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RESUMO

O objetivo deste trabalho é o de estabelecer um processo comparativo entre
trés momentos da producdo dos espacos industriais na Regido da Grande
Vitéria-ES. Entendemos que, no primeiro momento, 0s espacos para a industria
sdo produzidos pelo Estado, sobretudo na forma de distritos industriais; no
segundo momento, o capital imobili&rio se apropria e torna a producao desses
espacos um novo produto, o condominio industrial; e no terceiro momento,
através da exacerbacdo da ldgica financeira, esses empreendimentos, 0S
condominios industriais, se tornam ativos imobiliarios e a producéo do espaco
metropolitano, por meio dos condominios industriais, passa a estar diretamente
ligada aos Fundos Imobiliarios. A revisdo de literatura e a anélise empirica dos
empreendimentos, por meio de trabalhos de campo, compdem a nossa
principal abordagem metodologica. A hipétese dessa pesquisa € a de que 0s
condominios industriais representam uma nova forma de producdo do espaco
metropolitano, ressaltando e reafirmando a centralidade da producgé&o imobiliaria

no direcionamento da producao do espaco.

Palavras-chave: Condominios Industriais; Renda; Mercado Imobiliario;
Reestruturacao do espaco; Producéo do espaco;



ABSTRACT

This research aims at establishing a comparative process between three
moments in the production of industrial spaces in Vitoria-ES Metropolitan Area
(Grande Vitoria). We understand that in the first moment, spaces for industry
are produced by the State, especially in the form of industrial districts; in the
second moment, real estate capital appropriates and turns the production of
these spaces into a new product, the industrial condominium; and in the third
moment, through the exacerbation of the financial logic, these enterprises, the
industrial condominiums, become part of the companies’ assets which produce
them and the production of the metropolitan space, through the industrial
condominiums, becomes directly linked to the State Funds. The literature
review and the empirical analysis of the undertakings through fieldwork are the
basis for our main methodological approach. The research hypothesis is that
industrial condominiums represent a new form of production in the metropolitan
area, emphasizing and reaffirming the centrality of the real estate production in

directing the production of the space.

Keywords: Industrial Condominiums;Rent ; Real estate market; Restructuring
of space; Space production;
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INTRODUCAO

O presente trabalho possui como tema de estudo a produgcédo de condominios
industriais e espacos produzidos para a industria na Regido Metropolitana da
Grande Vitoria-RMGV. O objetivo geral dessa tese € compreender o processo
de producdo dos condominios industriais e espacos para a industria e sua
relacdo com os agentes produtores do espaco: Estado, promotores imobiliarios

e mercado financeiro.

A aproximagdo com a area tematica aconteceu por meio das constantes
leituras a respeito da expansdo do tecido urbano por meio das atividades
imobiliarias, e, sobretudo, por esta expanséo estar ligada a producdo da forma
condominio. Os condominios, como produtos imobiliarios, sdo responsaveis
por um novo modelo de expansdo de nossas cidades: levando artefatos
arquitetdnicos para fora das areas tradicionais de urbanizacéo, ou seja, para as

franjas urbanas.

A hipé6tese dessa pesquisa é a de que os condominios industriais representam
uma nova forma de producdo do espaco metropolitano, ressaltando e
reafirmando a centralidade da producédo imobiliaria no direcionamento da
producdo do espaco. Antes, esses espacos eram produzidos pelo Estado como
condicbes gerais de producdo. Posteriormente, tornaram-se um produto
imobiliario, ligado a reestruturacdo do capital no setor. E, agora, estes espacos

sdo também produto da financeirizacao do capital.

No capitulo 01, A producdo estatal do espaco da industria, buscaremos
demonstrar que o espaco da industria foi diretamente produzido pelo Estado. O
Estado, durante o inicio do processo de industrializacdo capixaba, foi
responsavel pela producdo de espacos infraestruturados e localizados em
pontos de fluidez territorial. Dentre as formas possiveis para a producéo desses

empreendimentos, destacamos a presencga dos Distritos Industriais (DI's).

Tradicionalmente um Distrito Industrial representa um conjunto planificado de
empresas e industrias com atividades interligadas. Esse espaco possui
servicos e instalagdes comuns as varias atividades industriais, podendo gerar

uma cadeia produtiva: matéria-prima, produto primario ou intermediario e
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produto final. Contudo, no Brasil esses espacos ganham caracteristicas

proprias e regionais.

A hipotese central desse capitulo € de que as formas de aglomeracdo da
industria presentes na RMGV, produzidas pelo Estado, podem ser
interpretadas como condicbes gerais de producdo. Entendemos como
Condicdes Gerais de Producédo — a partir do escritos de Marx- um conjunto de
equipamentos coletivos e infraestruturas produzidas pelo Estado Capitalista e

capazes de promover e facilitar as trocas.

No capitulo dois, faremos uma apresentacdo e pequena analise dos dados
empiricos referentes aos condominios industriais e outras formas de imobiliario
e suas carateristicas particulares. Ainda neste capitulo, Os condominios
industriais e a Reestruturacdo imobiliaria na RMGV, buscaremos
demonstrar que 0s espacos produzidos para a industria, se tornaram um
negocio para o capital imobiliario. Partindo disso, surgem empreendimentos,
denominados condominios industriais, que atualizam os portfélios das

construtoras em todo o Brasil.

Historicamente, conhecemos que o processo de industrializacdo do Espirito
Santo foi proveniente da implementacdo de programas governamentais, se
expandido por todos os municipios da RMGV. Contudo, ao longo dos anos, a
infraestrutura necesséria a industria, até entdo produzida pelo Estado, passou
a ser produzida pela iniciativa privada. Ou seja, a producao estatal dos espacgos
para a industria foi apropriada pela producdo privada, significativamente
falando, pelo mercado imobiliario.

Os condominios industriais ndo sdo: polos industriais, distritos industriais,
parques industriais, enfim, nenhuma dessas designacfes corresponde aquilo
que esses empreendimentos representam. Lencioni (2011) nos diz que a
novidade oferecida por esses empreendimentos reside na condicao juridica
que assume a propriedade imobiliaria, que abriga a producado industrial, pois
nela esta contido (na propriedade condominial) o conceito de quota-parte da

propriedade ou de fracéo ideal da propriedade da terra.

O conceito de reestruturacdo imobiliaria foi considerado por dois motivos, 0

primeiro deles é o destaque para a producdo de novas formas urbanas e sua
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relacdo com a reestruturacdo produtiva da induastria da construcdo, e o

segundo é o reconhecimento de mudancas significativas no processo de
urbanizacdo desencadeada por esta relacao.

A hipotese deste capitulo € a de que a RMGV é uma amostra representativa
da reestruturacdo imobiliéria, pois se tornou o palco do desenvolvimento de
novas formas espaciais. Nesse sentido, tentaremos entender os critérios de
espacializacdo desses empreendimentos, e sua relacdo com o0s agentes que

promovem sua producao.

No terceiro capitulo, O capital financeiro e a apropriacdo do espaco
metropolitano, buscaremos demonstrar que, por meio do espaco, o capital
encontrou uma nova forma de se valorizar, sobretudo o capital referente ao
processo de financeirizacdo. A hipotese desse capitulo € a de que os Cl’'s sdo
uma nova possibilidade de rentabilidade para o mercado financeiro, que atua
diretamente ligado ao setor imobiliario e a producdo do espaco, a0 mesmo
tempo em que permite o setor imobiliario ampliar sua atuacédo e diversificar
seus produtos. Destacamos ainda o papel dos Fundos Imobiliarios (FII's) na
producdo do espaco metropolitano e destacamos elementos da reproducao

global do capital nos produtos consolidados na RMGV.

Neste capitulo, buscamos interpretar a producado do espaco metropolitano da
Grande Vitéria como consequéncia da expansdo do processo de
financeirizacdo sobre as diferentes formas de autonomizacdo de capital, como

a do setor imobiliario.

Metodologicamente, buscaremos desenvolver essa pesquisa a partir das

seguintes etapas:

01- Leitura de fontes bibliograficas conceituais;

02-Leitura de fontes de dados histéricos e indicadores socioecondmicos;

03-Mapeamento dos empreendimentos e da RMGV;

04-Entrevistas com empreendedores e gestores dos empreendimentos e
agentes do setor publico;

05- Tabulacdo de dados estatisticos e construcao de quadros teoric
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CAPITULO 01: A producéo estatal do espaco da industria de 1970 a 1990

1.1 O Estado como agente produtor do espaco

Neste subitem tentaremos expor o papel do Estado’ como agente que viabiliza
a reproducédo do capital por diferentes frentes de atuacdo. Partimos da ideia de
gue o Estado se estabelece como um dos principais agentes responsaveis por
auxiliar a reproducéo do capital. E que sua influéncia se estende por todas as
instancias da sociedade, até mesmo sobre o espaco, objeto de estudo da
ciéncia geografica, e considerado uma instancia social por um de seus autores

brasileiros mais consagrados, Milton Santos.

O espaco € uma instancia social — assim como a politica, a cultura e a
economia- formado por fixos e fluxos, configuracbes espaciais e dinamicas
sociais, sistemas de objetos e sistemas de acdes. Em sua totalidade, deve ser
compreendido a partir das formas e dos conteddos — estruturas, processos e
funcdes. Como também é envolvido pelo processo de circulacdo — producéo,

distribuicao, troca e consumo.

Para Santos (1978), o conceito de espaco é central e compreendido como um
conjunto de formas representativas de relagbes sociais do passado e do
presente, e por uma estrutura representada por relacbes que estdo
acontecendo e se manifestam por suas funcdes. “O espago € um verdadeiro
campo de forcas cuja formacdo é desigual. Eis a razdo pela qual a evolucao
espacial ndo se apresenta de igual forma em todos os lugares” (SANTOS,
1978, p.122).

O conceito de espaco também aparece de modo mais evidente, apresentado

como fator social e ndo somente como um reflexo social. Para Santos:

(...) o espago organizado pelo homem é como as demais estruturas
sociais, uma estrutura subordinada/subordinante. E como as outras

! No século XX o Estado aumentou significativamente sua importancia dentro do sistema
econdmico e uma parte consideravel dos trabalhos cientificos passou a analisar a economia
estatal. As questfes relativas a atividade econdmica estatal tornaram-se tema fundamental e
uma disciplina dentro da ciéncia econémica. A andlise da politica econdmica emergiu a partir
da acdo do Estado sobre o sistema econémico, tendo como principal motivacdo, para os
responséveis pela politica econémica, a tarefa de encontrar a politica eficiente e implementa-la.
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instancias, o espaco, embora submetido a lei da totalidade, disp&e de
uma certa autonomia (SANTOS, 1978, p. 145).

O que o autor tenta nos mostrar é que essa instancia, o espaco, assim como as
outras, esta subordinada a lei da totalidade, esta organizada e produzida pela
dindmica da producédo capitalista. E que portanto, o espaco em se carater
duplo, de produto e produtor, se relaciona com as demais instancias, tendo sua

producgéo alterada pelas demais instancias, como o Estado.

Entendemos também que o Estado, por sua natureza intrinseca, ndo constitui
uma instancia autbnoma e neutra em relacdo aos interesses divergentes dos
diversos grupos sociais, mas uma representacao dos interesses econdomicos e

politicos hegemoénicos em um determinado contexto socioespacial.

Esta complexa e variada gama de possibilidades de acéo do Estado
capitalista ndo se efetiva ao acaso. Nem se processa de modo
socialmente neutro, como se o Estado fosse uma instituicdo que
governasse de acordo com uma racionalidade fundamentada no
equilibrio social, econémico e espacial, pairando acima das classes
sociais e de seus conflitos. Sua agdo € marcada pelos interesses
daquele segmento ou segmentos da classe dominante que, a cada
momento, estdo no poder (CORREA, 2012:25 e 26).

Para Corréa (2005), os agentes produtores do espaco sdo: 0s proprietarios
dos meios de producdo, os proprietarios fundiarios, os promotores
imobiliarios, o Estado e 0s grupos sociais excluidos. Cada um desses
agentes possui objetivos especificos, ora indo ao encontro de interesses de
outros agentes, ora indo de encontro a estes interesses. E assim o0 espaco
urbano, diante dos interesses e das forcas de seus produtores, vai sendo

construido.

Necessario salientar que consideramos a concorréncia entre os capitais, que
se estendem por diversos campos e se revestem de diversas formas. A
concorréncia se estabelece entre capitais produtores de mercadorias no interior
de um ramo de producdo e entre diferentes ramos, entre as diversas formas
funcionais do capital — produtor de mercadorias, produtor de juros, comercial —
e entre os diversos capitais particulares em suas varias formas funcionais. A
concorréncia se determina aqui como forma generalizada de relacdo entre os

diversos capitais.
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Destacaremos o papel do Estado, atuando como produtor direto do espaco da
industria, de infraestruturas, e como facilitador dos processos que permitem a

reproducao industrial.

Para Corréa (2005) o Estado aparece centralizando fungbes importantes na
produgdo do espago, uma vez que ele produz as leis referentes ao
planejamento do uso do solo, o controle de limitacdo dos precos das terras,
investimento publico na producdo do espaco, através de obras de drenagem,
desmontes, aterros, e Iimplantacdo de infraestrutura; organizacdo de

mecanismos de créditos a habitacdo, entre outras funcoes.

O Estado atua como capitalista, pois se torna um consumidor de espaco e
localizacBes especificas, se torna proprietario fundiario sem deixar sua fungéo
de regulador do uso do solo, usando as terras publicas como reserva fundiaria.
Para Corréa (2005) as terras publicas sdo uma reserva fundiaria que o Estado
dispde para usos mdultiplos no futuro. Portanto, o Estado possui multiplas
funcBes no processo de expansao da dinamica capitalista e essa abordagem é
feita por diversos autores, dentre eles destacamos a obra de Kurz (2010).

Kurz (2010) em seu texto “A falta de autonomia do estado e os limites da
politica” apresenta quatro teses sobre a crise da regulacdo politica, quais
sejam: 1-Mercado e Estado, economia e politica como polos de um mesmo
campo histérico; 2- As funcbes econbmicas do Estado moderno; 3- A falta
estrutural de autonomia do subsistema estatal-politico e a ilusdo do primado da

politica; e, 4- A crise secular da regulacéo estatal-politica.

Em sua segunda tese, Kurz (2010) apresenta as funcdes econdmicas
desempenhadas pelo Estado moderno, demonstrando que a expansao das
atividades do Estado se amplia em acordo com a prOpria expansdo da
economia de mercado. O que nos leva a perceber que existe uma relacao de
dependéncia e interacdo, entre Estado e Capital. Para isso, o autor

estabelece niveis de atuacéo do Estado.

O Estado pode atuar na producdo do espaco atraves de questdes juridicas. O
estado € um regulador, mas ndo € produtor do espaco, estabelecendo o

conjunto de leis e regras para a producéo e expansao das atividades urbanas,
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ora ampliando essas atividades, ora as restringindo, mas nunca negando a
necessidade de reproducdo do capital, “‘ja que todas as relacbes se
transformam em relagbes contratuais com forma de mercadoria” (KURZ,2010,
p.193). Para Kurz (2010), esse seria o primeiro nivel de analise das funcdes

estatais?.

O segundo nivel, da segunda tese de Kurz (2010), se relaciona com a
crescente necessidade do Estado em lidar com os problemas sociais e
ecologicos estabelecidos pela dinadmica predatoria do capital. A economia de
mercado ndo apresenta nenhuma forma de regulacdo desses problemas e
depende diretamente do Estado para fazer.

Uma das questbes essenciais € a de pensar o Estado como produtor de
infraestruturas, e esse seria o0 terceiro nivel de sua atuacdo. A producdo
dessas infraestruturas desenvolveu-se com a crescente industrializacdo e
dominio da ciéncia como necessidades praticas de uma producdo total de

mercadorias.

A questdo da infraestrutura € particularmente importante para
compreender o papel do Estado na organizacdo espacial (...). O
Estado (...) deve desempenhar um papel importante no provimento de
‘bens publicos’ e infraestruturas sociais e fisicas; pré-requisitos
necessarios para a producdo e troca capitalista, mas o0s quais
nenhum capitalista individual acharia possivel prover com lucro
(HARVEY, 2005b:85).

O guarto nivel, da segunda tese, da atividade estatal € o surgimento direto do
Estado como empresario produtor de mercadorias, isto €, como operador da
producéo para o mercado®. O Estado ainda pode atuar como proprietario dos
meios de producdo, como grande industrial, consumindo o0 espaco e
localizacBes especificas, como proprietario fundiario e na producdo de obras
publicas, onde se faz mais corrente (CORREA, 2005%;).

% (...) e tanto mais todas as acdes e relacdes sociais precisam ser postas na forma abstrata do
Direito e, nesse sentido, ser codificadas juridicamente (KURZ, 2010, p.193).

® O Estado como empresario aparece, sobretudo, nas sociedades de "modernizacao
recuperadora”, quer dizer, entre os paises que entraram tarde no moderno sistema produtor de
mercadorias. Isso ndo € um acaso, pois em muitos paises somente a maquina estatal podia
alavancar, através da acumulacdo centralizada do "trabalho abstrato" (Marx), a tentativa de
estabelecer uma conex&@o com os paises desenvolvidos (KURZ, 2010, p.196).
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Esta complexa e variada gama de possibilidades de acdo do Estado
capitalista ndo se efetiva ao acaso. Nem se processa de modo
socialmente neutro, como se o0 Estado fosse uma instituicdo que
governasse de acordo com uma racionalidade fundamentada no
equilibrio social, econémico e espacial, pairando acima das classes
sociais e de seus conflitos. Sua agdo € marcada pelos interesses
daquele segmento ou segmentos da classe dominante que, a cada
momento, est&o no poder (CORREA, 2005a, p.25).

Até entdo podemos pensar que o Estado se lanca sobre a producdo dessas
obras publicas, por se tratar de uma atividade que n&o geraria lucratividade a
esfera privada. Harvey (2005a) sugere que o Estado precisa ter um papel de
destaque no provimento de ‘bens publicos’ e infraestruturas sociais e fisicas;
que sdo pré-requisitos necessarios para a producao e troca capitalista, mas os
quais nenhum capitalista individual acharia possivel prover com lucro. E
claramente, o papel do Estado em cada estado-nacdo ndo € o mesmo, ora se

intensificando em determinado campo, ora se reduzindo em outro.

A importancia do Estado nos paises subdesenvolvidos e desenvolvidos ndo é a
mesma. Nos paises subdesenvolvidos o Estado possui mais importancia em
relacdo a criacdo de condicbes gerais de producdo, e nos paises
desenvolvidos sua importancia estd mais ligada a reproducdo da forca de
trabalho. Essas particularidades se efetivaram ao longo da histéria, uma vez
analisada a estrutura de classe em cada Estado-nacdo, e entendido que o
Estado é uma abstracéo, que se materializa através do regime politico adotado.
“Assim a intervencao estatal corresponde o nivel de abstracdo no qual se situa

o Estado; a intervencdo publica, o nivel onde se situa o regime politico”
(SALAMA E MATHIAS, 1983, p. 47).

O fundo publico, como politica estatal, passou a ser o pressuposto do
financiamento da acumulacéo de capital, de um lado e, do outro, financiamento
para a reproducdo da classe trabalhadora, por meio dos gastos sociais. Para
Oliveira (1998), o que se chama de Welfare State, como consequéncia das
politicas Keyneisianas, constitui-se no padrdo de financiamento publico da

economia capitalista.

Como exemplo, o proprio surgimento do capitalismo né&o teria sido possivel

sem o apoio irrestrito dos recursos do Estado, ao assegurar o0 processo de
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acumulacédo primitiva do capital. No periodo do capitalismo concorrencial, o
fundo publico exerce sua funcdo ex post das condi¢cdes de reproducdo de cada
capital particular. Contudo, Oliveira (1998) alerta que é justamente com o
periodo do capitalismo monopolista de Estado, consolidado no pds-Segunda
Guerra Mundial, ao dirigir a formacao da taxa de lucro para o interior do fundo
publico, que este assume forca ex ante no financiamento da reproducdo do

capital e da forca de trabalho.

A nova interpretacdo que assume o fundo publico nos mostra que, mesmo
fazendo parte da esséncia do processo de valorizagcdo do capital, assume
caracteristica contraditéria, a de um anticapital. Nas palavras do autor, tem-se

nova situacao do fundo publico:

[...] Ele ndo é, portanto, a expressdo apenas de recursos estatais
destinados a sustentar ou financiar a acumulacéo de capital; ele € um
mix que se forma dialeticamente e representa na mesma unidade,
contém na mesma unidade, no mesmo movimento, a razdo do
Estado, que é sociopolitica, ou publica, se quisermos, e a razédo dos
capitais, que é privada. O fundo publico, portanto, busca explicar a
constituicdo, a formacdo de uma nova sustentacéo da producéo e da
reproducéo do valor, introduzindo, mixando, na mesma unidade, a
forma valor e o antivalor, isto €, um valor que busca a mais-valia e o
lucro, e uma outra fracdo, que chamo antivalor, que por ndo buscar
valorizar-se per se, pois ndo é capital, ao juntar-se ao capital,
sustenta o processo de valoriza¢éo do valor (OLIVEIRA, 1998, p.35).

