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Resumo geral: Em 1979, ao prefaciar o livro “A producao capitalista da casa (e da cidade) no
Brasil industrial”, organizado por Erminia Maricato, Francisco de Oliveira ressaltou a
emergéncia de um “campo tedrico especificamente urbano” com poténcia de “fornecer as
chaves para o entendimento nao apenas do presente, mas sobretudo do futuro da economia
e da sociedade nacional”. Olhando para a metropole de Sao Paulo, o livro iluminou “como o
espaco socialmente produzido se poe a servigo da acumulagao do capital e, em especial, como
esse espaco socialmente produzido sustenta uma atividade produtiva tecnicamente atrasada
que configura-se como uma das mais lucrativas” (Oliveira, 1982, p.15). Ainda que o livro
abrangesse uma heterogeneidade de formas de producao da casa, a produgao imobiliaria
orientada ao mercado ja se configurava como objeto de preocupacao critica, refletindo
importante avanco dos investimentos na consolidacao de uma nova inddstria profundamente
associada a configuracao dos financiamentos publicos a construcao.

Passados 45 anos, a poténcia de interpretacao da producao do espaco pelas dinamicas
imobiliarias ganha forca em entrelacamento com os processos de desindustrializacao e
reprimarizacao da economia, iluminando uma intensificacao da produgao do espago nao mais
restrita ao metropolitano ou ao urbano. Essa intensificacao da produgao do espaco no Brasil,
especificamente, e na América Latina, de modo geral, que toma forca com a expansao das
atividades imobiliarias e seus crescentes vinculos com as financas (Botelho, 2007; Sanfelici,
2013), alcanca também novas fronteiras, com a l6gica imobiliaria se estendendo por meio dos
processos de privatizagao das infraestruturas (Rufino, 2021) e da produgao de propriedades
imobiliario-agricolas (Socoloff e Rufino, no prelo). Refletindo o atual estagio do capitalismo
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global, a producao do espago vem se tornando elemento chave no processo de acumulagao
capitalista, absorvendo grandes quantidades de capital sobreacumulado, & procura de
alternativas rentaveis para a extracao de juros, lucros e renda (Harvey, 2013).

Nesse contexto, faz-se necessario apreender as formas assumidas por essa producao quanto
a sua logica econdmica, da qual os imoveis nao sao meramente um reflexo, mas um
importante ativo (Fix, 2011), sendo preciso desvendar em que medida essa nova etapa do
capitalismo, em que a prevaléncia do “capital portador de juros” (Fix; Paulani, 2019) impacta
as logicas da producao do espaco globalmente, vem se traduzindo em novas formas e
dinamicas socioespaciais em distintos contextos geograficos; por outro lado, compreender o
papel e relevancia dos capitais locais, fortemente arraigados a propriedade da terra (Zamboni,
2018) e vinculados as metamorfoses do capital mercantil (Ventura Neto, 2017) é central a
essa analise.

A sessao livre aqui proposta toma como objeto esse processo de reestruturacao imobiliario-
financeira, problematizando o crescente entrelacamento entre rentismo e acumulacao
financeira e suas implicacdes no papel das infraestruturas e do imobiliario, buscando-se
interpretar a disseminacao de logicas e estratégias de capitalizacao nesses setores e seus
impactos nas dinamicas socioespaciais. Para tanto, agrega interpretacoes a partir de distintos
recortes e escalas, expandindo o debate ao contexto latinoamericano, ampliando a articulacao
em rede nacional ja estabelecida no ambito do Instituto Nacional de Ciéncia e Tecnologia
(INCT) Producao da Casa e da Cidade, especificamente no seu Eixo 3 - “Producao imobiliaria e
de infraestruturas no Brasil contemporaneo”.

A mesa abrange analises articuladas e complementares, a partir dos seguintes enfoques: as
inflexdes recentes no setor imobiliario na regiao Metropolitana de Sao Paulo (Mioto et al,
2019); a expressiva producao imobiliaria observada em aglomeragoes nao-metropolitanas do
interior paulista, resultando em avanco dos processos de reestruturacao urbana e regional
(Otero et al., 2024); a producao do espaco no contexto amazonico, em que o aprofundamento
da reprimarizacao da estrutura econdémica desdobra-se numa légica rentista de producao
imobiliaria (Ventura Neto, 2022); o processo de privatizacdo das infraestruturas no Brasil
contemporaneo, que embute a captura das rendas imobiliarias como uma de suas logicas
estruturantes (Rufino et al., 2023); e a extensao da produgao imaobiliaria aos territérios do
agronegocio articulando interesses financeiros globais as novas fronteiras agrarias da
Ameérica Latina.
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RECENTES INFLEXOES NO SETOR IMOBILIARIO NA REGIAO
METROPOLITANA DE SAO PAULO: INTERFACES ENTRE
DETERMINANTES MACROECONOMICOS, PRATICAS
EMPRESARIAIS E DINAMICAS TERRITORIAIS

