar aos moradores beneficios como seguranca e lazer em relagdo dos moradores
ao seu redor. Assim, por meio da propaganda, a MRV&Co destaca que, morando nesses
condominios, os proprietarios terdo subsidios do governo federal, financiamento facilitado,
seguranca, acesso privilegiado ao centro da cidade, escolas, bancos e hospitais, lazer e conforto
dentro dos empreendimentos (Figuras 10 e 11), reforcando as praticas de segregacédo
socioespacial e diferenciando os grupos que vivem nesses locais. Outro ponto importante é que
0s condominios estdo na zona de expansdo da malha urbana da cidade de Campos dos
Goytacazes.

Figura 10 - Encarte de divulgacdo do Parque Gaia e suas facilidades

“AV. PREBIDENTE
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Fonte: MRV &Co (2021).
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Figura 11 - Encarte de divulgacdo do Jardim das Acécias e suas facilidades
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Fonte: MRV&Co (2021).

O perfil de empreendimento, caracteristico da MRV&Co, € copiado para 0s outros
“bairros planejados” que foram langados posteriormente. Esse modelo de condominio com viés
ligado ao ideario burgués de moradia privativa é amplamente absorvido pelos compradores. Na
cidade de Campos dos Goytacazes, a MRV&Co tem como plataforma habitacional os
empreendimentos verticais com unidades habitacionais, venda de terrenos, venda de casas e

conjugacéo entre a venda do terreno e a construcdo de casas.
CONSIDERACOES FINAIS

Os resultados alcangados demonstram que, para a reproducéo do sistema capitalista, a
producgdo do espaco é condi¢do fundamental. O processo de urbanizagdo brasileira acelerado
contribuiu para uma concentracdo de pessoas nos espagos urbanos, acarretando consequéncias
socioespaciais marcantes na paisagem, especialmente no que tange a moradia. As acfes do
Estado, em termos de melhorias sociais, ndo foram contundentes, relegando a habitacdo para
0s mais pobres a autoconstrucdo ou ocupacdo de areas precarias. Esse cenario corroborou para
lancamento de programas habitacionais nos anos 2000, porém a ideologia que o déficit
habitacional (Fundagdo Jodo Pinheiro, 2018) poderia ser superado pela inclusdo da habitagcdo
como mercadoria trouxe consequéncias para as familias de baixa renda.

Nas Ultimas trés décadas, a ascensdo desse processo de financeirizacdo da economia se
disseminou por todas as atividades, principalmente na habitacdo, que é tratada como
mercadoria, ndo importando sua dimensdo social. Por isso, 0 que se vé é um processo de

expansdo imobiliaria antes da implementacdo do PMCMV, porém, quando este foi lancado,
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houve uma explosdo de empreendimentos imobiliarios. No bojo das politicas, incluindo o
PMCMV, é preciso observar as redes de relacdes de poder, pois sem elas ndo € possivel
identificar o Estado, as empresas (construtoras, bancos, imobilidrias etc.) e os agentes
fundiérios. Nesse sentido é primordial reforcar as lutas sociais e buscar melhorias por meio do
processo politico.

A atuacdo do Estado esta permeada por relacfes de poder e suas acdes refletem essas
relacfes. Assim, o modelo mercadolégico da habitacdo pautado no acesso ao crédito contribui
para expansdo das empresas, produgdo de mais-valia e financeirizagdo da economia. Entre as
consequéncias, temos as a¢bes das empresas no sentido de buscar terrenos baratos e distantes e
produzir unidades habitacionais em massa com tamanhos reduzidos, além do endividamento da
populacdo. H& uma extracao de riqueza e acumulacdo na esfera financeira, tendo o Estado como
ator que proporciona a reproducdo do capitalismo financeiro em detrimento da melhorais
substanciais na habitacao.

Entende-se que a producdo da moradia sob a ética da acumulacdo ampliada e das
relagbes de poder entre 0s agentes produtores do espaco, com a construgdo de unidades
habitacionais verticalizadas, padronizadas e de tamanhos reduzidos, situadas nas &reas
periféricas e com pouca presenca de equipamentos urbanos, reforca a desigualdade
socioespacial. A expansao dos empreendimentos segue em direcdo a areas periféricas onde o
terreno € mais barato, assim, podemos compreender que 0s proprietéarios fundiarios tém papel
importante no que tange as areas de expansao

Na cidade de Campos dos Goytacazes, nos primeiros anos deste século, a MRV &Co se
tornou um importante agente na producdo do espaco urbano, juntamente com os proprietarios
fundiarios. Parte das aquisicGes de terrenos feitas por essa empresa esta ligada a permutas ou
pagamentos a prazo apds a construcdo dos empreendimentos, situacdo na qual os proprietarios
fundiarios assumem os riscos dos empreendimentos imobiliarios. Trata-se de uma estratégia da
MRV &Co de reduzir o comprometimento com capital fixo e, a0 mesmo tempo, de compartilhar
0s riscos e contornar o grande poder exercido pelos proprietarios fundiarios na cidade.

A MRV&Co tem sua area de atuacdo limitada as relacBes sociais com 0s agentes
fundiérios, sendo assim, sua area de atuacgdo fica limitada as franjas periféricas da cidade. Por
isso, as localizagGes dos terrenos sdo proximas aos vazios urbanos. Os produtos imobiliarios
ofertados em Campos dos Goytacazes sao os chamados “Parques”, constru¢des padronizadas
feitas para pessoas de baixa renda, com rendimento entre 2 e 6 salarios minimos, indo ao

encontro da necessidade de areas mais baratas e permutadas. A opc¢do pela implantagdo dos
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empreendimentos nas proximidades dos eixos de circulacdo mostra, a0 mesmo tempo, a
seletividade espacial e também a estratégia de valorizacdo dos imoOveis com o apelo a
acessibilidade.

Por fim, é essencial a realizacdo de pesquisas que procurem compreender as
intencionalidades por tras das politicas publicas que sdo implementadas por atores econémicos,
tendo o Estado como uma unidade, mesmo que contraditoria. Ao falar em unidade entre capital
produtivo, capital financeiro e Estado, pretende-se aqui expressar que essa unidade é paradoxal,
visto que tem por finalidade a reproducéo capitalista tendo a populacdo como consumidora de

produtos imobiliarios.
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