O Estado pode, nesse contexto, criar mecanismos que nao somente
representam os interesses do capital, mas mecanismos que se consolidam
como antivalor, ou seja, que freiam a dinamica de sua reproducao.
Entendemos porém, que essa contra tendéncia — a do antivalor- € menos
aparente nas politicas estatais. Como sugere Oliveira (1998) o fetiche da
mercadoria é transposto também para o Estado, criando um fetiche do Estado,
lugar onde se mantem viabilidade da exploracdo da forca de trabalho, por um
lado, e do outro a sua des-mercantilizacéo, escondendo o fato de que o capital
€ social. Os fundos publicos, como exemplo e a nosso ver, acabam sendo
destinados, dialeticamente, para a reproducéo da for¢a de trabalho e do capital,

socializando os custos de producao e agilizando a reproduc¢éo do capital.

No periodo do Estado de bem-estar social foram garantidas politicas sociais

universais aos trabalhadores, delineadas pela Constituicdo de 1988, que institui
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muitos desses direitos. Os fundos, por mais que se apresentassem inicialmente
como um bem social, em prol dos trabalhadores, se tornou um instrumento

importante do capitalismo. Discutiremos isso nos capitulos mais a frente.

O quinto e dltimo nivel, da segunda tese de Kurz (2010) sobre a economia
estatal, é a politica de subsidios e o protecionismo. O Estado pode aqui fazer a
regulacdo juridica ou subsidiar as empresas, garantindo sua sobrevivéncia e
concorréncia. Nesse sentido, nos lembramos da relacdo entre Estado e Crises

em sua constante intervencédo para a resolucéo dos seus efeitos.

O Estado atua diretamente sobre as crises. A crise faz parte da dinamica
capitalista, para que ele mantenha estaveis as condi¢cdes para sua reproducao,
contudo a intervencdo do Estado é necessaria para minimizar seus danos. A
crise revela a necessidade de alteracdo das condicdes de exploracdo pelas
classes capitalistas. Ela atua sobre a relacdo capital/trabalho e sobre os
numerosos capitais, privilegiando determinadas fracbes do capital em

detrimento de outras. Portanto, o Estado atua e integra as crises.

O Estado é o responséavel pelo nivelamento das taxas de lucro, ele intervém
sobre a desvalorizacédo do capital. Ele faz a transferéncia da mais-valia social
dos ramos mais retardatarios para os de ponta, favorecendo a reproducédo
desse capital. Essa intervencéo desvaloriza fragées do capital e tem um efeito
similar ao de uma crise (SALAMA E MATHIAS, 1983).

Em relacdo ao trabalho, a crise € um elemento desfetichizador das relacdes
sociais de producéo. A intervencao do Estado aparece como uma garantia para
a manutencéo das relacdes de producdo. Em relacdo aos diversos capitais,
ela tem efeitos destruidores sobre alguns deles. O estado aparece ali como um
influenciador de sua existéncia (acelerando-a ou atrasando-a) para garantir a
manutencao da reproducdo industrial. A intervencao do Estado pode ser feita a
longo prazo, ou juntamente com a crise tentando tirar dela o que for positivo,
aplicando o que os autores denominam “funcéo de regeneracédo do capital”. O
Estado é igualmente produtor das relagBes capitalistas e intervém nos setores
produtivos. E sua atuacdo depende do desenvolvimento das forcas produtivas
e do contexto mundial em que se encontra (SALAMA E MATHIAS, 1983).
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Numa visdo marxista, em sua estrutura, garante que as classes dominantes se
mantenham em dominio, garantindo a exploracdo do trabalho e também a
repressao necessaria para que isso aconteca. Ela é mantida pelos impostos e,
sobretudo, pela divida publica. Em suma, as analises feitas até agora nos

permitem afirmar que:

(...) o Estado se define como a classe dominante ela mesma que se
organiza e se unifica para exercer sua dominacdo sobre o conjunto
da sociedade, porque é somente pelo intermédio desse instrumento
que é o Estado, especializado, colocado acima da sociedade (na
aparéncia), ao servico da classe dominante (na realidade), que pode
se exercer efetivamente e eficazmente o poder politico desta classe
dominante (HERRERA, 2011, p. 11).

O Estado enquanto instituicdo publica burguesa participa da absorcao de parte
da forca de trabalho, que os capitalistas ndo remuneram, assim como compde
a esfera educacional, que ensina as técnicas e garante a disciplina para o

trabalho: difunde e consolida a ideologia dominante.

A ligacao entre Estado e capital hoje € permeada pela movimentacao do capital
ficticio, um desdobramento do capital a juros, “uma renda derivada de um
sobre valor futuro” (HERRERA, 2011, p. 16), que tem sua origem no sistema de
crédito e nutre o vinculo entre o Estado e a empresa capitalista. O Estado
Capitalista “age sempre conscientemente para preservar seu interesse
geral de classe; para a reproducdo das condicdes gerais de exploracao
capitalista” (HERRERA,2011, p.16).

O Estado para Herrera (2011) se apresenta como uma reificacdo, uma relacdo
social. Mas, assegura, através de sua legislacdo, medidas que possam manter
o capital em circulagdo, como a ‘legislagao de fabrica’, cuja finalidade é evitar a
destruicdo da forca de trabalho, por exemplo, e outras medidas que tem como
finalidade “perenizar a inseguranca da condicdo trabalhadora dada ao
desemprego — porque cresce o0 numero de trabalhadores excedente — e
finalmente servir de véalvula de seguranca de todo mecanismo social”
(HERRERA,2011, p. 17).

Neste sentido e em consonancia com o que vimos até aqui, podemos dizer que
0S principais agentes da organizacdo do espaco, na sociedade capitalista, sdo
o capital e o Estado. Do ponto de vista tedrico, e talvez mais abstrato, a acéo

de ambos, Estado e Capital, ndo acontece homogeneamente no espago e no
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tempo, possuindo diversas estratégias de acdo nas dimensfes econdmica,
social, ideoldgica e espacial. Até aqui, a nossa concepc¢éo do papel do Estado
nos permite pensar que o conjunto maior de suas agfes é o de corroborar a

reproducao do capital.

Do ponto de vista da materialidade, da organizagcédo espacial, podemos pensar
que o Estado esta consumindo espacos e localizacdes especificas. Comporta-
se também como proprietario fundiario e atua diversas vezes como agente de
regulacdo do uso do solo urbano (CORREA, 2005b):

(...) é através da implantacdo de servicos publicos, como sistema
viario, calgamento, agua, esgoto, iluminagdo (...) interessante tanto as
empresas como a populacdo em geral, que a atuacdo do Estado se
faz de modo mais corrente e esperado. A elaboracdo de leis e
normas vinculadas ao uso do solo, entre outras normas de
zoneamento (...) constituem outro atributo do Espaco, ho que se
refere ao espaco urbano (CORREA, 2005b, p. 24).

O Estado também é produtor de espaco, e como o trecho acima demonstra,
sobretudo produtor das chamadas condigcdes gerais de producédo, que
viabilizam a reprodugcdo do capital industrial, via investimento estatal na
producdo de infraestruturas. Para Lefebvre (1999) o Estado € o grande
interventor no planejamento urbano e a classe operaria ndo criou um espaco
adequado as suas reais necessidades. O espaco através do planejamento foi
modelado para atender aos interesses da burguesia mercantil, dos homens de
Estado e dos industriais que, antes de tudo, demoliram a cidade. Ao

proletariado restou a expulsédo desse espaco, a segregacao:

(...) o mundo invertido, segundo Marx, é uma sociedade (...) onde o
Estado, que deveria servir ao conjunto da sociedade e nela difundir
sua capacidade de organizagdo e sua racionalidade, acaba
provocando precisamente o contrario: ele reforca a exploracdo do
conjunto da sociedade; erige-se acima dela e proclama-se o
essencial da vida social e sua estrutura, quando é simplesmente um
acidente (uma superestrutura) (LEFEBVRE,1999, p.11).

7

O papel do Estado na urbanizacdo capitalista € o de um instrumento de
‘regulacao” social. Para isso, o Estado interfere, estabelecendo ou
influenciando, através de seus planos diretores e outros documentos e

estatutos, a localizagcao das atividades industriais e “terciarias”. Além disso, ele
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age no controle de localizacdo dos diferentes tipos de habitacdo e na

localizagéo dos meios de consumo.

Para demonstrar o papel do Estado e sua importancia para a reproducao do
capital, no préximo subitem, vamos analisar a categoria de condi¢des gerais de
produgdo, na obra de Marx, e de autores da geografia, que enfatizam essa

relacdo e estudam a cidade a partir dela.

1.2 Das condi¢cdes gerais de producéo a producao da cidade

O conceito de condicbes gerais de produgcdo aparece em Marx como um
avanco em relacdo ao pensamento dos economistas classicos. Aparece em
sua obra como uma condicdo para a intensificagcdo das relacbes de troca.
“Todavia, na medida em que a prépria circulacdo cria custos, requer trabalho
excedente, ela mesma aparece incluida no processo de producdo” (MARX,
2011, p. 432-433). A circulagéo apareceria, assim, como uma necessidade
imediata da producdo. Adiantamos aqui que nossa proposta € discutir as
condic¢des gerais de producao ligadas a construcdo, portanto as materiais.

Marx (2011) afirma que existe ai uma “anulagdo” do espaco pelo tempo,
afirmando que a valorizagdo das mercadorias, em mercados distantes, s6 se

faz vidvel se os custos com transporte se reduzirem:

Todavia, na medida em que a prépria circulagdo cria custos, requer
trabalho excedente, ela mesma aparece incluida no processo de
producdo. Sob essa 6tica, a circulagdo aparece como momento do
processo de producéo imediato. [...] A criacdo das condicdes fisicas
da troca — de meios de comunicagdo e transporte — devém uma
necessidade para o capital em uma dimensdao totalmente diferente —
a anulacdo do espaco pelo tempo. Dado que o produto imediato s6
pode ser valorizado em massa, em mercados distantes, quando os
custos de transporte diminuem, e dado que, por outro lado, os
préprios meios de transporte e comunicacdo s6 podem representar
esferas de valorizacdo do trabalho acionado pelo capital, e & medida
gue tem lugar um intercAmbio massivo — pelo qual é reposto mais do
gue o trabalho necessario —, a producdo de meios de transporte e
comunicacao baratos € condi¢do para a producédo fundada no capital
e, em consequéncia, é criada por ele. Do ponto de vista do capital,
todo trabalho requerido para lancar a circulacdo o produto acabado —
ele s6 se encontra na circulagdo econémica quando se encontra no
mercado — € um obstaculo a superar, da mesma maneira que todo
trabalho que é exigido como condigdo para o processo de producao
(p. ex., os custos para seguranga da troca etc.) (MARX, 2011, p. 432-
433).
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As condicdes gerais de producéo antes eram produzidas pelas comunidades, e
depois pelo governo, “como simples deducdes da producdo que saem do
produto excedente coletivo do pais, mas ndo constituem uma fonte de riqueza

—i.e., ndo cobrem seus custos de producao” (MARX, 2011).

Usando o exemplo da construcdo de uma estrada, Marx (2011) aponta que o
capitalista s6 faria uma estrada com seu proprio capital, se possivel fosse 0
desenvolvimento de determinadas condi¢des. Primeiro, é pressuposto que o
capitalista tenha um montante de capital muito alto em suas maos; segundo, é
necessario que se produza juros dele, e nao lucro; terceiro, a estrada deve ter
0 mesmo valor de troca dos produtos, ou gerar uma forga produtiva que possa
ser onerada; quarto (MARX, 2011):

(...) Quarto: que uma parte [da] sua riqueza desfrutavel invista sua
renda nesses artigos de locomog¢éo. Mas o essencial continua sendo
0s seguintes pressupostos: 1) capital, utilizavel para tal objeto na
quantidade requerida, que se contenta com 0s juros; 2) tem de valer a
pena para 0s capitais produtivos, para o capital industrial, pagar o
preco por uma estrada (MARX, 2011, p. 433).

Podemos perceber que existem condi¢cdes que sdo gerais a producdo e nao
individuais. Se a estrada fosse uma necessidade de um produtor Unico
possivelmente ela ndo seria construida, dado o montante de capital necessario,
e as outras condicbes necessarias acima apontadas. As condi¢cdes séo
denominadas gerais porque dizem respeito a condi¢cdes que viabilizam nao
apenas um capital em particular, mas um conjunto de capitais. E isso faz com
gue o consumo delas seja coletivo (LENCIONI, 2007). Trata-se da necessidade
de producdo de valores de uso que sao essenciais para a reproducdo do

capital, mesmo que estes meios ndao cubram seus custos produtivos:

Todas as condi¢cfes gerais da producéo, tais como estradas, canais
etc., seja as que facilitam a circulacdo ou as que a tornam possivel,
seja igualmente as que aumentam a forca produtiva (como as
irrigagBes etc. realizadas pelos governos na Asia e, de resto, também
na Europa), tais condicdes, para serem levadas a cabo pelo capital,
em lugar do governo, que representa a comunidade enquanto tal,
supbem um elevado desenvolvimento da produgdo fundada no
capital. A desvinculacdo das obras publicas do Estado e sua
passagem ao dominio dos trabalhos executados pelo préprio
capital indica o grau em que se constituiu a comunidade real na
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forma do capital. [. . . ] Depois, o capital joga as despesas sobre os
ombros do Estado ou, onde o Estado tradicionalmente ainda ocupa
uma posicdo superior diante dele, possui ainda o privilégio e a
vontade de forcar o conjunto [dos capitalistas] a por uma parte de sua
renda, ndo de seu capital, em tais trabalhos de utilidade geral,
trabalhos que aparecem ao mesmo tempo como condi¢des gerais da
producdo e, por essa razdo, ndo como condicdo particular para
qualquer capitalista — e enquanto ndo assume a forma de
sociedade por acdes, o capital sempre procura exclusivamente
as condi¢cBes particulares de sua valorizacdo, relega as
condicBes coletivas, como necessidades nacionais, ao pais
como um todo (MARX, 2011, p. 438).

O capital busca jogar sobre o Estado o pre¢o de obras de infarestruturas que
sdo necessarias a sua reproducdo. Para Lencioni (2007), a partir da obra de
Marx, o consumo pode estar dividido em trés grandes grupos: primeiro, O
consumo produtivo, que esta relacionado a reproducao dos meios de producéo;
o segundo, chamado de consumo individual &€ relacionado a reproducdo da
forca de trabalho; e o terceiro, denominado consumo de luxo, que também é

individual, e vai além das necessidades mais essenciais dos individuos:

O consumo produtivo em relacdo aos demais se situa no ambito
do consumo coletivo. Uma estrada ou o fornecimento de energia,
tanto quanto uma escola ou um hospital, sdo concebidos para serem
consumidos coletivamente. Mais precisamente, seu valor de uso é
coletivo e responde a uma necessidade social que s6 pode ser
satisfeita coletivamente (LENCIONI, 2007, s/p).

O consumo produtivo (escolas, hospitais, maquinas, por exemplo) e 0 processo
de producéo e circulacdo do capital ndo se dao de forma direta, “mas mediada
por aquilo que denominou de condicBes gerais de producdo” (LENCIONI,
2007):

A producdo capitalista ndo é apenas producdo de mercadoria, €
essencialmente producdo de mais-valia. O trabalhador produz nao
para si, mas para o capital. Ndo basta, portanto, que produza em
geral. Ele tem de produzir mais-valia. Apenas €& produtivo o
trabalhador que produz mais-valia para o capitalista ou serve a
autovalorizacéo do capital (MARX, 1867/1996. P. 138).

Marx, na obra O Capital, no Livro I, continua o processo de delimitacdo do
conceito de condi¢cOes gerais de producao. Ele diz que “a revolugdo no modo

de producdo da industria e da agricultura provocou também uma revolug¢édo nas
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7

condicbes gerais do processo de producdo social, isto €, nos meios de

comunicagéo e transporte” (MARX, 2013, p. 461).

O revolucionamento do modo de producdo numa esfera da industria
condiciona seu revolucionamento em outra. Isso vale, antes de mais
nada, para os ramos da indUstria isolados pela divisdo social do
trabalho — cada um deles produzindo, por isso, uma mercadoria
autbnoma —, porém entrelagcados como fases de um processo global

(MARX, 2013, p. 457-458).
Para Lencioni (2007) as éareas urbanas, mais especificamente as
metropolitanas, que adensam as condi¢cfes gerais de producao voltadas para
as industrias, sobretudo para as industrias de alta tecnologia e inovadoras,
geram possivelmente uma desigualdade territorial no que tange a densidade da

aglomeracao dessas condicoes.

Sobre a ligacdo das condi¢cdes gerais de producéo e o urbano, podemos
analisar algumas contribuicdes, dentro delas as de Castells (1980) e a de
Lojkine (1997).

Para Castells (1980), o consumo coletivo dos bens e servigos possui um papel
fundamental para regular a queda tendencial da taxa de lucro; o Estado, ao
usar parte do capital social em investimentos que ndo geram lucros, garante
que a taxa de lucro do setor privado se mantenha (CASTELLS, 1980, p. 575-
576). Uma das criticas mais fortes em relagdo a sua obra é a de que o autor
veria a cidade somente pelo viés do consumo, mediante seu conceito de
consumo coletivo. Esse debate foi feito num momento diferente do atual, em
gue os investimentos privados veem nessas atividades fontes importantes de

rendas

Para Lojkine (1997, p. 152), os meios de consumo coletivo sdo representados
como condi¢des necessarias a reproducdo do capital e da forca de trabalho,
vistos como trabalhos essenciais, contudo improdutivos. O autor, em suas
andlises, avalia a circulacdo material e a concentracdo espacial dos meios de

producéo e reproducéo das formacgdes sociais capitalistas.

Ao que nos parece, a cidade vai se construindo a medida que essas condi¢des
também podem ser produzidas. Sendo a cidade também produto da producao

de condi¢Bes gerais para a reproducao do capital e da forca de trabalho:
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Portanto, a conexdo entre os meios de consumo coletivos e o
processo de producdo e circulacdo do capital é realizada pela
categoria “condigbes gerais de produgao” estabelecida por Marx. Sua

funcdo, tal como procurou-se observar, € relacionar o processo
imediato de producéo, vale dizer, uma unidade produtiva, com a
esfera da producdo e circulacdo do capital global, articulando o
capital particular ao capital geral, através de fatores tais como as
infraestruturas urbanas, que sdo consumidas coletivamente
(FERNANDES, 2012, p. 168).

Entendemos também que existe uma centralidade no papel do Estado na
manutencdo do ciclo de reproducdo do capital, seja por meio da producao
dessas condi¢cdes gerais de producdo, ou no desenvolvimento desigual do
espaco urbano. Desigual, enquanto, concentrador de atividades, servicos,

mobilidade, em relacéo a outros pontos da cidade.

O Estado assume a postura de um agente estruturante do desenvolvimento
das condicdes gerais de producédo da industria. Essas interferéncias acontecem
por meio de suas acbes e determinacdes. Ndo somente pela producdo de
infraestruturas, mas também pela legislacdo urbana, os planos de revitalizacdo
e operacgdes urbanas. O Estado retém parte do mais-valor produzido para suas
préprias atividades. Boa parte do poder do Estado moderno vem da sua
relacdo com a propriedade da terra e também com a sua capacidade de se
apropriar de parte da riqueza global. E, depois, transferi-la para a sociedade,
através da producdo de infraestruturas, por exemplo, que agregardo valor a

outras mercadorias capitalistas, como as imobiliarias.

1.3 Aindustria capixaba e suas primeiras formas de aglomeracéo

Nesse subitem discutiremos o caminho da industrializacdo capixaba e as suas

primeiras formas de aglomeracéao.

1.3.1 Sobre as formas de aglomeracao da industria

Com base no trabalho de Finatti (2017) definimos como areas de aglomeracéo
industriais as areas destinadas a producdo da industria, possuindo uma

delimitacdo fisica e normativa. A tese do autor em questdo discute e
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sistematiza as informacdes sobre as aglomeracfes industriais no Brasil por
meio de uma leitura geografica. E partindo de sua sistematizagéo falaremos da
industria capixaba e das suas primeiras formas de aglomeracéo.