Leticia Moreira Sigolo
PUC Campinas | leticia.sigolo@puc-campinas.edu.br

Ao longo das dltimas décadas, marcadas pela inflexao ultraliberal da ordem urbana e pelo
avanco da financeirizacao imobiliaria no pais, os estudos sobre o setor imobiliario e as
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transformacgoes urbanas em ambito nacional, regional/metropolitana e local mostram-se
bastante relevantes. Nesta perspectiva, esse estudo pretende contribuir para uma maior
compreensao das dinamicas recentes do setor imobiliario no Brasil, mais especificamente, na
Regiao Metropolitana de Sao Paulo (RMSP).

Parte-se de uma investigacao de abordagem multiescalar que busca analisar as correlagoes
entre os condicionantes macroecondmicos, regionais/metropolitanos e as dinamicas do
capital imobiliario, no transcurso dos periodos de boom, desaceleracdao e retracao das
atividades imobiliarias ao longo dos anos 2000, mediadas pela politica habitacional e pelo
arcabouco regulatorio relacionado ao financiamento e ao uso e ocupagao do solo urbano. Para
tanto, foram investigadas as dinamicas da oferta imobiliaria residencial, por triénios, entre
2007-2021, considerando padroes geograficos, precificacao, tipologias de produtos,
estratégias e perfis das empresas promotoras, aléem das fontes de financiamento
mobilizadas, o que permitiu identificar um progressivo entrelacamento do setor com as
financas e uma oferta descolada das necessidades habitacionais presentes na metropole
paulistana.

A partir da segunda metade da primeira década dos anos 2000, assistiu-se a um ciclo
expansivo nas atividades do setor, caracterizado pela ampliacao das fronteiras do mercado
formal que, além de incorporar camadas de mais baixa renda, avancou em direcao as
periferias das grandes metropoles brasileiras, marcadas pela precariedade e informalidade
em seus territorios. Este movimento expansivo, na metropole paulistana, foi acompanhado
por forte valorizacao do solo urbano e elevacao do custo de reproducao social, bem como pela
disseminagao de novos tipos edificados e padrdes de uso e ocupagao do solo nas novas
fronteiras do mercado formal.

Apos a crise econdmica de 2015, estas dinamicas foram alteradas, mediante um
reposicionamento do setor, que direcionou sua atuacao aos mercados mais consolidados.
Assiste-se, a partir de entdo, a intensificagao do protagonismo do mercado da Capital, que
contrarrestou a crise com incremento da oferta de produtos econémicos e de outros tipos e
padroes direcionados a demandas menos suscetivel ao cenario recessivo, bem como a
investidores, inclusive atuantes no mercado de locagao de curta permanéncia, em contexto
de forte liquidez no mercado de capitais.

PRODUGAO DO ESPAGO EM AGLOMERAGCOES URBANAS NAO-
METROPOLITANAS NO ESTADO DE SAO PAULO: RENTISMO E
REESTRUTURACAO URBANA

Prof. Dr. Estevam Vanale Otero
FAAC Unesp | e.otero@unesp.br

Ao longo das primeiras décadas do século XXI, as aglomeracdes urbanas nao-metropolitanas
do estado de Sao Paulo foram palco de intensa atividade imobiliaria. As Capitais Regionais B
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paulistas, mais especificamente seus Arranjos Populacionais em manchas urbanas contiguas,
apresentaram significativa producao do espaco de diferentes tipologias, desde
parcelamentos do solo para fins urbanos até uma intensificacao da incorporacao imobiliaria.
As aglomeracoOes articuladas pelas cidades de Bauru, Sao José do Rio Preto, Sao José dos
Campos e Sorocaba sao o objeto de nossa analise mais acurada.

Os numeros apresentados em termos de producao imobiliaria ao longo do periodo de analise
apontam para uma aparente desvinculacao as efetivas necessidades habitacionais desses
territorios. Se a producao ultrapassou as demandas aparentes por moradia, 0 que explicaria
essa oferta, sobretudo num contexto de arrefecimento do crescimento populacional, o menor
em décadas?