A década de 1930 é marcante para o processo de industrializacdo brasileira,
devido ao dinamismo econdmico da regido Sudeste, a flexibilidade do capital
do setor cafeeiro, o0 maior mercado interno e um processo de industrializacao
por substituicdo de importacdo. Porém, esse cenario vem se modificando ao
longo das décadas, conforme ocorrem mudancas tanto nos cenarios
macroecondmicos, nacional e internacional, como no tecnolégico, dada a
reestruturacao produtiva. Algumas ciéncias se debrucam sobre essas questdes
econbmicas em suas escalas de abrangéncia — local, regional e nacional-,

dentre elas a geografia.

A geografia econdmica busca compreender a l6gica da producéo e distribuicdo
das atividades econdmicas, relacionando a influéncia dessas manifestacfes
produtivas sobre o espaco geografico e as interferéncias que o meio realiza
sobre elas. Na historia da ciéncia geogréfica muitos foram os autores que
interpretaram o fendmeno da localizacdo industrial. Daremos destaque para

alguns deles que ndo aparecem nos quadros sintetizados nesse subitem.

Christaller (1996) estabelece uma relagdo entre o espaco geografico e suas
funcdes econbmicas, nomeando essa relacdo de Teoria dos Lugares centrais
ou centralidades. Para ele, a distribuicdo da populacdo poderia afetar o
desenvolvimento das localidades centrais. Em areas de populagdo dispersa o
desenvolvimento de localidades centrais € menor do que em areas onde a
populacdo esta concentrada. Nelas o consumo de bens centrais € menor do

gue nas regides densamente povoadas.

Entre o urbano e o rural, o autor propde um modelo que posiciona a cidade
como local central para o controle de toda relacdo, com o campo sendo
subordinado ao urbano. Assim, a relacdo campo-cidade passa e ter uma
analise claramente assimétrica, com o campo sendo apenas um reflexo das
decisbes da cidade. O autor nesse momento ndo pode perceber fenbmenos
como a concentracdo de renda, formacéo de elites agréarias, oligopdlios entre

outras contradi¢cdes do sistema capitalista e, por isso, recebe algumas criticas.
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Perroux (1955) tenta demonstrar que o planejamento das areas industriais se
liga diretamente a necessidade de desenvolvimento da regido. Nesse sentido,
um investimento estatal ou privado em uma regido serve como estimulo para a
polarizacéo ou atracdo econdémica dos espacos no entorno, produzindo riqueza
e iniciando um circulo virtuoso de desenvolvimento social. Esse € o principio

bésico de sua teoria do desenvolvimento dos polos.

Perroux (1955) se preocupa com 0s processos de internacionalizacdo do
capital e com a producéo do espaco econbmico, levando a uma mudanca de
escala na abordagem do problema, associando o conceito de regido a uma
dindmica mais global de producéo da industria. Enquanto o espaco econémico
se refere a producdo e a circulacdo, possuindo uma dimensao abstrata e
geométrica, o espaco banal ou geografico € concreto, referindo-se ao espaco

onde o homem realiza a totalidade de suas atividades”:

Poucos foram os paises que levaram tdo longe as ideias de Perroux
como o Brasil. Sob a perspectiva da acumulacdo capitalista, a
ideologia dos polos de desenvolvimento mostrou-se o modelo mais
adequado para a organizacdo do territorio proposta pelo estado
autoritario, uma vez que envolvia a criacdo de locais privilegiados,
capazes de interligar os circuitos nacionais e internacionais de fluxos
financeiros e mercadorias (EGLER, 2001, p.214).

O exemplo classico de aplicacéo e tais teorias pode ser observado no governo
de Jucelino Kubitscheck, sobretudo com o desenvolvimento do planejamento
regional, podemos ressaltar aqui a Sudene como um desses marcos. Contudo,

Bomfim (2007) afirma que:

Enquanto teoria — metodologicamente conduzida por diversos
referenciais da geografia e da economia espacial daquele periodo, o
estudo sobre a questdo urbana e a regido aproximou-se de uma
tradicdo em pensar o territdrio segundo o viés da ocupacao
econdmica (e geopolitica), na qual (questionamentos politicos a
parte), a Geografia Ativa, somou-se sua propria reminiscéncia e
possibilita, ainda mais, a ‘revolugao’ quantitativa, as teses locacionais,
0 pragmatismo econdmico ortodoxo e, como substrato, a retérica
militar conservadora do Brasil Poténcia, enquanto o grande espaco a
ser conquistado (BOMFIM, 2007, p.201).

* De uma maneira sintética, esta sera a heranca compartilhada pelos membros do Centro de

planejamento liderado por Perroux, em que Pierre George se incluia e que sofreu obviamente
muitas influéncias, mesmo que houvesse uma tenséo latente acerca da competicdo entre
economia e geografia como campos competentes para o planejamento.
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Da década de 1970 em diante, a existéncia de um processo de
desconcentracao territorial de atividades produtiva se inicia, mesmo que de
maneira muito lenta (tabela 01) (CANO, 1998; PACHECO, 1998). A forma
territorial da desconcentracdo acontece, sobretudo, na Regido Sudeste,
caminhando para suas areas de interior (afastadas das franjas urbanas) e em
menor proporcdo para a Regido Sul do pais. Segundo Diniz (1993), as
atividades industriais, em particular, apresentam trajetoria de “desconcentragéo
concentrada” por que estdo restritas a um espraiamento da industria a partir da
regido metropolitana de Sdo Paulo (RMSP) para, inicialmente, o interior do
proprio estado de Sao Paulo, e, posteriormente, para a regido central de Minas
Gerais e ao sul do Triangulo Mineiro, além de algumas regifes do estado do
Parand, Santa Catarina e Rio Grande do Sul (MONTEIRO E SILVA, 2018).

Tabela 1- Evolucdo do Numero de AIRS e de Empregos Industriais por Microrregido e UF,
1995 e 2015.

Tabela - Evolucdo do Numero de AIRS e de Empregos Industriais por Macroregido
e Unidade da Federacdo, 1995 e 2015

1995 2015 Ganhos do Periodo

Regido/Estado
Mo. de AlRs N2 Empregos Mo. de AlRs N2 Empregos MNo. de AlRs N2 Empregos

Sudeste 44 2.535.671 72 3.355.412 28 819.741
ES 2 38.697 4 102.240 2 63.543
MG 8 268.447 21 609.694 13 341.247
Rl 4 318.040 & 356.612 2 38.572
SP 30 1.910.487 41 2.286.866 11 376.379

Nota: *AlIRs sdo microrregides geograficas do IBGE definidas por apresentarem 10 mil ou mais
empregos industriais no ano em relevo.

Os estudos de economia urbana apontam que um dado centro urbano exerce
poder de atratividade sobre atividades econdmicas na propor¢cao de seu
tamanho de populacédo. Quanto maior o tamanho da populacdo, maior e mais
diversificada setorialmente tende a ser a oferta de bens e servicos. Sendo
assim, para uma dada localidade o nivel de produtividade média da industria
tende a se reduzir (aumentar) a medida que o tamanho de populagdo também
se reduz (aumenta). Ou seja, a regularidade esperada entre as duas variaveis
€ para a existéncia de correlacdo positiva entre produtividade da industria e
tamanho de populagéo. A escala da urbanidade tem, neste contexto, relevancia

muito grande na atracdo e fixacdo de setores/ramos industriais de maior
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densidade técnica, o que resulta em maior produtividade média (JACOBS,
1969; PUGA, 2013).

Para Finatti (2017) existem no Brasil hoje as seguintes formas de aglomeracgao
(ver quadro 01): parque industrial, complexo industrial, polo industrial, centro

industrial, distrito industrial, zona industrial, parque tecnoldgico, arranjo

produtivo local, condominio industrial, condominio empresarial e loteamento

industrial.

Quadro 1- Formas de aglomeracao da industria no Brasil

Forma de aglomeracao Definicdo Caracteristicas da
localizacdo
Parque Industrial Pode ser sindnimo do | A hipdtese € a de que o
conjunto de indastrias de | parque industrial de um pais
todo o territério nacional. | ou regido se estabelecam

Também pode ser chamado
de regido industrial.

numa area econbmica ja
consolidada.

Complexo Industrial

Teve origem na obra do
geografo Chardonnet. Diz
respeito a relacdo de
dependéncia entre as
principais industrias-chave. A
atracao entre essas
industrias é causada por trés
tipos de  dependéncias:
técnica, econbmica e fator
comum (proximidade com um
fator essencial, como méo de
obra).

Esta diretamente associado a

existéncia da induastria de
base. E formado pela
existéncia de fatores
especificos. N&o esta

vinculado ao poder publico ou
a iniciativa de uma empresa
particular.

Polo Industrial

Ligado a inddstria motriz.
Como exemplo, poderiamos
apontar a existéncia da
indUstria de energia e de
metais.

Possui uma organizagéo
compacta, com uma unidade,
préxima a outra. Esta
diretamente vinculada a acdo
do Estado.

Centro Industrial

Entendido por Chardonnet
como um  complemento
industrial de um centro
urbano. N&o se tratando da
indUstria de grande porte,
como a industria de base, por

Articula o centro industrial
com as tendéncias
econbmicas regionais.

exemplo.
Distrito Industrial Uma forma simples de | Pode ser delimitado pelo
caracteriza-lo seria por meio | poder publico municipal e

do uso do solo urbano, nesse | estadual.
caso destinado a indUstria.
Zona Industrial Deriva da técnica de | Sédo delimitadas pelo

zoneamento, cujo principio é
a divisdo da é&rea urbana,
mantendo para cada area as
propriedades existentes.

planejamento urbano, assim
como as residenciais.

Parque Tecnolégico

Demanda participacao direta

Proximos a instituicbes de
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entre empresas, poder
publico, universidades e a
administracdo publica. Estdo
presentes nele o}
desenvolvimento tecnolégico
e cientifico.

desenvolvimento de ciéncia e
tecnologia.

Arranjo Produtivo Local

Ocorre por meio de
especializagcdes  produtivas
pré-existentes. Destaca-se a
importdncia da cooperacéo
entre pequenas e grandes
empresas.

As empresas possuem
atividades correlacionadas e
0 arranjo pode ser pensado
em escala até mesmo
nacional.

Condominio Industrial Se organizam a partir da | Localizam-se distantes de
l6gica da flexibilizacdo | areas industriais que foram
produtiva. consolidadas no passado,

ficam no entorno
metropolitano e primam pela
fluidez territorial.

Condominio Empresarial S3do empreendimentos de | Area com fluidez territorial
natureza imobiliaria, | sdo importantes.
destinados a diferentes
atividades econbémicas, o0s

terrenos que ja sdo vendidos
para as empresas com a
infraestrutura  pronta. S&o
espacos fechados em relacao
a0 entorno.

Loteamento Industrial

Fonte: elaborado pela autora

Trata-se da comercializacdo

de lotes para finalidade
industrial, feita por
empreendedor privado,

segundo diretrizes urbanas
estabelecidas no
zoneamento.

Por se tratar da primeira
forma de aglomeracdo no
Brasil, a preocupacdo com a

fluidez territorial era
essencial, como a
proximidade das linhas

férreas, por exemplo.

com base em: Finatti, Rodolfo®. Aglomeragtes industriais no

Brasil: uso do territério e transformagfes recentes. 2017. Usp.

Também com base nos escritos de Finatti (2017), podemos analisar outros

elementos referentes as caracteristicas das aglomeracdes industriais (ver

Quadro 2) como: agentes, processos, contextos, fatores de atracdo, uso do

territério, densidade, sinergia, especializacdo, principais autores, exemplos e

possiveis equivaléncias.

Sobre os agentes (no Quadro 2) o autor os classifica em publicos ou privados

(empresas ou promotores imobiliarios; sobre os processos de producdo de

cada empreendimento o autor ressalta o nivel de atuacdo do governo

(municipal, estadual ou federal) no desenvolvimento do projeto, ou 0s anseios

® O subitem da tese, consultado para elaboracdo do quadro foi: as formas de predominantes no
Brasil. Presente no capitulo um, intitulado: Aglomerag®8es Industriais no Brasil.
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do capital privado em apropriar-se de renda e/ou integracdo. O contexto diz
respeito a origem do processo, podendo ser espontanea ou planejada; também
ressalta os diferentes aspectos de atracdo desses empreendimentos para as

areas onde se encontram e suas caracteristicas de funcionamento interno.

Destacaremos nessa tese, o papel dos distritos industriais® e dos condominios
industriais/empresariais. Vale ressaltar que o contexto de producdo de cada
uma dessas formas de aglomeracdo no Espirito Santo possui relacdo com
diferentes promotores imobiliarios e periodos historicos. Comecaremos
abordando a producdo dos distritos industriais no contexto do inicio da
industrializagdo capixaba. As demais formas serdo tratadas nos capitulos que

seguem.

Com base nos escritos de Finatti (2017), os distritos industriais se caracterizam
por serem areas destinadas a industria e produzidas pela iniciativa do poder

publico, estadual ou municipal. Araujo (1999) define os distritos assim:

Um distrito industrial, frequentemente, é entendido como um espaco
geografico limitado e povoado por inUmeras empresas. Com o fim de
reduzir as disparidades regionais, minimizar o aumento dos niveis de
desemprego e resolver problemas sociais decorrentes, muitos
governos tém se destacado por utilizar uma articulagdo de promocéo
do desenvolvimento local dentro da qual a estratégia é criar distritos
industriais. Para isto, eles promovem politicas de incentivo a (re)
localizagdo para atrair empresas de outros estados a se instalarem
naquela regido, concedendo infraestrutura, isencéo fiscal e subsidios.
Contudo, o que a literatura consagrou como o verdadeiro Distrito
Industrial muito se afasta do que é conhecido correntemente. Essas
areas onde se aglomeram empresas, chamadas em alguns contextos
de distritos industriais, muito se diferem dos tradicionais distritos
industriais, porgque ndo constituem apenas uma concentragdo de
firmas que tm como Unica caracteristica a de estarem aglomeradas
em uma determinada area geogréfica. A principal diferenca, é que
nos verdadeiros distritos, as firmas neles localizados se organizam
em redes e desenvolvem sistemas de integracdo como esquemas de
cooperacéo, solidariedade, coeséo e valorizacdo do esforgo coletivo
(ARAUJO, 1999, p.21).

Na extensa literatura sobre distritos industriais, percebemos que a situacao de
aglomeracdo auxilia industrias de pequeno e médio porte. E, assim, elas

conseguem alavancar seu crescimento e competir em locais mais distantes.

6 . . . .. ~ . . ~ .
Neste trabalho, os distritos industriais serdo interpretados a partir de uma atualizagao conceitual do
termo, e ndo somente pelo conceito classico desenvolvido na Italia e EUA.
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Com o incentivo do governo, as empresas encontram numa area comum, a

possibilidade de superagao de seus modelos de organizagao tradicionais:

No que tange as relagdes internas os DIs possuem a dimensao
horizontal e a dimensao vertical. A dimensao horizontal € composta
por indastrias que realizam atividades similares, o que possibilita a
troca de informacfes e gera relagbes de concorréncia. Mesmo assim,
acabam surgindo diferentes formas de cooperagdo, como: auxilio
para a solucdo de problemas técnicos, empréstimos de materiais e
complementacdo de capacidade produtiva. J4 a dimenséo vertical é
composta por indastrias que realizam atividades diferentes, mas
complementares, o que potencializa as cooperacdes (MASKELL,
2001). E valido salientar que as duas dimensées coexistem nos DIs,
mas geralmente existe prevaléncia de uma ou outra, o que influencia
as relacdes existentes (SANTOLIN E CATEN, 2015, P. 6).

Os distritos podem ser criados de duas formas bem especificas, quais sejam:
uma de formagdo mais espontanea e outra de formacao planejada. A primeira
forma se expressa por meio de uma espacializacdo proximal das industrias,
gue, por consequéncia, comecam a desenvolver acdes coletivas. No segundo
caso, a acao governamental planeja o distrito previamente para desenvolver

determinada regiéo.



Quadro 2- Caracteristicas para analise das aglomeragdes industriais.

obtencdo da renda do solo urbano

produtivas

e residencial

. . Fatores de Uso do Densi- . . Especia- | Principais Possiveis
Tipo Agentes Processo Contexto ~ oo Sinergia o Exemplos PR
atracio * territorio dade lizacio autores equivaléncias
Poder Relativo a decisdes microecondmicas ou . Proximidade com " . .
Pargue L he . Espontineo e .. . De fraca - - Parque industrial .. .
1 N piblico efou fomentado por politicas estaduais / . outras inddstrias ou Producdo industrial R Nao Nio - N Regido industrial
Industrial . ou Induzido ) . ) aforte paulista
empresas nacionais incentivos fiscais
Producio
Centro Fomentado por uma politica econdmica . Infraestrutura urbana e | Industrial, servicos, | De fraca - - G.C.Bruna Industria
2 B Empresas L Espontdneo . X K e . N Nao MNao .
Industrial municipal incentivos fiscais logistica, comercial aforte (1974) automotiva no ABC
e residencial
Producio
Zona Poder Definido por Lei de Zoneamento do Solo . Infraestrutura urbana e | Industrial, servicos, | De fraca - - W. Bredo Zona Franca de
3 Planejado Nio Nio
Industrial publico Urbano & Plano Diretor municipal incentivos fiscais logistica, comercial a forte (1960) Manaus
e residencial
Produgdo Cidade Industrial de
L. Definido por Lei de Zoneamento do Solo N ¢ A
Distrito Poder ) . ) Infraestrutura urbana e | Industrial, servicos, | De fraca - . Contagem | ) .
4 . - Urbano e investimento em Plangjado . . . e . R Nao Nio - L . Cidade Industrial
Industrial publico . incentivos fiscais logistica, comercial aforte Distrito Industrial
infraestrutura urbana ! -
e residencial de Fortaleza
Relati decisd i Gmi "
Complexo elativo a decisDes microecondmicas, . Vantagens o . De média . . J. Chardonnet ) .
5 . Empresas considerando importante proximidade Espontineo . .| Produgio industrial N Nao Nio Combinado Industrial
Industrial ) comparativas regionais aforte (1985)
ao conjunto de fornecedores
. Infraestrutura urbana e Produgdo . P . -
Polo Poder Fomentado por politicas de . . e . _ ¥ . De média ) . F. Perroux Polo Petroguimico Cidade-fabrica
[ . L . o . . Planejado regional, existéncia de industrial, servigos N Sim Sim .
Industrial publico industrializagio estaduais e federais P N S aforte (1967) de Camagari (Company-town)
inddstria-motriz e logistica
Fomentado por politicas estaduais / Proximidade com . Pargue Tecnoldgico
Poder . P . A Pesquisa e - .
L federais (politicas industriais, de universidades e ) de 5o José dos ..
Parque publico e N N - Desenvolvimento, Polo Tecnoldgico,
2 e pesquisa e desenvolvimento . centros de pesquisa, . De fraca . . ANPROTEC Campos | Parque ) .
7 Tecnologlco Instituicao . . Flanejado . R L producio N Sim Sim e Science Park, Tecnopdlo,
. tecnoldgico) em parceria com politicas de incentivo a o a forte (20186) Cientifico e -
de Ensino- . . . N - especializada . . Espaco de Inovacio
Pesquisa universidades e centros de pesquisa, e incubagdo de novas (protétipos) Tecnoldgico da
v iniciativa privada empresas o o UNICAMP
- Integragdo produtiva Grupo APL Téxtil de
Arranjo Poder Resulta de especializagdo produtiva . X g ; p N s P . Distrito Industrial
3 L . L Espontineo | existéncia/manutencio - R De média . . REDESIST- Americana | A R
i Produtivo publico e local, reconhecida pelo poder publico . Produgio industrial N Sim Sim . N (@ italiona), Sistema
L 1 empresas com incentivos as empresas associadas e Induzido de cultura aforte LFR) {Década APL Cakcadista de Produtivo Local
0ca empreendedora local de 1990) Franca
Empresas o Ligagdo com grande . Consércio Modular,
ac Iniciativa de uma grande empresa que . . . Condominio . N
Condominio | montadoras - . empresa, insumaos e Produgio industrial . . X Novo Distrito Industrial,
9 N demanda proximidade e Planejado X o Forte Sim Sim - Industrial de .
Industrial de . L servigos a jusante da (montadoras) . Complexo de Producio
- integragdo sistémica com fornecedores ) - Araucdria -
automoveis montagem industrial Flexivel
- . y Producd 5. Lencioni Techno Park Condominio Logisti
o Agao de promotores imobilidrios Compartilhamento de | | n_j u;au_ encloni e.c na Far on CI-I'T!II"IID oEsico,
Condominio | Promotores ) . . industrial, servigos, . . (2011) Campinas | Parque Business Park,
10 . . e . orientados pela Planejado gastos, infraestrutura . . Forte MNao MNao . . . .
Empresanal imobiliarios . logistica e comeércio R. Finatti Empresarial e Loteamento Empresarial
obtencdo da renda do solo urbano urbana, seguranga . .
atacado (2011) Industrial San losé Fechado
. Produgdo
Acdo de promotores imobilidrios Infraestrutura urbanae | . . & . y .
Loteamento | Promotores N X K R industrial, servicos, . . H. D. Villares Centro Industrial X A
11 ) . el arientados pela Planejado funcionalidades . ) Forte Nio Nio . Bairro Industrial
Industrial imobilidrios logistica, comercial (1946) Jaguaré | FazGran

Fonte: Extraido de Aglomeracdes industriais no Brasil: uso do territério e transformacgdes recentes, Finatti (2017), p. 79.
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Finatti (2017) aponta (Quadro 2) diferencas conceituais entre condominios
industriais, empresariais e loteamentos industriais. Segundo nossas analises a
respeito da estrutura dos empreendimentos, temos uma tendéncia a discordar
desse tipo de divisdo empregada pelo autor, que sera discutida no capitulo dois
desse trabalho. Sobretudo, porque todos os tipos de empreendimentos tém
como uma finalidade inicial a apropriacdo da renda proveniente da
instrumentalizacdo da propriedade da terra decorrente do monopodlio da

propriedade.

Aproximamo-nos mais da ideia de (2011), que nos diz que independentemente
das atividades internas destes empreendimentos, se ali houver a producdo do
valor, mesmo que numa concentracdo menor que outras atividades, como a
logistica e transporte, por exemplo, ali se instala um condominio industrial.
Seguindo o raciocinio da autora, e no sentido de complementa-lo, entendemos
que os condominios empresariais, classificados por Finatti (2017) também séo,
na verdade, condominios industriais. Em regra o sdo porque ali também esta o
capital produtivo, como sugere Finatti (2017), e, mormente, porque logistica e
transporte compdem também uma parte importante do capital produtivo,

segundo nossas analises a partir da compreenséo da obra de Marx (1987):

(...) Além da industria extrativa, da agricultura e da manufatura, ainda
existe, na producao material, uma quarta esfera que passa também
pelos diferentes estadios de empresa artesanal, manufatureira e
da inddstria mecéanica; é aindlstria de locomocgéo, transporte ela
de pessoas ou mercadorias. A relagdo do trabalhador produtivo,
isto é, do assalariado com o capital € a mesma das outras esferas da
producdo material. Demais, produz-se ai alteracdo material no
objeto de trabalho - alteracdo espacial, de lugar (...) (MARX, 1987,
Livro 1V, pag.384- grifo nosso).

Essa quarta esfera, assim denominada por Marx, se refere ao transporte de
pessoas e mercadorias. Contudo, a relacdo de producéo de valor se restringe
ao transporte das mercadorias. Quando Marx analisa o transporte direto de

mercadorias, algo nos parece importante:

Se, porém, consideramos 0 processo no tocante as mercadorias,
sucede entdo no processo de trabalho alteracdo no objeto de
trabalho, a mercadoria. A existéncia espacial dele altera-se, e
assim ocorre modificagdo em seu valor de uso, por se modificar
a existéncia espacial desse valor de uso. Seu valor de troca
aumenta na medida do trabalho exigido por essa alteracdo de
seu valor de uso; parte dessa soma de trabalho é determinada pelo
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desgaste do capital constante, isto €, pelo montante de trabalho
materializado que entra na mercadoria, e parte, pelo montante de
trabalho vivo, como no processo de acrescer o valor de todas as
demais mercadorias (...) (MARX, 1987, Livro IV, péag.406- grifo
Nnosso).

Quando a mercadoria chega ao seu destino final, a alteragédo no valor de uso
desaparece e se expressa no valor de troca, em suma, no proprio
encarecimento da mercadoria. O trabalho real aparece ali no valor de troca
dessa mercadoria, ou seja, o trabalho se corporifica na mercadoria, assim
como na atividade. Todos os condominios podem ser classificados como
industriais, pois todos possuem em seu interior atividades produtivas, fazem
parte de uma dindmica do capital produtivo, portanto se enquadram como
Condominios Industriais, como os classifica Lencioni (2011). Isso justifica
nossa posicdo pela escolha desse conceito neste trabalho. E também nos faz
pensar em outra adjetivacdo em relacdo a tipologia desses empreendimentos,
para que possamos classifica-los de acordo com suas atividades internas.

Apontando quais tipos de atividades aparecem ali.

Loteamento e condominios sdo propriedades juridicas diferentes. Contudo, na
RMGV, as duas aparecem imbricadas e analiticamente se sustentam como
condominios, diante da legalidade oferecida pelos mecanismos institucionais,
de que loteamentos fechados possam ser cercados e compartilharem

servicos’.

" Ao comprar um terreno em um condominio fechado, vocé estara adquirindo a fracéo ideal da
area, o que abrange, além do terreno de uso privativo, espagos de uso comum como a
estrutura de lazer (quadras, playground, piscina, saldo de festas), areas verdes, pragas e as
vias de acesso. Existe controle de acesso, ou seja, s6 podem entrar no condominio as pessoas
autorizadas por moradores e responsaveis pela administracdo. Mas ao adquirir um terreno em
loteamento fechado, vocé so tera direito sobre seu proprio lote, pois, quando a prefeitura
aprova o sistema viario, o acesso € livre a populagdo. O que podera ocorrer € um controle de
circulagdo, ou seja, para quem n&o reside ou trabalha no loteamento fechado, a entrada é
liberada mediante apresentacdo de documentos.

Esta associacdo podera cobrar, dos moradores, a taxa de manutencdo e custear outras
melhorias para o empreendimento como uma &rea de lazer privativa, mas os moradores nao
séo obrigados a fazer parte da associacao. Entretanto, observe antes de comprar um imovel
em loteamento fechado se consta uma clausula de condicdo no memorial descritivo e na
minuta do contrato de compra e venda sobre a existéncia de associacdo de moradores com a
finalidade de prestar servigos aos proprietarios de lotes.
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Também percebemos que os condominios industriais ndo se consolidam
apenas pela iniciativa das montadoras de automoveis, e sim de diferentes
agentes, incluindo os promotores imobilidrios e capitalistas ligados a outras
esferas de producéo industrial.

Em suma, optamos aqui por deixar todos os empreendimentos que possuem
atividades produtivas sob uma mesma designacdo, condominios industriais.
Para nos, sao todos “industriais”, pois possuem uma atividade produtiva dentro
de seu arranjo interno. Mesmo que seja transporte e logistica e nao
necessariamente atividades da industria. Essa discussdo serd retomada no

proximo capitulo.
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1.3.2 Os distritos industriais (DIs) e a producéo industrial na Grande
Vitéria

Cabe aqui uma discusséo sobre o conceito de Distrito Industrial e nossa
escolha por ele. Aparentemente, a definicdo atual de distritos industriais sofreu
alteracdes das definicbes classicas adotadas em outros paises, como na Italia,

por exemplo.

As primeiras definicdes do conceito estdo atreladas a Marshall na Inglaterra.
Para ele, existiam duas formas importantes de producdo industrial, uma
verticalizada em seu arranjo interno, e outra vinculada a pequenas fabricas que
se especializavam em diferentes etapas do processo produtivo. A partir dessa
definicdo, outros autores, na década de 1960, comecaram a propor novas
definicbes, baseadas, sobretudo, na suplementacdo do modelo fordista
(ARAUJO, 2005).

Para Kumar (1997) os modelos e definicbes adotados para a interpretacéo de
distritos industriais ndo podem ser utilizados no mundo todo. As origens destes
distritos sdo muito diferentes e sdo adaptaveis aos lugares e suas dinamicas
territoriais. Para Hissa (2008) os distritos industriais séo territérios que
obedecem a divisdo especializada do trabalho verticalizado, o que implica

maior possibilidade de cooperacédo entre as empresas.

Dentro do modelo de “acumulacédo flexivel’, os distritos industriais séo
considerados como nova forma de organizacdo industrial, opondo-se a
industrializacdo, que buscava a ampliacdo tanto das empresas quanto das
unidades produtivas, em um tecido continuo de concentracdo industrial. O
modo de producgdo dos distritos industriais é descentralizado e se caracteriza
por empresas de pequeno porte, ampla reorganizacdo da producdo e
diferenciacéo de mercados (ARAUJO, 2005).

(i) organizacdo das empresas em forma de redes em um determinado
espaco geografico; (i) especializacdo em determinado ramo da
indUstria, que inclui todos os setores da industria; (iii) divisdo do
trabalho entre as empresas em todas as fases do processo produtivo;
(iv) flexibilidade como forma de ajustar-se a inovagao; (v) dinamismo
empresarial resultado de varias, condi¢cdes, como facilidade para abrir
empresas, protecdo contra a dominacéo e a dependéncia em relacéo
a elas, acesso as redes, ideias e servigos; (vi) insercdo das atividades
econdmicas no meio social, cultural e territorial, 0 que possibilita a
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existéncia de um sistema de valores de confianca e de atitudes de
cooperacéo partilhadas pela comunidade dos distritos industriais; e
(vii) densidade institucional baseada na presenca de uma rede de
informacdes e de producdo entre as empresas, representada por
organizacfes de trabalhadores ou sindicatos, associacdes e grupos
comunitarios de interesses especificos, autoridades regionais ou
locais e instituicdes de apoio especializado ou de servigcos (ARAUJO,
2005, 117).

bY

Para Araujo, no Brasil, o termo que se adequaria melhor a realidade de
implementacdo dos aglomerados industriais € Arranjos Produtivos Locais
(APL’s), pois indicam o baixo grau de integracdo e interdependéncia dentro
desses espacos. Essa organizacdo produtiva se desenvolve nos paises em
desenvolvimento e suas caracteristicas sdo diversificadas, variando de acordo
com a regido onde se encontram até o setor do qual fazem parte, obedecendo

a uma dinamica interna.

Contudo, outros autores falam que os distritos industriais n&o precisam ser
caraterizados simplesmente pelos fatores classicos da literatura europeia. E
possivel, quando pensamos o Brasil, analisarmos as caracteristicas que mais

se assemelham a sua formacao e arranjo interno.

Segundo Carvalho (2009) e Matos (2006), como exemplo, a criagdo de DI's no
Brasil pode ser associada a estratégias de desenvolvimento local. Sendo que o
movimento partiria de uma tentativa de expansdo do processo de
industrializacdo em carater regional e local produtivo. O que pode acontecer
por sua vez € o desenvolvimento de condi¢cbes para atracdo de grandes
investimentos externos, o que contribui para que esses distritos se tornem

produtivos, mas voltados para os interesses externos.

Fischer (1994) indica que o Estado direciona o tipo de recurso e a
concentracdo territorial dele, estabelecendo-se uma guerra fiscal pautada na
oferta de incentivos de toda ordem, a fim de atrair investimentos nacionais e

internacionais quando resolve investir na produgao e DI’s.

Para Galvao (2000) poucos sao os distritos industriais que se configuram como

concentracdo de empresas de um mesmo ramo produtivo e que contam com
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um conjunto de instituicdes e servicos complementares as fases de producéo,

a semelhanca do caso italiano.

Os casos dos DI's capixabas ndao se assemelham ao conceito tradicional da
escola italiana, mas a essa logica de adequacdo a realidade local e
desenvolvimento industrial promovido pelo Estado em projetos de integracao

territorial, que caracterizam os DI’s brasileiros.

Os primeiros distritos industriais da RMGV (Fig. 1) surgem num contexto de
producdo das condi¢cbes gerais para a reproducdo do capital na RMGV. Séao
um produto de acfes do Estado para garantir a reproducédo do capital e a livre

circulacdo das mercadorias.
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Figura 1- Mapa de localizagdo da RMGV
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Dentre as infraestruturas e industrias produzidas, poderiamos destacar a

construcéo do Porto de Tubaréo, em 1966, das Usinas de Pelotizacao | e Il da
CVRD, em 1969 e 1973, respectivamente, da CST, em 1977 (o funcionamento

inicia-se em 1983), a inauguracdo do Civit | (Centro Industrial da Grande
Vitoria) em 1974, e do Civit Il, em 1979 (Fig.2).
alguns dos marcos demonstrativos da consolidagdo da industrializacdo na

Os exemplos citados sao

Grande Vitoria. O municipio da Serra recebeu grande parte dessas acoes.

Figura 2- Mapa de Localizacao do Civit | e Il em Serra-ES
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Para Bittencourt (2006) a industria no estado do Espirito Santo nao foi

estimulada pela necessidade de abastecimento do mercado consumidor, mas

por uma interferéncia do governo estadual, a partir de uma dinamica de

instancia federal, com a necessidade de colocar o estado em posicdo de
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destaque no cenario nacional, buscando atrair investimentos econdémicos e
abrindo oportunidades para o capital externo e estatal se reproduzir no Espirito

Santo.

Na primeira metade do século XX, 0 mundo passava por constantes ameacas
de colapso sistémico, fracassos esses associados acima de tudo a patente
incapacidade da concepcédo liberal em lidar com as novas demandas
econdmicas, e ante a aproximacao do final da Il Grande Guerra e a vitéria dos
aliados, delegados de 44 naglOes se reuniram na cidade estadunidense de
Bretton Woods, em julho de 1944.

Nesse momento foram decididas as bases de gerenciamento econdmico
internacional do pds-guerra e fixadas as regras para as relagdes comerciais e
financeiras entre os paises mais industrializados do mundo. Ficou estabelecida
a indexacdo da taxa de cambio das principais moedas em relacdo ao dolar e
uma paridade fixa desse em relacdo ao ouro. Novas instituicdes foram criadas,

como:

(...) o Banco Internacional para a Reconstrugédo e o Desenvolvimento
— BIRD —, o atual Banco Mundial, e o Fundo Monetario Internacional —
FMI. O sistema de Bretton Woods foi o primeiro exemplo, na histéria
mundial, de uma ordem monetaria totalmente negociada, tendo como
objetivo governar as relacdes monetérias entre estados-nacdes
independentes. No esforco de promover a cooperagdo internacional
sobre uma base consensual e estavel, deve ser citada, também, a
criacdo, em 1945, da Organizacdo das Nacdes Unidas — ONU
(GASPAR, 2015, p.3).

A partir de entdo, paises desenvolvidos e subdesenvolvidos passam a ter uma
evolucdo nas modalidades de insercao financeira. As tendéncias globais
observadas para o conjunto dos paises em desenvolvimento, as vezes,
dissimulam diferencas importantes segundo as regiées. Na Africa e na América
Latina, por exemplo, a evolucdo da composicdo dos fluxos de capitais é
marcada pela elevacdo dos fluxos de investimentos diretos e em carteira
(CAMARA E SALAMA, 2005).

Para Lamonica e Feij6 (2011) a retomada da trajetéria de crescimento
econdbmico no Brasil, no final dos anos 1960, foi favorecida pelo cenario de

elevada liquidez internacional e a existéncia de elevada capacidade ociosa na
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economia. Os saldos da balanca comercial, nesse momento de aceleracdo do
crescimento econémico, evoluiram negativamente, sendo que a continuidade
do processo de endividamento da economia possibilitou a sustentagéo do ritmo

elevado de crescimento:

(...) essa fase compreendeu a implementacdo do | e do Il Plano
Nacional de Desenvolvimento (PND), de 1968-73 e 1974-79
respectivamente, que permitiram avangar 0 processo de
diversificag@o da estrutura industrial brasileira. Esses planos faziam
parte de uma politica econdmica voltada para o desenvolvimento
econdmico, e a opgdo pelo aprofundamento do processo de
industrializacdo expandiu a taxa de crescimento do produto acima da
taxa média histérica (5% a.a.). Como consequéncia dessa opcédo de
politica de desenvolvimento houve mudanca na pauta de exportacédo
com crescente participacdo de bens manufaturados. Embora a
analise sugira que a primeira e segunda lei foram verificadas nesse
periodo, haja vista o crescimento da produtividade industrial, do
produto industrial e nacional (...). Assim, embora as exportacdes
tivessem crescido e contribuido para o crescimento do PIB (taxa
média anual de 8,2% a.a.), ndo relaxou a restricdo externa ao ritmo
de crescimento brasileiro neste periodo. A restricdo, como ja
mencionado, foi relaxada pelo fluxo de capital. No entanto, o
aprofundamento do processo de industrializagdo aumentou a
participagdo das exportacdes no produto interno bruto nas décadas

seguintes (LAMONICA E FEIJO, 2011, p.4).
A estratégia do governo no Il PND foi a de aprofundar o processo de
substituicdo de importacGes atacando os setores capital-intensivo e tecnologia-
intensiva como forma de superar a restricAo externa, decorrente da
combinagcdo de crescimento econOmico acelerado com a necessidade do
petréleo. Nesse sentido, os investimentos engendrados pelo Il PND visavam
aumentar o dinamismo da economia através da instalacdo e ampliacdo do
setor produtor de bens de capital e intermediario. Para Castro & Souza (2004),
estes investimentos na industria de transformacdo nos anos 1970

possibilitaram profundas alteracdes nas escalas e estruturas produtivas.

Horta (1983) nos diz que os efeitos do segundo choque do petréleo, em 1979,
somados a crise da divida externa em 1982 puseram fim a politica
desenvolvimentista. O ritmo acentuado de crescimento, apresentado pela
industria de transformacdo na década de 1970, seria interrompido a partir de
1981. Contudo, o | e o Il PND deixaram um reflexo positivo na industria de
transformacdo. Ainda nesta fase observa-se a diversificacdo da pauta de

exportagcdes, com destaque para a crescente participacdo dos produtos
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manufaturados, de 16% em 1971 para 38,8% em 1980. Cresceram as
exportacdes de maquinas e equipamentos, materiais de transporte, produtos
de metal, ou seja, produtos mais sofisticados tecnologicamente e/ou intensivos

em capital.

O Programa de Reaparelhamento Estrutural (PRE, 1963) aponta que o0s
problemas de desenvolvimento regional ndo devem ser geridos somente pelos
estados, a assisténcia federal é extremamente necessaria. O Sudeste conta
com centro industrial de desenvolvimento acentuado. Os programas federais
na area confundem-se com os investimentos basicos a industrializagéo. Por
outro lado, observa-se na regido Sudeste rapida integracdo dos nucleos
urbanos e industriais existentes e em formacdo. Os investimentos estaduais
nessa area tém participacdo relativamente mais elevada do que no resto do
pais, isso levando em consideracéo que a arrecadacao do Sudeste é maior, € a

consequente aplicacdo em projetos de industrializacéo locais também é.

No Espirito Santo, os estudos realizados pelo Bandes para a expansao do
Civit, integrantes do Programa de Reaparelhamento Estrutural (PRE), previam
a destinacdo de grande parte do distrito de Carapina para atividades
industriais, demonstrando preocupacdo com as economias de escala geradas
pela concentracdo espacial de atividades em uma mesma area, 0 que € uma

caracteristica fordista.

O Fundo de Recuperacdo Econdmica do Espirito Santo- Funres foi essencial
para a economia capixaba, que até a década de 1960 basicamente se voltava
para a exportacdo de café. O fundo foi perdendo espaco nas décadas
seguintes. O periodo da década de 1970, marcado pela transicdo estadual da
economia agroexportadora para urbano-industrial, ainda estava contemplado
pelas politicas regionais de desenvolvimento federal. Possibilitando a
vinculacdo de interesses nacionais com 0s processos de acumulacao que se
processavam nacionalmente. Os grupos urbanos locais conseguiram uma
articulacgdo com o governo federal para a implementacdo do projeto
industrializante capixaba (MACEDO, 2013).
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Os estudos realizados pelo Bandes para a expansédo do Civit, integrantes do
PRE, previam a destinagcdo de grande parte do distrito de Carapina para
atividades industriais, demonstrando preocupacdo com as economias de

escala geradas pela concentracdo espacial de atividades em uma mesma area.

O Civit | (Fig.3) criado em 1969 aparece como uma resposta aos Grandes
Projetos Industriais. Com a indicacao da localizacdo do futuro Civit ao Norte da
Capital, Fiorotti (2014) esclarece que a Superintendéncia de Projetos de
Polarizacdo industrial- Suppin (extinta em 2017 e integrada a Secretaria de
Desenvolvimento Econbmico do Governo do Estado do Espirito Santo)
providenciou a aquisi¢cdo de um primeiro lote com 330 hectares, dando inicio de
imediato ao planejamento e preparacdo da area para venda dos lotes
industriais. E importante lembrar que, apesar de terem sido viabilizados pela
implantagéo do porto, esses loteamentos industriais foram implantados mais ao
norte do enclave industrial portuario, que futuramente iria englobar também a
Companhia Vale do Rio Doce (CVRD) e a Companhia Siderargica de Tubar&o
(CST). Tanto o Civit I, como o Civit Il (Fig.4) estavam ligados a Rodovia BR
101, distando dela poucos quildmetros.
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EA metodologia de mapeamento utilizada neste trabalho para os mapas de Uso e cobertura da

terra se baseia no trabalho de FINATTI (2011).
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A Suppin (Fig.5) surge no ano de 1971° atuando como um agente da politica
industrial & medida que visava desenvolver estudos determinando a localizagéo
da industria; promovia e executava obras de infraestrutura; alienava e
arrendava terrenos visando a atracdo de investimentos e prestava assisténcia
aos empreendimentos. Dentre os principais produtos desenvolvidos pela

autarquia, os Civit's se destacam.