E nossa hipétese que essa terra urbanizada, em particular, e o espaco urbano, de modo geral,
vem desempenhando um importante papel econémico, em que os valores de troca sao mais
determinantes nessa dinamica que os seus valores de uso, sob uma perspectiva fortemente
rentista. Assim, a recente producao do espaco nessas cidades estaria revestida de uma logica
em que a terra e o espago urbano passam a ser tratados como um ativo financeiro. O
aprofundamento da integracao dos mercados imobiliarios e fundiarios nesses recortes no
Gltimo periodo concorreram para uma profunda reestruturacao de suas dinamicas urbanas e
regionais, impondo novas logicas a producao do espaco.

A TRAJETORIA DA RIQUEZA DO GRUPO BURITI: DA
EXPLORACAO DO MOGNO NO SUL DO PARA A PRODUGAO DE
LOTEAMENTOS NA REGIAO DA MATOPIBA.

Raul Ventura Neto
PPGAU UFPA | netoventuraraul@gmail.com

A Amazonia contemporanea é fruto de um intrincado processo de acumulacao primitiva
permanente, enredado pelo Estado e pelo capital mercantil nacional, que levou a destruicao
da floresta tropical e das suas populacdes tradicionais e a emergéncia de novas fragoes desse
capital mercantil. Parte substancial da dinamica de apropriacao extra econémica de terra e
forca de trabalho, que caracterizou a Fronteira de expansao do capitalismo na Amazonia, teve
como palco a regiao Sul e Sudeste do Para, que durante alguns anos respondeu como a
principal fornecedora de madeiras nobres da economia brasileira. Nesse contexto destaca-se
a extragao do Mogno no municipio de Redencao, Sul do Para, onde se localizavam as principais
reservas da regiao amazonica, e que durante os anos de 1980 e 1990 foram extraidas para
alimentar a reproducao do capital mercantil de grupos empresariais que se formam e
constituem orbitas reservadas de valorizacao nas economias urbanas da regiao

Parte-se nesse trabalho da investigacao sobre os processos de metamorfose desses capitais
em direcao as atividades imobiliarias de viés financeirizado e vinculadas a dinamica de
reprimarizacao da economia nacional. O foco do trabalho recai na expansao da empresa Buriti
Empreendimentos Imobiliarios, entre os anos de 2010 e 2024. A Buriti Empreendimentos
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Imobilarios, que provém de metamorfoses do capital acumulado pela Madeireira Juary,
principal exportadora de mogno da regiao Sul do Para durante a década de 1980 e 1990,
emerge em contexto recente como uma das mais importantes incorporadoras imobiliarias de
loteamentos nas pequenas e médias cidades da regiao da MATOPIBA, avancando mais
recentemente para outras regides do pais, sobretudo aquelas que vinculam-se mais
diretamente ao avanco do agronegaocio.

Assim, no escopo desta Sessao Livre nos interessa em primeiro plano apresentar o padrao de
metamorfose do Capital Mercantil formado no Sul do Parg, e que resulta na emergéncia da
Empresa Buriti Empreendimentos Imobiliarios. Em segundo plano, pretendemos apresentar
como se caracteriza o padrao de associacao entre a Buriti Empreendimentos e a miriade de
fracdes do capital mercantil local, que operam nas economias urbanas da regiao da
MATOPIBA. Por fim, sintetizamos o processo mais recente de financeirizacao da Buriti
Empreendimentos, compilando dados de emissoes de Certificados de Recebiveis Imobiliarios,
de modo a iluminar a vinculagao desses empreendimentos a formacao de lastro financeiro
para atividades ligadas ao agronegocio da regiao.

PRIVATIZACAO DAS INFRAESTRUTURAS NA CAPITALIZACéO
DO ESPACO: RENTISMO E FINANCEIRIZACAO NA REDEFINICAO
DA PRODUCAO DO ESPACO

Profa. Dra. Beatriz Rufino
FAU USP | beatrizrufino@usp.br

A producao de infraestruturas no Brasil vem passando por importantes transformacoes
desde os anos 1990, articulando-se com o alinhamento do pais a uma agenda neoliberal. A
adocao de politicas anticiclicas como resposta a crise de 2008 expande e torna mais complexa
a natureza desses processos. Na compreensao das condicoes particulares engendradas
nesse momento, destacam-se o papel historico do BNDES na conducao dos processos de
privatizacao e o crescente poder econémico e politico das grandes empreiteiras nacionais.
Partindo de um dialogo com o debate internacional sobre privatizacao e financeirizagao das
infraestruturas, procuramos compreender o caso brasileiro, problematizando a crescente
centralidade de uma logica rentista. A proposta desenvolve-se por meio da analise dos
arranjos institucionais, dos agentes dominantes e das estratégias de acumulacao,
considerando ai a forma como “produzem” espaco.