A Suppin foi uma autarquia do governo do Estado do ES até 2017, agora ela integra a

Secretaria do Estado de Desenvolvimento do Espirito Santos —SEDES.
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Figura 5- Mapa de localizagéo das areas e polos da Suppin
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Segundo o relatério da Suppin para o desenvolvimento (2006), a mesma surge
dos debates politicos em torno do imperativo de industrializacdo do Espirito
Santo, no municipio de Vitéria, e depois se amplia para outros municipios do
estado. Tendo como intuito a mudanca da matriz econdmica capixaba,
baseada no setor primario e tendo o café como principal produto, para o setor

secundario, industrial.

O mesmo relatério afirma que Arthur Carlos, ex-governador e participante
desse processo, conta que no governo Rubens Rangel (1966) foi assinado um
acordo com o Instituto Brasileiro do Café (IBC), o qual tinha ligacdo com o
Grupo de Erradicacdo do Café (Gerca), 6rgdo que fez a politica de erradicacéo
de café em todo o Brasil, e, fortemente, no Espirito Santo. O grupo fez um
acordo com o Governo do Estado, com o objetivo de realizar estudos basicos
determinando alternativas econbmicas que pudessem ser atrativas para o
Espirito Santo em substituicdo ao café. Este convénio comecou a ser operado
no governo Christiano Dias Lopes Filho (1967 — 1971):
Nessa época, ainda no governo Rangel, formou-se um grupo de
trabalho que concluiu a necessidade da criacdo de um érgéo voltado
para o desenvolvimento do Estado de maneira geral: agricultura,
indastria e servico. No Estado do Parana havia uma experiéncia
parecida que serviu de modelo para o Espirito Santo. Com base
nisso, no Governo Christiano, foi fundada uma Companhia de
Desenvolvimento, chamada de Codes. Essa instituicdo concluiu os
estudos iniciados, e, mais tarde, transformou o Codes em um banco
de desenvolvimento, o atual Bandes. Paralelamente a isto, a
Federagdo das Industrias do Espirito Santo (Findes), que nesse
periodo tinha Jones Santos Neves Filho a presidéncia, achava
indispensével atrair as médias e pequenas industrias para o Estado e

que, para isso, seria preciso construir um distrito industrial
(RELATORIO PARA O DESENVOLVIMENTO DA SUPPIN, 2006,

p.8).

Essas condicbes gerais de producdo, em construcdo, também sdo
responsaveis pela atracdo de migrantes para o municipio de Serra, originando
posteriormente, a producao do CIVIT Il, que trouxe consigo a producédo de
inimeros bairros voltados para os trabalhadores em seu entorno, como 0s

apresentados abaixo (Fig.6).
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Figura 6- Bairros oriundos da implantacédo do CIVIT l e ll
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Até aqui percebemos que a producao dos Civit | e Civit Il estiveram ligadas a
um contexto de desenvolvimento da industria na Regido Sudeste, e num plano
local, de desenvolvimento da RMGV. Entendemos também que a producéo das
aglomeracdes industriais foi responsavel pelo adensamento populacional e a
reconfiguracdo da area do municipio de Serra-ES, a partir da implementacéao

de novos bairros, via politicas habitacionais do periodo.

O crescimento dos conjuntos habitacionais no municipio esteve ligado a area
de entorno dos Civits | e Il. A industria, durante algum tempo, direcionou e foi
responsavel pelo crescimento urbano de Serra, sobretudo quando percebemos
gue os primeiros adensamentos populacionais aconteceram em torno das

areas industriais.
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Além do Estado, de origem local e federal, destaca-se nesse contexto historico
a sua fusdo com capitais estrangeiros'®. Historicamente, o processo de
producdo do espaco da industria na RMGV, ou seja, da producdo das
condicbes gerais de producédo, foi conhecido como o periodo dos Grandes

Projetos, responsaveis pela modernizagdo econémica do ES.

Como resultado dos investimentos realizados até o inicio dos anos 80, trés
setores industriais se destacaram inicialmente: o de papel e celulose, com a
implantacdo da Aracruz Celulose S.A.; o de beneficiamento do minério de ferro,
com a inauguragao de mais usinas de pelotizacao da CVRD (a partir de 1971);
e 0 metallirgico, com a operacionalizacdo da Companhia Siderurgica de
Tubardo (CST, em 1983). Em termos de infraestrutura, as décadas de 70 e 80
foram também marcadas pela realizacdo de grandes investimentos estatais nos

setores de portos, telecomunicacdes e transportes.

A expansdo da industria na Grande Vitéria, baseada em Grandes Projetos,
também foi responsavel pelo processo de expansdao do espaco urbano
capixaba:

Tendo como referéncia temporal, sobretudo os anos 1970 e 1980, a
dindmica urbana da metrépole da Grande Vitéria se “resume” em dois
processos, que se articulam na totalidade da producdo social da
cidade: 1) verticalizacdo da &rea central de Vitdria e de porg¢des norte
e leste da capital e, posteriormente, da orla de Vila Velha, como
resultado da apropriagdo do espaco urbano pela incorporagédo
imobiliaria, que se consolida a partir dos anos 1970; 2) expansédo
periférica enquanto lugar onde a populacdo migrante com menos
recursos encontrou condigbes de se reproduzir, seja a partir de
ocupacbes de é&reas ambientalmente frageis, de conjuntos
habitacionais (financiados pelo antigo BNH) ou de loteamentos
populares distantes das areas mais bem servidas de infraestrutura. E
articulado ao segundo processo que se desenvolve o tecido urbano
no municipio de Serra (CAMPOS JUNIOR e GONCALVES; 2009, p.
72).

Gongalves e Campos Juanior (2009) mostram que o0 processo de
metropolizacdo da Grande Vitdria ndo pode ser pensado apenas no plano de

transformacdes de ordem quantitativa, [...] “como o crescimento demografico e

10 [...] A estrutura desse setor vai reverter a partir daquela data, com a presenca marcante dos

grandes projetos industriais, vinculados a grandes investimentos estatais e estrangeiros, que
vao inaugurar uma nova fase da economia capixaba: a da insercdo do Espirito Santo no
modelo de crescimento da economia brasileira, que, por sua vez, estaria ligado as formas de
articulacédo do capital internacional (SIQUEIRA, 2001, p.117).
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a expansdo da mancha urbana em direcdo aos territorios dos municipios
vizinhos da capital Vitéria” (2011, p. 72). A produgdo do espago urbano
atualmente se faz muito mais complexa, pois se trata agora de mudancas
qualitativas.

I** o cendrio econémico

Nos anos 90, com a intensificacdo do modelo neolibera
capixaba passa por transformacdes, uma vez que se estabelece o processo de
privatizacdo de empresas estatais, como CST e Vale. Para Goncalves (2011),
isso gerou um aumento considerdvel da produtividade industrial e uma
consequente reducdo do numero de empregos absolutos. O autor ainda
destaca que nesse periodo 0 comércio exterior passa a ter maior destaque
para o Espirito Santo. “As atividades ligadas a importacdo e exportagao
crescem sua participacdo na economia capixaba, uma manifestacdo nitida
disso € a implantacdo crescente dos denominados ‘portos secos nos

municipios da Grande Vitéria” (GONCALVES, 2010, p. 70).

O crescimento das atividades de importacdo e exportacdo levou a expansao
dos Civits, denominada Setor Ill (Fig.7).

' No inicio da década de 1990, os produtos importados passaram a invadir o mercado
brasileiro, com a reducdo dos impostos de importacdo e valorizacdo do real. A oferta de
produtos cresceu e o0s pregos de algumas mercadorias cairam ou se estabilizaram. Os efeitos
iniciais destas medidas indicavam que o governo estava no caminho certo, ao debelar a
inflagdo que havia atingido patamares elevados no final da década de 1980 e inicio da década
de 1990, mas isso durou pouco tempo.
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Figura 7- Uso do solo: Setor Il
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Na década de 1980, para Zorzal (2004), o enfraguecimento das politicas

regionais e o enfraquecimento da burocracia desenvolvimentista constituida na
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segunda metade da década de 1960, “a logica do crescimento esteve tarelada
aos imperativos do mercado, mais especificamente os investimentos feitos

pelas grandes empresas industriais” (ZORZAL, 1995, p.19).

A organizacdo capixaba subordinou-se definitivamente as decisfes
empresariais tomadas fora do executivo do estado e do proprio
territério estadual, com objetivos prementes de atrelarem a estrutura
produtiva ao mercado externo, segundo a logica das grandes
corporacdes. Neste sentido, observa-se nitido enfraguecimento do
sistema estadual de incentivos como instrumento de
desenvolvimento, visto que 0 mesmo nao poderia influenciar aquelas
grandes empresas industriais que representariam 0s principais
vetores do crescimento apés 1980 e cujos centros de decisdo
estavam para além dos limites capixabas (MACEDO, 2013, p. 53).

Depois, as grandes empresas assumiram importancia decisiva na dindmica
capixaba, além da derrocada do sistema estadual de planejamento do estado e
do governo federal. O centro de decisdes do estado € deslocado para fora do
territorio local, em consonancia com inumeros outros estados, inseridos na

dindmica nacional e internacional da industrializagao.

1.4 A producao por encomenda, a producéo estatal e a producao dos
CIVITS e ll

Para Jaramillo (1982), existem diferentes formas de producdo do espaco
construido. Essas formas podem ser compreendidas como: “sistemas que
relacionam o homem com 0s meios de producdo, para a construgdo de uma
série de bens, dentro de uma formacdo social concreta e particular”
(JARAMILLO, 1982, p. 175).

Destacamos a existéncia das seguintes formas de producdo do espaco
construido, producdo por encomenda, construcdo promocional privada,
producdo estatal e autoconstrugdo. Cabe aqui, nesse momento,
demonstrarmos as principais caracteristicas da forma de producdo por

encomenda.

Jaramillo (1982) indica, sobre as principais caracteristicas da construgdo por

encomenda, que a forma de trabalho que prevalece nesse tipo de construcao &
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0 assalariado, o controle técnico e administrativo da construcéo é do construtor,
o controle econémico € dado pelo contratante da obra que, segundo o autor, é
também o proprietario do terreno. O contratante, tendo em maos uma
determinada quantia de dinheiro, aplicara parte na compra do terreno e a outra
parte nos dispéndios com a construgdo, desde a compra dos materiais ao
pagamento do construtor.

Cada forma de producédo apresentara um modo de se concretizar no espaco. A
producdo para mercado pode ser identificada com uma producdo do espaco
intensiva, recorrentemente verticalizada nos grandes centros urbanos e com
uso de técnicas construtivas mais desenvolvidas, enquanto a producao
doméstica e por encomenda podem ser relacionadas a uma producao
extensiva do espaco, horizontalizada e com uso de técnicas construtivas mais

tradicionais.

No atual momento, o que podemos observar é que o desenvolvimento das
relacdes capitalistas na indastria da constru¢éo tem provocando alteracdes na
produgédo para mercado, tornando-a a forma hegemonica e, portanto, a que
neste momento possui maior impacto na producdo do espaco urbano. Em
suma, troca-se o valor de uso da construcdo por encomenda pelo valor de

troca da construcdo para o mercado.

Para Campos Junior (2002), quando consideramos a construcdo por
encomenda, consideramos também quatro diferentes atores sociais,
personificados no contratante, no construtor, no trabalhador e no proprietario
do terreno. O autor em questdo direciona seu foco de pesquisa para a

construcdo de moradias em Vitéria por volta de 1940.

As relacdes de producdo sdo pessoais, as constru¢cdes possuem certo carater
artistico, o que valoriza o trabalho do trabalhador, e todas as construcées
fazem parte da demanda do contratante que, até entdo, constréi para seu

préprio uso.

No final da década de 1940 e inicio da década de 1950, surge uma variacao da
construgcdo por encomenda, que se estabelece por uma relagéo de aluguel. O

contratante tem um papel importante, pois ainda esta em suas maos o papel de
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demandar a construcdo, contudo, a construcdo sera feita para alugar a
terceiros (CAMPOS JUNIOR, 2002).

Para entendermos o contexto da producéo do espaco construido na RMGV em
suas especificidades, precisaremos antes entender o0 movimento de

reestruturacao produtiva de Vit6ria e demais municipios.

A base da economia do estado foi o cultivo do café que, durante a década de
50, teve seu plantio difundido massivamente no estado; posteriormente, com a
queda brusca de seu preco no mercado internacional, apresentou-se uma
crise, uma vez que tal produto era “cultivado sem técnica, apresentando baixa
produtividade e um fruto de ma qualidade”. Todos esses fatores contribuiram
para a erradicacdo dos cafezais [...] “gerando uma crise social sem
precedentes” (CAMPOS JUNIOR, 2002, p. 118) no estado.

O ES nédo havia passado por um desenvolvimento industrial, a primeira
tentativa apareceu com Jer6nimo Monteiro (1908-1912), no Vale do Itapemirim,
mas que representou somente um endividamento dos cofres publicos
estaduais. Nem o governo de Juscelino Kubitscheck, com seu Plano de Metas,
foi capaz de modificar a base produtiva em termos consideraveis no estado, “os
produtos agricolas representavam 51,7%, e os industrializados 7,1%”. O Rio de

Janeiro absorvia 60% das exportacdes capixabas.

O Espirito Santo basicamente vivia da producdo agricola. Em suma, os
produtos agricolas capixabas ndo eram suficientes e capazes de gerar um
excedente de capital, que pudesse ser investido na producao industrial. A crise
do café em 1960 gerou um éxodo rural, 20 mil pessoas chegaram a RMGV. A
populacao capixaba era de 917 mil pessoas, e 79% estavam estabelecidas nas
areas rurais (Censo da década de 1950). Formaram-se no aglomerado urbano,
bolsdes de pobreza:

Foram erradicados 200 milhdes de pés de café. E isso foi um
desastre para a economia do Espirito Santo, na méo de obra e na
receita do estado. Para vocés terem uma ideia do tamanho do
desastre, foram liberados no estado cerca de 180 mil trabalhadores.
Um descaso total. Uma parte foi para o norte do pais, outro para o
Rio de Janeiro e S&o Paulo, e outra parte veio para Vitdria. S6 aqui
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aportaram cerca de 20 mil pessoas sem trabalho. Ai nasceram os
morros (LOPES FILHO, 25 out. 2005).

Posteriormente, decisbes politicas decorrentes dos argumentos, como 0S
anteriormente apresentados de que também o “ES era um nordeste sem

SUDENE?”, levaram o ES a obter incentivos fiscais.

O resultado de tudo isso surgiu com a criacdo de incentivos fiscais para o
Espirito Santo. O governo de Christiano Dias montou uma estrutura que
manteve no Estado os recursos financeiros, permitido pelo Decreto Lei
880/1969, que instituiu o Fundo de Recuperacdo econbémica do Estado do
Espirito Santo (Funres). Boas partes dessas instituicbes existem até hoje,
como: o Banco do Estado do Espirito Santo (Banestes), e o Banco de
Desenvolvimento do Espirito Santo (Bandes), os mais conhecidos (Suppin,

2006). A partir de entéo, iniciam-se os projetos de construgéo dos Civit’s.

Os incentivos criados pelo governo contribuiram para a producdo de uma
planta de localizacdo industrial para os municipios vizinhos a Vitéria e para
todo o Estado. Sobretudo pela necessidade de redirecionar a localizagéo
industrial da capital do estado, em constante processo de verticalizacdo e
expansdo das atividades do terceiro setor. Um dos principais projetos
pensados foi o Civit, inspirado nas &reas industriais consolidadas da Bahia,
sobretudo pelo Distrito Industrial de Aratu (BA).

Entendemos que a relacdo que se estabelece na producédo dos Civits l e Il é a
de producdo por encomenda. Para tornar isso mais claro, podemos
desmembrar a funcédo de cada um dos atores envolvidos e as particularidades
gue esse tipo de empreendimento tem em relacdo a producdo de casas por

encomenda.

O contratante nesse caso ndo € um comerciante, ou capitalista, trata-se do
préprio Estado que, possuidor de terras, contrata uma empresa para a
consolidacdo da infraestrutura necessaria para a producdo dos distritos
industriais. A implementacdo dos CIVITs esteve ligada ao PRE, como ja
mencionado acima, e a escolha da parte norte do distrito de Carapina para sua

implementagdo também foi estabelecida pelo mesmo projeto. Tratava-se de um
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planejamento que comecara desde a década de 1950, e que se destinou a
essa area no intuito de conectar a regido a CVRD (FIOROTTI, 2014).

Segundo o relatério SUPPIN 35 anos: Apoio ao desenvolvimento do Espirito
Santo de 2006, as pesquisas de viabilidade de implantacdo do Civit, quanto a
sua localizacdo, foi feita por empresas de outros estados. O edital de
concorréncia para obra foi aberto para todo territdrio nacional, publicado em
1969, e vencido pela Clan S/A, responsavel pelos estudos, que permitiram a
Coplan-ES*? desenvolver o plano de acdo (Suppin, 2006). O governador no
periodo, Christiano Dias Lopes, colocou a disposi¢cédo da Coplan todo o suporte
do Estado, para a execucdo da obra. O ex-governador Christiano Dias Lopes
Filho relatou, ainda, que o municipio da Serra foi escolhido devido a
disponibilidade de terrenos e a qualidade da area. O Civit |l foi construido pelos
técnicos da Suppin, ndo houve necessidade de contratacdo de empresas

privadas:

As despesas financeiras para gerir e manter a Coplan-Es foram
rateadas entre trés partes: o Governo do Estado do Espirito Santo
ficou responsavel, por meio do Codes, em custear 45% a CVRD por
outros 45% e a Findes responsavel por 10% do Custeio (SUPIN,
20086, s/p).

Um dos mecanismos utilizados pelo governo no periodo, para o
desenvolvimento dessas areas, era a utilizacdo do Fundap'®. Desse fundo
nasce a Lei N° 2508 de 1970 e é previsto por recurso de dotacdes
orgcamentérias constantes da Lei Orcamentéria anual (LOA) do Estado. As
empresas importadoras que fazem o uso do beneficio tém a possibilidade de
nao recolher na entrada o ICMS das mercadorias, que pode ser postergado

somente para 0 momento em que a mercadoria sai de seus dominios fisicos.

O Fundap é um mecanismo financeiro que visa a incentivar o comeércio exterior.
Apoia as empresas do setor com sede no Estado, que realizem operacdes

tributadas com ICMS, por meio da restituicdo de parte do valor recolhido na

> 0 GRUPO COPLAN- Coordenadoria de Planejamento do Governo do Estado.