De uma maneira geral avanga-se na compreensao de que a provisao de infraestruturas se
estabelece como um mecanismo poderoso de transferéncia de riqueza suportada pela
estruturacao de processos de capitalizacao estabelecidos pelo controle da propriedade por
poderosos agentes privados. Esses processos, que tomam forca e se desenham por meio de
contratos nos momentos de crescimento econdémico, se prolongam nos contextos de crise
operando na captura de riqueza social passada, presente e futura por meio da desvalorizagao
de ativos e avanco de investidores estrangeiros (Rufino e Wehba, 2023).
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Discute-se desta forma uma substancial transformacao da funcao historica das
infraestruturas. De sua insuficiéncia na desmercantilizacao das condicées de reproducao
social no contexto da industrializacdo nos anos 1960-1980, as infraestruturas emergem
como uma espécie de capital ficticio na virada do novo século, operando sofisticados
expedientes de espoliagao financeira e imobiliaria. Como procuramos desenvolver, a
espoliacao financeira e imobiliaria que se verifica nessa nova etapa em sobreposicao a
historica espoliacao urbana tem tornado mais criticas as condi¢des de vida nas metropoles,
ao mesmo tempo que fornece novas formas de acumulagao sem associacao direta a
producao do valor.

A espoliacao financeira engendra-se pela forma como a provisao das novas infraestruturas
tem instrumentalizado importante captura do Fundo Publico, inclusive com ele passando a
operar como capital ficticio, ao mobilizar riqueza futura por meio da utilizacao de titulos das
dividas pulblicas como garantia das PPPs. A espoliacao imobiliaria opera-se pelas
transformacoes e crescentes articulacoes entre provisao de infraestrutura e producao
imobiliaria.

GRUPOS EMPRESARIAIS, CAPITAL FINANCEIRO
INTERNACIONAL E A FINANCEIRIZACAO IMOBILIARIA NA
AMERICA LATINA: DIVERSIFICACAO DE ATIVOS DO URBANO
AO RURAL

Dra. Ivana Socoloff
UBA-CONICET | ivisoc@gmail.com

Embora muitos estudos recentes tenham analisado as estratégias das grandes
incorporadoras, a maioria das pesquisas tem focado em empresas, projetos, instrumentos e
produtos especificos. Essas analises frequentemente ignoram o dinamismo das empresas e
a evolugao de suas estratégias ao longo do tempo, e a influéncia das dinamicas financeiras e
pela concentragao economica.

Nosso estudo apresenta uma perspectiva diferente. Ao examinar duas empresas imobiliarias
cotadas em bolsa e pioneiras na América Latina (IRSA, da Argentina, e CYRELA, do Brasil),
analisamos como a entrada do capital financeiro internacional nos anos 1990 impactou a
transformacao dessas empresas em grandes grupos econdmicos baseados no imobiliario.
Demonstramos que essas empresas desempenharam um papel de lideranca na
diversificacao de ativos ao longo dessas trés décadas, sendo pioneiras no desenvolvimento
imobiliario de propriedades rurais.

Ao realizar uma analise dos grupos econémicos, também mostramos que a capacidade
dessas empresas de alcancar niveis inéditos de capitalizacao fortaleceu seu tamanho, escala
e influéncia no ecossistema do setor. Além disso, destacamos que, por meio da diversificacao
setorial e espacial, essas empresas souberam explorar as vulnerabilidades e restricoes
financeiras da América Latina, superando a descontinuidade temporal e espacial na regiao.
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Como resultado, argumentamos que os investimentos em imoveis deixaram de ser uma fonte
de renda secundaria para os grupos econdémicos e se tornaram uma parte fundamental de
suas estratégias financeiras. Esses grupos, por sua vez, transformaram a escala e o tipo de
empreendimentos imobiliarios. Portanto, uma analise mais profunda dos conglomerados ao
longo do tempo e do espago é crucial para entender as interconexdes entre finangas e
geografia em nacoes emergentes.
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