O FUNDAP é um financiamento para apoio a empresas com sede no Espirito Santo e que
realizam operacgdes de comércio exterior tributadas com ICMS no Estado. Empresas industriais
com sede no Espirito Santo que fazem uso de insumo importado também podem se habilitar
aos financiamentos FUNDAP.
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forma de financiamento para expansdo de suas atividades. Do montante
arrecadado nas operagdes interestaduais de bens e servigos importados — 12%
do valor da saida da mercadoria do estabelecimento importador — uma parte
significativa, 8%, retorna ao setor, em forma de financiamento pelo Bandes. A
Secretaria de Estado de Fazenda realiza, periodicamente, leildes de crédito,
através dos quais os devedores podem quitar seu débito com amplo deségio. O
valor minimo para o lance foi recentemente reduzido para 10% do saldo
devedor. E importante observar que os municipios recebem integralmente a
cota-parte da arrecadacdo dessas operacdes, 25% do total arrecadado. Nos
balancos, a receita do ICMS é registrada por seu valor integral, constando o
financiamento concedido como despesa com inversdes financeiras e a receita
do leildo como receita de capital. A deducédo ao Fundef e ao Fundeb, sobre a
receita do leildo Fundap, é registrada como despesa corrente. Para o ajuste,
subtrairam-se, da arrecadacdo do ICMS, os financiamentos concedidos, a
deducéo ao Fundef e ao Fundeb e somou-se a receita do leildo, realizando os

lancamentos de contrapartida na despesa.
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Quadro 3- Estrutura para o desenvolvimento do ES de 1967 a 1971

S

S

Estrutura Criacgso Objetivos
EMCATUR " o 2 i :
Empresa de economia mista com objetive de promover o potencial turistico do Estado por meio da captagao de
Empresa Capixaba 1967 ? X & A
racursos financeiros provenientes dos incentivos fiscais federais.
de Tunismo
COPESA _ , o —— , 3
Companhia de Pesca  S/Data Criada com ob,elwoAde.; aexp i .do pa da costa cap ‘pava a pesc43 industrial. Vinculada
: A Secretaria de Industria @ Comércio (Seic), foi liquidada em 1976 sem atingir seus objetivos.
do Espirito Santo
CODES
Conselho ce De- 1967 Empresa de economia mista responsavel pelo planejamento e coordenagac das politicas de desanvolvimento local
senvolvimento do e fomento de atividades produtlvas com base em recursos de fundos piblicos estaduals e extra-estaduais.
Espirito Santo
CODES-CRED Subsididria do Codes com objelivo de caplar recursos junto ao pablico, tinha ainda a lungio de linanciamento
Crédito, Fi- 1967 para indastrias novas e aparelhamentc e modernizacio de indistrias pré No ano de 1968 é criada a
nanciamento e corretora de titulos e valores, em 1971 a corretora de seguros e no ano seguinte a corretora, fechando assim,
Investimento S/A o sl f o estadual
BANESTES Surge da transformacdo do Banco de Crédito Agricola do Espirito Santo. Passaria a atuar como bancao comercial
Banco do Estado do 1969 em empréstimos de curto prazo, inclusive com capital de giro para as empresas. Como banco oficial do Estado
Espirito Santo S/A poderia exercer transagbes com o prépro estado € suas empresas.
BANDES
Banco de Desen- 1969 A lei estadual 2.413/69 [de 20/06/1969] transformaria o Codes no Bandes, que assume a fung¢ido de ser a principal
volvimento do agéncia de fomento no Estado,
Espirito Santo
FUNDAP Promover o incremento das exportacdes & importagdes no porto de Vitéria por meio de incentivos fiscais, Os
Fundo para o De- 1970 exportadores e importadores recebem um financiamento (com base no valor de suas transagdes) do qual parte
senvolvimento das deve ser aplicado em projeto Industnal, agropecuario, pesca ou turismo até o final do exerclcio seguinte da
Atividades Portuarias contratacao do financiamento,
GERES
(::‘::uzf::::l::a 1969 Sua !unci_o é disciplinar a aplica¢do dos recursos 'dos incentivos ﬁs_.cais dep “ dos no Bandes, incl apro-
némica do Espirito vando projetos, planos, pesquisas @ estudos relativos a recuperagao econdmica do Estado.
Santo
FUNRES
Fundo de Re- ) 7 2 A N a
= Tem por finalid prestar éncia financeira, sob forma de participagdo acionaria 8 de operagdes de crédito,
cuperagao 1969 K ¥
R o a empreendimentos industriais e agropecuarios, localizados no Estado do Espirito Santo.
Econdémica do Espiri-
to Santo
SUPPIN Atuaria como agante de politica industrial 8 medida que visava desenvolver estudos, determinando a localizagao
Superintendéncia dos 1971 de ind(strias; promover @ executar obras de infra-estrutura; allenar e arrendar terrenos, visando atrair investi-
Projetos ce Polariza- mentos e prestar assisténcia aos novos empreendimentos. Da sua atuagao surge o Centro Industrial da Grande
gdo Industrial Vitoria (Civit),
Este instrumento constituia de uma banificagdo do ICM de 50 a 80% do valor a ser recolhido, para investimento
Bonificagdo do ICM 1069 Igual ou supertor a 50.000 salarios minimos ou igual ou inferior a 40.000 saldrios minimos. respectivamente,

por um prazo de até 12 anos. Esse beneficio estava limitado ac valor do investimento realizado em projetos
industriais e agropecudrios, novos ou ampliagio (Pereira, 1998, p.157).

e
Fonte: Silva (1993).

O quadro acima (Quadro 3) representa as iniciativas do governo do estado e
federal para o desenvolvimento das atividades industriais e de outros setores
no ES. O fim da década de 60 e inicio dos anos 70 sdao o marco temporal da
producéo e planejamento das infraestruturas e condi¢cfes para a insercao local
na dinamica econbmica do pais, relacionando-se com o terceiro nivel de
intervencdo do estado segundo a tese de Kurz, como produtor das
infraestruturas e, também, como primeiro, quando o mesmo atua através de

questdes juridicas.

O Civit | (Fig.8) foi implantado em 170 ha, que foi desapropriada com
financiamento da entdo Companhia Vale do Rio Doce (hoje Vale), e do Bandes,
adquirido em 1969. Com a definicdo da localizacdo da CST, iniciaram-se as
obras de expanséo e a producado do Civit Il, numa &rea de 160 km2 (SUPPIN,
2006). O dinheiro emprestado pela Vale e pelo Bandes comprou a principal
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area de desapropriacdo — feita em processo amigavel — de propriedade de
Angelo Di Nardi. Esses mecanismos abrem a possibilidade de discussdo com
o nivel um de Kurz, aquele em que o Estado cria mecanismos legais para

viabilizar as atividades.

Figura 8- Civit |
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Fonte: Livro comemorativo de 35 anos da Superintendéncia dos Projetos de Polarizagéo
Industrial (2006)

Abaixo (Fig.9), apresentamos a planta e a indicagdo da distribuicdo das
empresas presentes no empreendimento estatal. No setor 1 concentravam-se
as industrias de pequeno e grande porte. No setor 2 se encontravam as
industrias de médio porte, que ndo apresentavam grandes problemas

relacionados a poluicdo. O setor 3, foi destinado as industrias de grande

potencial poluente.
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Figura 9- Civit |
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Fonte: elaboracao prépria

O deputado Luiz Batista cedeu parte do terreno para a desapropriacdo e
construcdo do projeto. Outras propriedades (Fig.10) foram desapropriadas
amigavelmente, e também judicialmente, para a concretizacdo do projeto
(SUPPIN, 2006).
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Figura 10- Construcdo do Civit | em 1980

Civit | - Década de 80

Fonte: Livro comemorativo de 35 anos da Superintendéncia dos Projetos de Polarizacao
Industrial (2006)

Fonte: Arquivo Suppin

Apdés a contratacdo e a producdo da infraestrutura, o Estado passa a
comercializar os lotes para as industrias e também a alugé-los, este seria 0
quarto nivel da intervencdo estatal apontado por Kurz (2010), quando ele
mesmo produz diretamente uma mercadoria. Neste caso, consumindo espaco
e produzindo infraestruturas. A comercializacdo dos lotes foi feita pela

Federacdo da Industria do ES (Findes), por meio de organismos confederados,
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que visavam a exportagcdo de capitais, principalmente na Federacdo da
IndUstria Paulista e Fluminense. O objetivo era implantar inddstrias com precos
subsidiados dos terrenos e com parcelamento em até quinze anos para facilitar

o0 desenvolvimento da industria.

Trata-se, portanto, da forma de producdo estatal do espaco. O Estado na
producado dos distritos industriais, criando condi¢cdes para a atividade industrial,
uma vez que o espaco infraestruturado se propde a viabilizar a integracdo das
industrias que ali se instalam. E, também, a propria indUstria passa a requisitar
a producao desses espacos para o Estado. Quando analisamos a participacao

da Findes percebemos esse envolvimento.

A forma de producéo estatal vai muito além da producdo de condi¢cbes gerais
para a industria. O Estado parece se comportar, até aqui, de diferentes
maneiras: como capitalista e como fomentador das atividades industriais.
Assim como vimos na construcdo dos Civits e suas areas de expansao, mas
também de forma importante como produtor de todas as outras infraestruturas
para o capital - além do proprio espaco da industria - na construcdo das vias,
ferrovias. De qualquer forma, sempre contribuindo para a reproducdo ampliada
e constante dos capitais. Também ndo podemos negar sua importancia em
relacdo aos marcos legais que viabilizam essas acdes: seja pela criacdo de

financiamentos ou pela regularizacdo de areas.

1.5 Distritos industriais como condi¢cdes gerais da producéo

Os distritos industriais em questdo sao uma forma de produc¢éo do espaco para
industria. Mas esse espaco produzido para a indUstria ndo se apresenta como
fonte de acumulacédo para o Estado, o contratante. E, sim, como forma de
acumulacéo para a industria que necessita dessas areas e de estimulo para
seu desenvolvimento. Em suma, 0 que estamos querendo apontar é que o
Estado ndo vé nos distritos industriais uma forma de expandir seus
rendimentos, via producéo de espaco, nesse primeiro momento, mas sim como

uma possibilidade de ampliar a acumulacao e reproducéo do capital industrial.

Os Distritos industriais podem ser pensados como condicdes gerais de

producdo, uma vez que surgem para atender uma demanda por espacgos
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infraestruturados, no momento de expansdo das atividades industriais,

contemplando um conjunto de capitais, e ndo um unico capitalista.

Essas condi¢cdes gerais de producdo (Quadro 4), a priori produzidas pelo
governo, representam o ideal do Estado como produtor das condi¢cdes
socioespaciais necessarias para a reproducao do capital na dindmica local. As
novas aglomeracdes industriais, como os distritos industriais, passam a ser
modelos privilegiadas de reproducdo desses espacos destinados ao capital

industrial.

Quadro 4- Distritos Industriais como Condi¢8es Gerais de Producéo

/ Agdo do Estado \

Producdo Imediata

(Produc3o dos Distritos ( Como produtor das condigdes socioespaciais
Industriais ) necessarias para a reprodugdo do capital
industrial)

Condigoes Gerais de
Produgdo

Reprodugdo ampliada do capital
( necessita permanentemente produzir e
reproduzir esses elementos que sdo
( exigéncia de espagos infraestruturados e com fundamentais para sua existéncia)
localizagdo que possibilite fluidez territorial)

\ )

Fonte: elaboracao propria.

Necessidade de reprodugdo do capital industrial
local

Sdo produzidos pelo Estado para um consumo produtivo e coletivo. A
localizag&o, a infraestrutura e o processo produtivo em si (canteiro de obras) e
comercializacdo nao representam um ganho de capital para o Estado, mas

favorecem os processos de acumulacao da industria.

As cidades podem até ser entendidas, também, como uma condi¢do geral de
producdo e reproducdo do capital, em sua totalidade. A cidade se faz,
enquanto uma categoria social, no processo de desenvolvimento do
capitalismo. Podemos, assim, entender os distritos industriais como uma parte
de um processo de producédo de condi¢cdes gerais. Lojkine (1997) diz que no
estagio atual de desenvolvimento do capitalismo, a cidade aparece como o

foco de concentragdo das atividades produtivas, da forca de trabalho, da
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infraestrutura necessaria a producdo e a circulagcdo de mercadorias, se
colocando, portanto, como necessaria para o avangco do processo de

acumulacéao.

O Estado, por sua vez, € um agente muito importante do desenvolvimento do
capitalismo nas cidades, sobretudo no que tange a organizagéo espacial, para
a producéo e reproducédo do capital. Contudo, quanto mais o Estado reproduz
as condicdes gerais de producédo, mais o capital se apropria de seus valores de
uso e amplia seu dominio sobre o urbano. O capital produtivo passa abrir
caminho para novas frentes de apropriacao da riqgueza: abre a possibilidade de
acumulacdo para capitais ndo produtivos'®. Por exemplo, as vias, ferrovias,
energia e transporte concentrados em determinados locais abrem

possibilidades de outras formas de capital se reproduzirem, como a imobiliaria.

Enquanto principal ator da distribuicdo espacial dos equipamentos urbanos, o
Estado, para as diferentes classes e fracdes de classe, reflete ativamente as
condi¢Oes e as lutas de classes geradas pela segregacao social dos valores de
uso urbanos; sua subordinacgdo a fracdo monopolista do capital apenas agrava
as contradicdes politicas, tais como aquelas verificadas entre seguimentos
centrais ou locais do Estado na sua tentativa de atender a interesses de
classes antagonicas (LOJKINE, 1997).

O Estado se torna um facilitador da condicdo de acumulacdo do capital,
diminuindo o montante de capital imobilizado para as construgdes, utilizando o
capital publico para isso. Os distritos industriais sdo um exemplo claro de
producdo de uma condi¢cdo que favorece os lucros dos capitalistas industriais,
pois, dotados da infraestrutura e de fluidez territorial desoneram o capitalista

industrial e facilitam a sua producéo.

Sobre os Distritos Industriais da RMGV (Quadro 5), como condi¢gdes gerais de

producgédo, sugerimos a andlise do quadro abaixo.

1 Essa discussdo sera feita nos capitulos posteriores.
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Entendemos que a alteracdo na base produtiva da economia capixaba, que
deixa de ter perfil exclusivamente agroexportador, sobretudo com a crise do
café, associada a politica de industrializacdo do pais e do estado, incentivam a
expansao do tecido urbano e, consequentemente, dos equipamentos coletivos,
sobretudo os que favorecem diretamente as atividades produtivas. Os Civits,
distritos industriais do municipio de Serra, aparecem como um momento da
producdo das condicfes necessarias para o desenvolvimento da inddstria no
ES.

Quadro 5- Condi¢des Gerais ha RMGV

Reestruturacdo Produtiva
de Vitéria *' Equipamentos de consumo *

(crise do café e inicio dos coletivo em toda RMGV
projetos de industrializa¢do

Urbanizac¢do de municipios
da RMGV impulsonada pela
industrializagdo

Reestruturacdo do espacos

I municipais para

Expansdo dos meios de atendimento da demanda

circulagdo ( vias, ferrovias) ) .
( producdo dos Civits |1 E 11

na Serra)

Fonte: elaboracao propria.

Eles remodelam o espaco da industria capixaba e abrigam a impulsdo da
atividade em todo o estado. A partir deste modelo, produzido pelo governo
estadual em parceria com projetos federais, as condi¢cdes gerais de producao
para a reproducdo do capital industrial comecam a crescer em todo municipio
da Serra e nos demais. Até evoluir para 0 momento em que o capital privado
comeca a produzir esses espacos infraestruturados (assunto abordado no

capitulo 3).

Seguiremos para um momento que marca uma transicdo entre a producéo
estatal das infraestruturas, capazes de incentivar a reproducdo do capital,

sobretudo do capital industrial, para um momento onde as infraestruturas se
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tornam um negécio imobilidrio e passam a ser produzidas pelo setor privado,

compondo a forma de producgao privada.

CAPITULO 02: Os condominios industriais na Regido Metropolitana da
Grande Vitoria de 2005 a 2015

A RMGV

7

e

formada por sete  municipios

(Fig.11), quais

sejam: Cariacica, Fundédo, Guarapari, Serra, Viana, Vila Velha e Vitoria. A area

territorial compreende 2 331003 km2 e a populacdo corresponde a 1 960 213
habitantes (IBGE, 2010- Guia das Cidades).

Figura 11- RMGV e mancha urbana
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https://pt.wikipedia.org/wiki/Cariacica
https://pt.wikipedia.org/wiki/Fund%C3%A3o_(Esp%C3%ADrito_Santo)
https://pt.wikipedia.org/wiki/Guarapari
https://pt.wikipedia.org/wiki/Serra_(Esp%C3%ADrito_Santo)
https://pt.wikipedia.org/wiki/Viana_(Esp%C3%ADrito_Santo)
https://pt.wikipedia.org/wiki/Vila_Velha
https://pt.wikipedia.org/wiki/Vit%C3%B3ria_(Esp%C3%ADrito_Santo)
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Até o final da década de 1960, a economia capixaba girava em torno da
monocultura exportadora de café. Os estabelecimentos industriais que existiam
na época eram poucos e estavam voltados para o abastecimento local. Em
1960, quase 42,0% do valor adicionado na economia local adivinham da
agropecuéria, 52,9% do comércio e servi¢o (incluido a administragcéo publica) e
apenas 5,3% da industria, segundo dados do Ipeadata, conforme Tabela 3.
Com a crise do café nos anos de 1960, foi implementada a politica de
erradicacdo dos cafezais em todo o territorio nacional. O Espirito Santo,
guardadas as devidas proporcgoes, foi 0 estado da federacdo mais atingindo
pela erradicacéo e eliminou 53,8% dos pés de cafés, deixando livres 71,0% de
sua area plantada (ROCHA E MORANDI, 2012). A consequéncia dessa politica
foi uma crise de enormes proporcdes sobre a economia capixaba. A mao de
obra, anteriormente utilizada na lavoura, foi para area urbana e houve a

liberacdo na economia do capital, fruto das indenizacGes da erradicacao.

As mudancas nas relacbes de producdo no campo, e a intensificacdo da
industrializacdo na area metropolitana, ampliaram o nimero de pessoas que
migraram com destino a RMGV (Tabela 02). Destacamos o crescimento entre
as décadas de 1960 e 1970 e entre as décadas de 1970 e 1980, com o projeto
de industrializacdo da Grande Vitoria. Nas décadas posteriores, 0 crescimento
da populacdo se mantém equilibrado para os municipios metropolitanos, que
possuem um saldo de crescimento ainda maior que 0s demais municipios

capixabas.
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Tabela 2- Crescimento da populacdo da RMGV

Anos Populacédo Total Populacéo Total Porcentagem da
do Espirito Santo da Grande Vitéria  Pop. Da RMGV
em relagdo ao ES
%

1950 957.238 110.424 11,5
1960 1.418.385 194.384 13,7
1970 1.599.335 385.998 241
1980 2.063.679 706.263 34,2
1990 2.260.618 1.126.638 43,3
2010 3.514.952 1.687.704 48,01
2014 3.885.049 1.884.096 48,5

Fonte dos dados: IJSN

Durante os anos de 1970 e 1980, a dindmica de crescimento econdmico da
RMGYV se deu a partir desses projetos industriais, que ja haviam consolidado
no inicio dos anos 90 um perfil industrial-exportador para o Estado. Esta ultima
década do século XX foi marcada pelo forte crescimento das atividades
voltadas para o comércio exterior, 0 que também favoreceu a concentracdo de
investimentos na RMGV, como no caso das Estacdes Aduaneiras (EADIS) e

outras atividades correlatas.

Em termos do Produto Interno Bruto, a RMGV é responsavel por cerca de 60%
do PIB gerado no Estado (dados de 2003). Essa regido participou com 64% do
Valor Agregado da Industria e 62% do Valor Agregado de Comércio e Servicos
do Espirito Santo em 2013 (Ver Tab. 3) (IBGE, 2010).

Tabela 3- Participagdo (%) Setorial do Valor Adicionado Bruto do Espirito Santo, 1939 -

2016
Ano Atividades Primarias | Atividades Secundarias | Atividades Terciarias
1939 52,6 5,9 41,5
1950 50,3 7,1 42,6
1960 41,8 5,3 52,9
1965 37,5 6,7 55,8
1970 20,8 13,2 66,0
1975 19,9 22,8 57,3
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1980 14,7 36,2 49,1
1990 7,1 43,1 49,8
1995 9,6 37,5 52,7
2010 3,2 38,6 58,2
2011 3,5 43,2 23,4
2012 3,3 42,7 54

2013 3,3 40,5 56,3
2014 3,4 38,9 57,7
2015 3,8 31,1 65,2
2016 4,6 24,5 70,9

Fonte: IJSN 2010

As medidas adotadas para a industrializacdo levaram o Espirito Santo, em
quinze anos, a aumentar a participacdo da industria ha economia capixaba
para 22,8% e a do setor terciario para 57,3%. A primeira fase da
industrializacdo capixaba (1960-1974/75) foi apoiada no capital local, tornou
possivel o crescimento e a instalacdo de pequenas e médias empresas em
setores tradicionais voltados para o mercado capixaba, fortemente estimulado
pelas politicas de incentivos fiscais. Durante esse periodo, ndo houve mudanca
estrutural na indulstria capixaba, apenas 0 crescimento desses setores
tradicionais ja existentes. As principais atividades industriais eram aquelas
voltadas ao beneficiamento de produtos alimentares e agropecuarios (como a
industria de beneficiamento de café e de abate e a madeireira), a metalurgia, a

extracdo de minerais e a producdo de minerais ndo metélicos.

A segunda fase (iniciada em 1975) é marcada pela implantacdo dos chamados
“‘Grandes Projetos Industriais”, fruto do 1l PND (Plano Nacional de
Desenvolvimento), que levou ao crescimento e a instalacdo de grandes
indUstrias de capital externo e estatal, voltadas para as atividades de
siderurgia, mineracdo e celulose. Como resultado, tem-se que, a partir da
década de 1980, o setor industrial passou a responder por mais de um terco do
valor adicionado na economia, tendo alcancado 43,1% em 1990 e mantendo o
Espirito Santo com uma taxa de crescimento médio do PIB superior a brasileira
(ver Tabela 04).
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Tabela 4- Taxa Média de Crescimento do PIB do ES e Brasil de 1960-1990 (%)

1960 1970 1980 1990
ES 8,10 11,50 2,90 3,90
Brasil 7,70 10,30 2,00 2,40
Fonte: IJSN

Dos anos 1980 até o momento presente esses investimentos estdo
concentrados na RMGV. Essa convergéncia dos investimentos para
determinada regidao favoreceu um processo acentuado de concentracdo do
produto e da renda gerados no Espirito Santo. As atividades secundarias e
terciarias se destacaram muito no ES desde a década de 1970 com continua

queda do setor primario.

A integracdo dos chamados Grandes Projetos industriais, com a economia
local, aconteceu de forma lenta e levou mais de duas décadas para que fosse
possivel observar os seus efeitos multiplicadores de forma mais ampliada
(MORANDI, 2018). Essa maior integragdo se intensificou a partir de meados
dos anos de 1990, com a estratégia de terceirizacdo de algumas atividades

dessas empresas e com 0 processo de privatizacao.

Para Mota (2002) a crise da década de 1980 colocou sérios limites a expansao
da producéo industrial, rompendo com a tendéncia de expansdo que havia se
consolidado nas trés décadas anteriores, quando as bases industriais das
regides brasileiras se ampliaram. Tal quadro possibilitou o crescimento pontual
dos setores exportadores, que conseguiram se inserir no mercado externo com
algumas vantagens competitivas. Ndo havia uma concentracdo geografica
desses setores, se encontravam espalhados proximos aos recursos naturas e

também préximos aos eixos de logistica.

Para a economia brasileira, o melhor desempenho se verificou nos
setores ligados a pauta exportadora, como papel e celulose,
metalurgia, produtos agroindustriais e quimicos e na inddstria
extrativa. Em contrapartida, conforme salienta o Estudo da
Competitividade da IndUstria Brasileira (ECffi),28 entre 1980 e 1992,
as atividades que mais sofreram queda foram as de bens de capital (-
44,0% no periodo) e as de bens de consumo duraveis (- 8,0%), ou
seja, aqueles ramos que lideraram o ciclo expansivo no periodo
anterior (até os anos 70). Nesse sentido, 0 movimento ciclico da
economia brasileira afetaria menos a economia capixaba na medida
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em gue os ramos que mais sofreram queda estavam ausentes de sua
estrutura industrial Nessa sobressaem, a partir da maturacdo dos
Grandes Projetos, os ramos de atividades mais dindmicos nos anos
80, em especial papel e celulose, metalurgia e indUstria extrativa
(beneficiamento de minério em pellets), situacdo diferente da
verificada nos anos 70, quando prevaleceu no Espirito Santo o maior
peso da industria de bens-salario(...) ( MOTA, 2002,p.85).

Isso resultou no crescimento da economia capixaba e em sua participacao
(relativa) na producédo industrial brasileira, chegando a 1,5% na década de 90.
O Il PND especializa a economia capixaba em produtos de baixo valor
agregado, apoiados na nossa propria base natural, e na infraestrutura portuéaria

também de qualidade.

Mota (2002) destaca o papel do Estado na desconcentracdo espacial da
industria. Os investimentos dos Grandes Projetos, financiados pelo governo
federal, por meio do BNDES, assim como estratégias voltadas para o
desenvolvimento da industria da celulose (o Estado € o principal acionista do
reflorestamento para a Aracruz Celulose™) e da prépria CVRD, a acéo estatal

foi essencial para o reordenamento da economia capixaba.

A queda de participacdo do setor secundario estadual, em 2016, pode ser
atribuida ao setor extrativo (Ver Tabela 5). A paralisagdo da producdo nas
usinas de pelotizacdo no estado, devido ao crime ambiental em Mariana/MG,
somada a queda nos precos do petrdleo explicam o resultado. Em seguida, os
principais impactos vieram do setor de Construcdo Civil (-9,7%), dada a
reducdo consideravel na comercializacdo dos imdveis via financiamento
bancério, e da Industria de Transformacao (-2,2%). Assim, o setor secundario

perdeu participacdo no total produzido no estado (IJSN, 2010).

B Hoje Fibria.
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Tabela 5- Atividades por setores no ES e no Brasil

AGRICULTURA, INCLUSIVE O APOIO A AGRICULTURA E A POS-COLHEITA 41 63 63 95 -148 -89 -11,8
PECUARIA, INCLUSIVE APOIO A PECUARA 05 |75 44 120/|-27 -108 8,6
PRODUCAO FLORESTAL, PESCA E AQUICULTURA 175 | -40 | 266 22,7 | -21 16 74,2
INDUSTRIA EXTRATIVA 257 | -45 -20 161 53 62 34,8
INDUSTRIA DE TRANSFORMACAO -39 -130 -25 -33 41  -2.2 19,6
ELETRICIDADE E GAS, AGUA, ESGOTO, ATIVIDADES DE GESTAO DE RESIDUOS E DESCONTAMINACAD = 6,5 01 29 1,3 05 -1,3 9,2
CONSTRUCAOD 45 24 05 -38 -98 -97 -16,5
COMERCIO, MANUTENGAO E REPARACAOQ DE VEICULOS AUTOMOTORES E MOTOCICLETAS 94 01 -32 -22 -118 -10,1 -18,0
TRANSPORTE, ARMAZENAGEM E CORREIDS 101 -29 38 06 |-59 -91 -4,5
SERVICOS DE ALOJAMENTO E ALIMENTACAO 37 |45 | 18 08 |-82 53 6,8
SERVICOS DE INFORMACAO E COMUNICACAO 45 130 39 06  -2,7 -52 13,8
ATIVIDADES FINANCEIRAS, DE SEGUROS E SERVICOS RELACIONADOS 37 81 43 22 |-22 -0 16,6
ATIVIDADES IMOBILIARIAS 14 | 63 101 -10 |11  -23 16,2
ATIVIDADES PROFISSIONAIS, CIENTIFICAS E TECNICAS, ADMINISTRATIVAS E SERVICOS

COMPLEMENTARES 95 84 23 -12|-65 -68 4,6
ADMINISTRACAD, EDUCACAD, SAUDE, PESQUISA E DESENVOLVIMENTO PUBLICAS, DEFESA,

SEGURIDADE SOCIAL 28 | 21|27 06|04 11 10,0
EDUCACAO E SAUDE MERCANTIS 4,6 37 03 78 16 24 21,3
ARTES, CULTURA, ESPORTE E RECREACAO E OUTRAS ATIVIDADES DE SERVICOS 1,0 48 -44 25 |-70 -96 -12,8
SERVICOS DOMESTICOS 2,3 10,5 -19,0 14,7 -26 -31 -0,9

21

1,4
9,7

5,1

-36

1,5

3,0

33
0,8
-1,2

2,2
26
25

08

16
3,3

-2,3
-0,1

Fonte: IBGE, Diretoria de Pesquisas, Coordenagdo de Contas Regionais.
Elaboragio: Coordenacio de Estudos Econdmicos - CEE/LUSN

Fonte: IBGE, Diretoria de Pesquisas, Coordenacdo de Contas Regionais. Elaboracéo:

Coordenacéo de Estudos Econdmicos - CEE/IJSN

No setor terciario, por outro lado, as que mais cresceram em termos relativos
foram as atividades de administracdo, educacdo, saude, pesquisa e
desenvolvimento publico, defesa e seguridade social e atividades financeiras,

de seguros e servigos relacionados (IJSN, 2010).

Segundo os dados da Findes (2018), da década de 1980 até agora, o valor
adicionado das atividades secundarias € responsavel por mais de um terco da
geracdo de rigueza na economia capixaba. Contudo, atualmente nos
deparamos com a perda de participacado das atividades secundarias no valor
adicionado total. De 2002 a 2015, o setor secundario saiu de 36,6% do total do
estado para 31,1%, queda de -5,5 (Cf Tab.3). O elevado peso das atividades
secundarias no total da economia capixaba tornou o Espirito Santo, em 2012, o
estado mais industrializado do pais e, em 2015, o segundo, atras apenas do
Amazonas (33,3% do total do VA amazonense). Na média do Brasil (ver Tabela
6), as atividades secundarias respondem por 22,5% do valor adicionado total

na economia.
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Tabela 6- Participacdo no valor adicionado do setor secundario, Brasil e Espirito
Santo, 2002 -2015, em % do total

Ano ES Brasil
2002 36,60 26,40
2003 36,40 27,00
2004 36,70 28,60
2005 38,00 28,5

2006 39,20 27,70
2007 39,00 27,10
2008 39,00 27,30
2009 32,10 25,50
2010 38,60 27,40
2011 43,20 27,20
2012 42,70 26,00
2013 40,50 29,40
2014 38,90 23,80
2015 31,10 22,50

Fonte dos dados: Findes (2018)

No inicio de 1990, os projetos industriais das décadas anteriores, consolidaram
um perfil industrial-exportador para o Estado. Esta ultima década do século XX
foi marcada pelo forte crescimento das atividades voltadas para o comeércio
exterior, o que também favoreceu a concentracdo de investimentos na RMGV,

como no caso das Estacdes Aduaneiras (EADIS) e outras atividades correlatas.

A RMGV possui uma concentracdo de atividades econémicas, caracteristica de
um espaco metropolitano consolidado ou em consolidacdo. Abe (1999) afirma
que o fendbmeno de metropolizagdo ndo se expressa apenas a partir de
mudancgas quantitativas, como o crescimento populacional e o aumento do
tecido urbano em dire¢cdo aos municipios préximos. Os conteldos do processo
de urbanizacdo, alavancados pela légica industrial, produzem um espaco

urbano cada vez mais complexo e diferenciado.

Basicamente, o processo de implosao-exploséo na acepcao de Lefebvre (1999)
da RMGV acontece pela expanséo do tecido urbano e a verticalizacdo litoranea
de Vitoria (Fig.12), na década de 1970 e a verticalizagdo da orla de Vila Velha

em 1980. Entendemos a expansdo do tecido urbano como a expansdo das
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areas periféricas, ou seja, das moradias para a populacdo menos abastada, e a
relocacdo da indUstria para outros municipios, sobretudo para a Serra.

A Regido Metropolitana da Grande Vitdria acompanhou nos udltimos anos o
processo de crescimento urbano nacional (Tabela 6), caracterizado pelo
incremento populacional e pelo elevado adensamento da malha urbana das
cidades de porte médio e das metropoles, particularmente através da
verticalizacdo. A RMGV apresentou em diferentes periodos elevado grau de
urbanizacgéo, ficando entre 1991 e 2000, acima dos indices locais, regionais e

até nacionais (Ver Tab. 6).

Tabela 6- Grau de urbanizagdo da populacédo segundo localidade — 1950-2000

Anos
Localidades 1950 1960 1970 1980 1991 2000
RMGV 66,3 79,9 83,1 97,1 97,4 98,2
Espirito Santo 21,6 29,2 45,1 63,9 74,1 79,5
Regido Sudeste | 47,5 57 72,7 82,8 88 90,5
Brasil 36,2 44,7 55,9 67,6 75,6 81,2

Fonte: IBGE / Censo 2000 Elaborac¢do: Banco de Dados do IPES.

Os dois ultimos censos demonstram que a populacao total residente na RMGV
aumentou cerca de 27%, no periodo 1991-2000, passando de 1.136.842
habitantes em 1991 para 1.438.596 em 2000, ano em que ja concentrava, em
relacdo ao estado do Espirito Santo, 46,45% da populacéo total e 57,35% da

populacao urbana, com 1.412.517 habitantes.

Para este mesmo ano, o Censo indicou, para as regides metropolitanas do Rio
de Janeiro e de Sao Paulo, uma concentracdo de 75,7% e 48,3% das
respectivas populacbes estaduais, enquanto a RMGV alcancava a terceira
posicdo no ranking nacional. Ademais, ao considerar-se a concentracdo de
populacdo em areas urbanas, observa-se que a RMGV superou sob este
aspecto a Regido Metropolitana da Grande Sdo Paulo (RMGSP), sendo
ultrapassada apenas pela Regidao Metropolitana do Rio de Janeiro (RMRJ),
com concentracdo de 78,24% da populacdo urbana do estado do Rio de
Janeiro (IJSN, 2005).
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Figura 12- Mapa de localizagcdo dos empreendimentos por nimero de pavimentos —
Desde a década de 1990
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Fonte: Geréncia de Informagéo de Vitdria. Prefeitura Municipal de Vitoria (PMV).

Segundo o IJSN (2002), 97% dos 699 empreendimentos construidos
analisados com mais de cinco pavimentos localizam-se nestes municipios da
Grande Vitoria. Este resultado evidencia o grau de concentracdo imobiliaria na
RMGYV, representado pela realizagdo de 681 empreendimentos em apenas trés
dos sete municipios metropolitanos. Observa-se que este mesmo grau de
concentracdo é mantido para o total dos 920 empreendimentos genericamente
registrados pelas prefeituras municipais, entre 1990 e 2002, o que eleva para
mais de 893 o numero de empreendimentos realizados nestes trés municipios.

Entre os fenbmenos espaciais das metropoles contemporaneas, destacam-se

neste trabalho as chamadas “Implosdo” e “Explosao”, derivadas da obra de
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Henri Lefebvre. A imploséo é interpretada como tendéncia a aglomeragédo nas
areas centrais das metrépoles, significando uma retomada dessas areas como
espacos privilegiados, marcada pela forte presenca da verticalizacdo na
RMGV. E a exploséo informa um processo de urbanizacdo estendida (Fig. 13),
indicando a ocupacdo de areas distantes das centralidades principais,
decorrente da industrializacdo capixaba e, também, do processo de produc¢éo

de novos empreendimentos imobiliarios no quadro mais recente.



89

Figura 13- Mapa da Mancha Urbana da Regido Metropolitana da Grande Vitoria- RMGV

MANCHA URBANA DA REGIAO METROPOLITANA DA GRANDE VITORIA - RMGV
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2.1 Breves consideracdes sobre a producao para o mercado

No capitulo anterior, discutimos a forma de construcdo estatal. Agora,
discutiremos a forma de producdo para o mercado. Para Jaramillo (1982), a
forma de construcdo para o0 mercado pertence ao momento de
desenvolvimento efetivo das relacfes capitalistas. Nessa forma de producao do
espaco construido, a transformacdo da natureza se da por meio do trabalho
assalariado e a forma de controle dos meios de producéo se da pela existéncia
do capital e seus agentes subordinados. Assim, o dominio dos meios de
producdo é estabelecido pelo capital que pode ser personificado pela figura do
capitalista ou do Estado (capitalista). No que diz respeito aos elementos
externos que influenciam a producé&o — o controle sobre as condi¢bes gerais —
sobressaem 0s mecanismos financeiros, os organismos de planificagéo

urbana, como também o mercado de terras.

Quando analisamos os niveis de intervencéo do Estado, segundo Kurz (2010),
percebemos que o Estado aparece como produtor direto de mercadorias,

operando diretamente para o mercado.

(...) O Estado como empreséario aparece sobretudo nas sociedades
de "modernizacdo tardia", quer dizer; entre os paises que entraram
tarde no moderno sistema produtor de mercadorias. 1sso ndo é um
acaso, pois em muitos paises somente a maquina estatal podia
alavancar, através da acumulacao centralizada do "trabalho abstrato"
(Marx), a tentativa de estabelecer uma conexdo com os paises
desenvolvidos. Mas mesmo nas na¢fes mais antigas da modernidade
se encontram, dependendo da sua histéria especifica, vestigios mais
ou menos fortes do Estado (...) (KURZ, 2010, p.4).

O que estamos tentando estabelecer é a l6gica de que ndo necessariamente
as duas formas — estado e mercado - sdao duais. Mas, podem sim aparecer
como parte de um conjunto do capital. Ou seja, o Estado cumpriria entdo a
funcdo de estabelecer condi¢cbes para a operacdo do mercado. Isso fica claro
quando analisamos a questdo da producdo estatal de infraestruturas,

encaradas como condi¢des gerais e necessarias a reproducéo do capital.
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Mais uma vez a relacdo entre Estado e Mercado aparece como
complementariedade e ndo como oposi¢do. Isso nos fara pensar mais a frente
a problematica dos CI’'s em relagdo a privatizacdo das condicdes gerais de
producado para a indastria, via mercado imobiliario, e a nova realidade imposta
ao urbano. No que diz respeito ao imobiliario, a incorporagéo parece ser o seu
estagio que possibilita uma maior relagdo com o mercado e a simplificacdo do
papel do Estado como produtor (apenas) das condi¢cdes materiais e imateriais
que garantirdo a reproducdo do capital. O papel do Estado como produtor
direto parece secundarizado, ou menor, diante da ampliagdo da dominagéo do

mercado.

Para Campos Junior (2002) a construcdo para o mercado atinge um estagio
produtivo avancado por meio da incorporacdo. Nesse estagio, percebemos a
insergéo e a presencga de novos capitais no setor, que ampliam e flexibilizam a
producao, centralizando capitais. Para Rufino (2012) isso envolve a articulacdo
de interesses das incorporadoras nacionais e locais, a centralizacdo sera
determinante na criacao de condi¢des privilegiadas de reproducéo do capital no
espaco, que intensificardo a valorizagdo imobiliaria em diferentes areas da

metrépole, reforcando sua diferenciacédo socioespacial (RUFFINO, 2012, p. 7).

Campos Junior (2002, p. 141) enfatiza que, nesse momento, a incorporagao
apresenta uma “base de acumulagdo alargada” em relacdo as formas
anteriores, de encomenda, a preco de custo analisadas em Vitéria. Na
construcdo para o mercado a preco fixo, ou a preco de custo, o lucro tende a
ser majoritariamente proveniente do processo produtivo imediato. Agora, na

incorporacao, o lucro é somado a renda imobiliaria.

O rendimento da mercadoria imobiliaria se origina em parte da mais-valia,
estabelecida dentro do canteiro de obras, enquanto renda fundiaria; outra parte
se estabelece fora do canteiro de obras, é a renda imobiliaria. A renda
imobiliaria esta ligada a produgdo da cidade como um todo. E estabelecida a
partir de toda a infraestrutura, servicos e atividades produtivas que cercam o

terreno e/ou a edificagéo.
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Quadro 6- Renda Imobiliaria e Fundiaria

RENDA FUNDIARIA RENDA IMOBILIARIA

Formada dentro do canteiro de obras (TONE, | Formada em relagdo ao entorno; a propria cidade
2010, p. 57). é quem fornece as condigdes de valorizacédo
nesta forma de renda (TONE, 2010, p. 57).

Predomina nas areas mais novas, transicao rural- | Predomina nas areas mais urbanizadas (TONE,

urbano (TONE, 2010, p. 58). 2010, p. 58).
Possui uma relagdo direta com a exploragdo da | Possui vinculo com o processo de espoliagédo
for¢ca de trabalho (TONE, 2010, p. 58). urbana (TONE, 2010, p. 58).

Fonte: Bassani (2016), elaborado pela autora com base em Tone (2010).

N&o negamos o fato de que essa separacdo € meramente tedrica — faz-se
impossivel analisar a renda em categorias distintas, nesse caso (Quadro 6).
Mas, € um exercicio necesséario para entendermos o constante aumento da
apropriacdo rentista nos ultimos anos. Entendemos, também, que a renda
imobiliaria se relaciona com as atividades produtivas. Situa uma estrita relacao
com o processo de producdo - por mais que seja proveniente da cidade como
um todo - sO pode ser apropriada por meio da producdo ou suposicdo da
producdo da mercadoria construida, no canteiro de obras, por isso a dificuldade
em separar as duas formas de renda, que aparecem de forma a complementar-
se. Contudo, somente o entendimento das duas formas - imobiliaria e fundiaria
- nos permite entender a tendéncia de elevacdo continua dos precos dos
imoveis. Para Pereira (1988), a propriedade imobiliaria, enquanto monopdlio de
privatizacdo do espacgo, “aparece na produgdao como o direito de construir e
reaparece no consumo também como condicdo prévia para a utilizacdo do
edificio, tende a elevar continuamente os precgos dos terrenos” (TONE, 2010, p.
20).
(...) isto porque o valor pressuposto no preco da terra, antes mesmo
da construcdo ser realizada, funda-se na suposicdo do valor de
mercado do preco do edificio, como se ja estivesse criado pelo
trabalho de construcdo. Dessa forma, a partir da antecipacdo do valor
do mercado, cria-se um movimento que puxa 0S pre¢os para cima,

mesmo que o valor do edificio através da concorréncia e do aumento
da produtividade possa ser reduzido (PEREIRA, 1988, p. 120).

O monopodlio da privatizacdo do espago, associado ao imperativo de acesso a
terra e a consequente localizagéo, que pode subir, segundo Pereira (1988), até
os limites permitidos pelas condi¢cdes de pagamento na disputa pelo uso do
espaco, o que independe da forma com a qual o edificio esta sendo produzido.
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O capital imobiliario se apropria do espaco urbano ja consolidado, extraindo
dali toda a possibilidade de geracdo de um sobrelucro, apropriando-se de
qualquer bem comum ou qualidade especial. Como sugere Tone (2010), “o
monopolio da localizacdo possibilita a valorizagdo através do conjunto de
investimentos que a constituem: vias, pracas, sistemas de transporte, edificios
e a valorizacdo simbdlica, ligada aos usos e frequentadores” (TONE, 2010, p.
57). Assim, o entorno influencia todo o processo de valorizacdo da mercadoria

construida:

O imével construido tem, portanto, no preco de venda um
componente sem referéncia na producdo, que é o terreno,
precisamente, a propriedade da terra. Devido ao fato dessa
propriedade impor um falso custo de producdo ao setor imobiliario,
em decorréncia da necessidade de se pagar o monopolio pela
propriedade do terreno para realizar a producdo e negdcios
imobiliarios, outros elementos entram em jogo na determinagédo do
preco do imével. Um deles diz respeito a condicdo da propriedade da
terra se colocar como salvaguarda de valor, quer hos momentos de
descenso econdmico, como uma espécie de refugio, quer nos
momentos de expansdo econdmica quando se constitui numa
possibilidade de desdobramento dos investimentos. Estes sao
parametros que ndo tem a ver com a producéo, com a construcao do
imovel em si mesmo, mas que acabam interferindo no preco final de
venda do imével tornando o preco do imdvel construido,
independente do seu pre¢co médio de producdo (LENCIONI, 2014,

s/p).

Entendemos, entdo, que o preco do imével é formado pelo preco da
propriedade da terra e por seu preco de producéo. A terra entra como um custo
que precede a construcao, existindo até uma obviedade nisso, ndo ha como
construir sem que haja o terreno, contudo, esse preco deve aparecer
novamente, no custo final da mercadoria construida. Isso particulariza a

mercadoria construida: sua necessidade de terra.

A renda imobiliaria, portanto, se torna proveniente da instrumentalizacdo da
propriedade da terra pela construcdo, pois o valor pressuposto no preco da
terra, antes mesmo da construgcdo ser realizada, funda-se na suposi¢cdo do
valor de mercado do preco do edificio, como se ja estivesse criado pelo
trabalho de construcéo. Partindo da antecipacdo do valor do mercado, cria-se

um movimento que puxa 0S precos para cima, mesmo que o valor do edificio,
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através da concorréncia e do aumento da produtividade, possa ser reduzido
(PEREIRA, 1988, p. 120):

A demarcacdo dos precos dos imoéveis passou a ocorrer pela
capitalizacdo da renda imobilidria na construcdo e ndo mais apenas
pela transformacédo setorial do uso da terra e da renda fundiaria. Esta
passagem, mudancas na producdo e produtos, assim como nos
mecanismos de precos e de capitalizacdo da renda conforma uma
reestruturagao imobiliaria e vem “mascarando” a crise urbana, como
se esta fosse um problema localizado e de mercado, mas ao
configurar-se em crise imobiliario-financeira, torna-se manifesto seu
carater mundial. Porém, a reestruturagdo ao generalizar a forma-
condominio na producdo por incorporacdo de propriedades
horizontais ou verticais, intensifica a renda capitalizada e a sua
privatizacéo, tornando impagavel a moradia na cidade. Ressalte-se,
gque essa reestruturacdo questiona o carater absoluto da moderna
propriedade privada da terra, mas faz esse questionamento apenas
do ponto de vista do capital ao potenciar a privatizagao de “direitos a
rendas” patrimoniais sob a forma de juros e de renda da terra. Por
iISso mesmo, a atual reconfiguragdo da cidade se mostra como mero
produto imobiliario, embora possa conter a utopia de outra politica
urbana (PEREIRA, 2015, p. 2).

No Brasil e na América Latina, o adensamento de uma area moderna, central,
cujo entorno era marcado por um crescimento extensivo, promoveu um
contraste territorial a servico da indastria, que substituia importacdes e
conseguia baratear o salario por generalizar a producao imobilidria extensiva
da casa-propria, utilizando trabalho do préprio morador. Este crescimento
urbano precario e desigual predominou até os anos 1970, privilegiando o ganho
com a producéo de lotes urbanos, sem qualquer urbanismo, que aumentavam
de precos pela mera transformacgao do uso da terra. Desde entdo, esse modelo
de crescimento urbano precario mostrou sinais de esgotamento e, neste
século, com o avanco das reformas financeiras e imobiliarias, facilitando o
crédito e a expansdo dada a forma-condominio, a producdo imobiliaria

intensiva tornou-se hegemaonica.

A terra é necessaria a producédo da mercadoria imobilidria. Essa caracteristica
especifica da producdo imobiliaria - diferentemente de todas as outras
mercadorias - gera um rebatimento sobre os precos dos imoveis, uma vez que
a esséncia da formacéo do preco da mercadoria imovel € dada pelo monopdlio
da terra: pelo monopdlio espacial. Os precos da terra ndo se elevam devido a

escassez de solo ou simplesmente pela localizacgéo.
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Quando se estabelece pela competicdo entre os capitalistas pelo acesso a
terra, a renda imobiliaria pode evidenciar ainda mais o carater especulativo na
formacdo dos precos. Ha uma disputa entre os capitalistas para se instalarem
em locais de urbanizacéo ja consolidada. A valorizacdo acontece por meio da
l6gica da construcdo, estabelecida pela exploracdo imediata do trabalho, no
canteiro de obras. E a cidade como um todo acaba por entrar nesse célculo, via

renda imobiliaria.

A apropriagao capitalista da terra “transforma a propriedade imével numa base
para a estruturacdo das relagbes de producdo e consumo, a medida que exclui
trabalhadores da posse dos meios de producdo e da moradia” (PEREIRA,
1988, p. 9). No plano da aparéncia, o preco da venda da mercadoria imobiliaria
nao se vincula com seu preco de custo. Pereira (1988) discute que a aparéncia
é resultante do “encravamento do mercado de terras e do mercado de edificios
no mercado imobiliario” (PEREIRA, 1988, p. 10).

Nesse sentido, a mercadoria edificio, conjuntamente com a “mercadoria” terra,
se torna a chave para o processo de valorizacdo. Em sintese, 0 que se tenta
revelar é que o preco da producdo da mercadoria imével ndo pode regular o
preco do mercado, uma vez que a terra, dentro desse processo, apresenta-se
como renda capitalizada. O que Pereira (1988) afirma € que conforme se
intensificam os processos de industrializacdo e urbanizagdo, mais fortemente
se estabelece a relacdo de discrepancia entre valor e preco da mercadoria

imobiliaria.

2.2 A Reestruturacdo Imobiliaria da RMGV e a producdo de

Condominios Industriais

Para Spollon (2011) as reestruturacfes sdo tentativas de sobrevivéncia do
capital, o que faz com que, consequentemente, levem a propria expansao
geografica do sistema capitalista pelo mundo inteiro, o ajuste espacial. A

reestruturagcdo dos espacos contemporaneos € [...] “a expressao fisica de um
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processo mundial e mais complexo, que vem se desenhando desde 1960”
(SPOLON, 2011, p. 93).

A reestruturagdo recente do setor imobiliario e de seu marco legal,
gue potencializa aproximacdes entre mercado imobiliario e mercado
financeiro, se traduz para as cidades através do aumento dos
investimentos na producao imobiliaria e na consequente exacerbacéo
da tendéncia a construcao de grandes condominios, que ultrapassam
a escala da quadra se colocando na cidade de Sao Paulo como
bairros planejados e grandes complexos de uso misto (WEHBA,
2017, p.11).

Harvey (2005b) busca encontrar uma explicacdo marxista para 0 ajuste
espacial, a mobilidade da reproducédo do capital em nivel internacional, como
forma de ajuste perante as crises de superacumulacdo do capitalismo. Para
minorar as crises de superacumulacdo de capital - excesso de capital em
relacdo a capacidade de transforma-lo em lucro - passa pela busca do ajuste
espacial segundo Harvey (2005b). A crise leva o capital a uma constante
desvalorizacdo. Assim, a expansao e reestruturacdo geografica poderia ser

uma alternativa para a expanséao do capitalismo.

Uma solucdo possivel seria a aplicacdo de excedentes de capital e forca de
trabalho em novas localidades. Para isto, seriam necessarios investimentos em
infraestrutura basica que poderiam ser realizados pelo Estado do pais receptor.
Seria a expansdo da industrializacdo para novas fronteiras. Desse modo, se
criaria um fluxo de demanda no exterior por excedentes de capital e forca de
trabalho (ver Fig.14) (HARVEY, 2005b).

Figura 14- Ajuste espacial

Investimentos em | Fluxo e demanda no
infraestrutura basica exterior por excdente de
feitos pelo Estado dessa capital e forga de
nova localidade. I | trabalho

Busca por novas
localidades (expansdo
geografica)

Crise por

superacumulagao
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Fonte: elaboracao prépria.

Para Wehba (2017), uma das consequéncias desses processos se faz notar
com a ampliacédo da escala dos empreendimentos imobiliarios e com a criacao
de novos produtos, como grandes condominios de uso misto e também dos
bairros planejados. A logica da valorizacdo imobilidria do territério se impde,
inclusive, a esfera publica, que nas operac¢des urbanas incorpora intensamente
a busca por valorizacdo como objetivo das transformacdes urbanas,
entendendo estes investimentos como condicdo para que as mesmas

acontegam.

Para Pereira (2011) o que sintetiza a no¢do de reestruturacao imobiliaria € a
percepcao de que existe uma mudanca urbana a partir da dindmica imobiliaria,
uma vez que as formas de propriedade passam por modificacdes especificas,
pautadas na valorizacdo imobiliaria local, mas se liga a dimenséo global pela
nocdo de reestruturacdo. Pois entdo, as somas dos termos designam uma
relacéo entre o local e o global: entre processo e forma. Também esta ligada a
uma dimenséo espacial, por onde se observa um imbricamento da dimensao
social e da dimensao espacial “gerando uma unidade por onde se observa o
filtro da dinamica imobilidria e a hierarquia das formas da producao do espaco

gue toma relevo nos processos socioespaciais da atual relacdo espaco-tempo’
(PEREIRA, 2011, p.48).

A reestruturacdo também diz respeito a uma constante mobilidade dos
contingentes populacionais que, na busca de novas areas, acaba aumentando
o tecido urbano, sobretudo na ampliagdo das periferias como forma de
sobrevivéncia das classes trabalhadoras e/ou pela producdo de
empreendimentos imobiliarios nestas areas destinados a classe média e alta. E
seria indicativo de mudancas que estariam ocorrendo em diferentes campos e
dimensdes da habitacdo. Por exemplo, estaria se referindo a novas formas de
producdo ou de incorporagdo na construgdo que incluem o langamento de
novos artefatos arquitetbnicos e urbanos, representativos da expansdo da

metrépole, como os condominios.
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Se, por um lado, 0s textos nos mostram que a reestruturacdo imobiliaria esta
ligada a questado da habitacdo, enfatizamos que todo e qualquer produto que
tenha como intuito a reproducao do capital, em suas diferentes formas, ligado a
producdo da cidade, também faz parte da reestruturacdo. Por isso, nédo
descartamos que o0s espacos de lazeres, os espacos para industria, e até
mesmo alguns espacos estatais, possam estar sendo produzidos pela

reestruturacao.

Os condominios industriais seriam, entdo, um elemento da reestruturagdo
imobiliaria, uma vez que sdo produtos imobilidrios novos, importantes para a
valorizacdo imobiliaria local. S&o produtos que abrigam a industria em seu
interior, assim como outras atividades, a saber: transporte, logistica,

armazenagem e servigos em geral.

A escolha pelo termo condominio industrial foi justificada no capitulo anterior,
fazendo um contraponto a argumentacédo de Finatti (2011) e complementando
a ideia de Lencioni (2011). O que ha de novo na construgcdo de Cl’'s é a
producdo de valor dentro de um espaco condominial, ai, sim, reside uma
novidade. Para além da atividade produtiva, os empreendimentos apresentam

uma possibilidade de obtencao de renda.

A novidade dos condominios industriais reside na condicao jurl'dica16
gue assume a propriedade imobiliaria que abriga a producéo
industrial, pois nela esta contido (na propriedade condominial) o
conceito de quota-parte da propriedade ou fracéo ideal’’ da
propriedade da terra. Isso sim que é fundamentalmente novo para o
estabelecimento industrial, isso sim que anuncia uma diferenca
estrutural (LENCIONI, 2011, p. 185).

' A origem do denominado “condominio” remonta & antiguidade, sendo encontrados tragos
caracteristicos da figura no Direito Romano, como aponta Caio Mario da Silva Pereira (2004, p.
184): Uma pesquisa histérica permite recuar a superposi¢éo habitacional ao Direito Romano,
onde j& se conhecia a préatica da insula destinada a residéncia plebeia, como d& noticia Tacito
ao descrever o incéndio de Roma ao tempo de Nero. Outros autores reconhecem indicativos
da existéncia do condominio entre os sumérios (VENOSA, 2013, p. 288) ou na Babilénia, dois
mil anos antes de Cristo (RIZZARDO, 2017).

A denominacdo "Quotas Condominiais" refere-se ao rateio (distribuicdo) das despesas
condominiais entre os condéminos. Também denominadas genericamente de "Taxas
Condominiais". As despesas condominiais sdo gastos realizados nas partes de uso comum do
condominio, normalmente pagos por rateio entre os conddbminos, observada a
proporcionalidade de suas quotas. (http://www.normaslegais.com.br/juridico/quotas-

condominiais.htm)



http://www.normaslegais.com.br/juridico/quotas-condominiais.htm
http://www.normaslegais.com.br/juridico/quotas-condominiais.htm
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A contribuicdo condominial, ou seja, a obrigagdo mensal que todo condémino
tem o dever de pagar, esta pautada no conceito de fracdo ideal: Art. 1.336. S&o
deveres do conddmino: | - contribuir para as despesas do condominio na
proporcdo das suas fracBes ideais, salvo disposicdo em contrdrio na
convencao; (Redacao dada pela Lei n° 10.931, de 2004). Essa contribuicao é
a somatoria das despesas mensais do condominio, dividida pela fracdo ideal,
correspondente a unidade do morador, como regra geral.

Por sua vez, cada unidade autbnoma correspondera a uma quota-parte no
rateio das despesas relativas a respectiva parte especifica a que competir, bem
como uma quota-parte no rateio das despesas do Empreendimento como um

todo.

O condominio tem seu formato de instituicdo previsto no art. 1.332, do Cdédigo
Civil de 2002, o qual prevé que ele pode ser criado “por ato entre vivos ou
testamento, registrado no Cartério de Registro de Imédveis”, sendo

imprescindivel que do seu ato de criacdo conste expressamente: Art. 1.332
(...):

| - a discriminacdo e individualizacdo das unidades de propriedade
exclusiva, estremadas uma das outras e das partes comuns; Il - a
determinacéo da fracdo ideal atribuida a cada unidade, relativamente
ao terreno e partes comuns; Il - o fim a que as unidades se destinam.
O registro da constituicdo condominial com as discrimina¢des acima
elencadas é formalidade solene indispensavel para a validade do ato,
sendo, inclusive, garantia fundamental dos futuros adquirentes e
coproprietarios (CODIGO CIVIL, 2002, s/p).

7

Atualmente, o que se observa é a producdo de condominios sem fins
residenciais, mas com outras finalidades: como escritérios, clinicas e industrias.
Também comecaram a surgir condominios-clubes, os quais concentram areas
residenciais com espacos dedicados ao lazer (ARAUJO, 2015). Portanto, n&o
nos referimos a um condominio como sinbnimo de residéncia, 0 mesmo
compBe um tipo especifico de propriedade, regulamentada por uma série de

marcos legais.

Sdo 25 empreendimentos ClI's listados na RMGV, distribuidos entre 04
municipios, quais sejam: Cariacica, Serra, Viana e Vila Velha (Quadro 7).

Todos eles produzidos do final da década de 1970 até o ano de 2019.
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Quadro 7- Ano de producédo dos empreendimentos

Municipio/ empreendimento Ano de Criagéo
Cariacica

Padre Gabiriel 2019
Parque Leste-Oeste 2016
Centro-Logistico Cariacica 2016
Serra

Cercado de Pedra 2010
Civit | 1974
Civit Il 1979
Setor Il 2010
Jacuhy 2010
Piracema 2010
Serra Norte 2006
Serralog 2011
Tims 2006
SérgioVidigal 2004

Polo de Inovacao Tecnolégica | Decreto assinado em Out. de 2019

Viana

Centro Logistico Belmock 2016
Concrevity 2000
Eletrocity 2010
Expresso Serrano 2018
Fazenda Tanque 2019
Jacu Business Park 2019
LogViana 2016
Rodoplan 2016
Sieplerski 2016
Vila Velha

Santa Inés 2013
Vila Velha 2018

Fonte: elaboracéo propria.

O grafico abaixo (Grafico 01) demonstra a quantidade de empreendimentos
produzidos, por ano, de 1974 até o ano de 2019. Na busca de uma possivel

periodizacdo, percebemos que a maior quantidade do empreendimento esta
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concentrada entre 2010 e 2016, com uma consequente queda nos anos de
2011 e 2012.

Grafico 1- Nimero de Empreendimentos CI’s por ano - 1974-2019

Numero de empreendimentos Cl's
por ano- 1974- 2019

O B N W » U1 O N
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Fonte: elaboracéo da autora.

A nossa periodizagéo para os empreendimentos Cl’s parece estar relacionada
com o movimento geral da economia do pais e do mercado imobiliario nacional,
incluindo o da habitacdo. O Gréafico abaixo (Grafico 2) apresenta a variacao real
do Valor Adicionado Bruto da Construcao e do PIB brasileiro, mostrando que o
setor acompanha a tendéncia da dinamica nacional, com picos de crescimento
e de taxas negativas que exacerbam o movimento geral. Os momentos
recessivos ocorrem no inicio do periodo analisado (2003), o qual se atrela a
dindmica pretérita (do final dos anos 1990 e inicio dos 2000) e a partir dos
efeitos da crise de 2008, quando o setor é levemente mais afetado do que a
economia nacional (com taxas, respectivamente de -0,74% e -0,33%). O
movimento negativo também se exacerba a partir de 2012, detalhado mais
adiante. Os picos ocorrem em funcdo da conjuntura econémica geral e da
dindmica especifica do setor, com a abertura de capitais pelas incorporadoras
(principalmente entre 2005 e 2009) e pelas politicas governamentais (MIOTO,
CASTRO E SIGOLO, 2019).
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Grafico 2- Variacéo real (%) do PIB e do Valor Adicionado da Construcao Civil no Brasil
(2003-2017)
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Fonte: IBGE/CBIC

O ciclo de expanséao imobiliaria acontece entre os anos de 2007 e 2012, gracas
a forte presenca dos fundos publicos e semi-publicos; a reestruturacdo do
sistema financeiro, através de novos marcos juridicos: como alienacéo
fiduciaria, e as mudancas na exigibilidade no sistema Brasileiro de Poupanca e
Empréstimo (SBPE); a internacionalizacdo do setor imobiliario por meio da
abertura de capitais e a criagcdo de novos mecanismos de imbricagcdo com as
financas. A ampliacdo da solvabilidade da demanda com a estruturacdo do
mercado de trabalho, formalizacdo e aumento do rendimento do trabalho com a
recuperacéo do Salario Minimo (MIOTO, CASTRO E SIGOLO, 2019).

Para as autoras em questdo, a recessdo comeca no ano de 2014: a atividade
imobiliaria manteve-se em niveis relativamente estaveis, principalmente por
conta da expansao do crédito, que atingiu o recorde histérico de 9,8% do PIB.
Essa expanséo se deveu ao crescimento dos empréstimos com base no FGTS
(em parte decorrentes ainda da implementacédo da segunda fase do PMCMV) e
do SBPE (MIOTO, CASTRO E SIGOLO, 2019). Esse Gltimo manteve relativa
estabilidade (com baixa taxa de crescimento) em relacdo aos valores atingidos
em 2013, mas o saldo de depodsitos na caderneta de poupanca caiu,

anunciando um desequilibrio entre o saldo disponivel e a demanda de crédito,
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gue continuava a ser estimulada, segundo os padrbes de exigibilidade

previstos na legislacéo.

Para Cardoso (2017), no ano de 2015 os efeitos da crise econbmica levaram a
uma retracdo significativa dos financiamentos, que passam a ser sustentados
unicamente a partir da expansdo do crédito direcionado provido pelos bancos
publicos, que passou de cerca de um terco a quase 50% do total do crédito
ofertado (R$ 1,58 trilhdes agora, contra R$ 1,64 trilhdes antes), enquanto o
crédito livre reduziu seu crescimento, em uma tendéncia ja prevalecente desde

2008 em relagdo ao montante de crédito total disponivel.

No final de 2008, o saldo total de crédito representava 39,7% do PIB, sendo
apenas 12,9% referentes ao crédito publico direcionado. Ja no final de 2015,
para o autor, o crédito total passa a representar 54,3% do PIB, sendo 26,7%
referentes ao crédito publico direcionado. Mas, nesse mesmo ano, 0 crédito
direcionado também comeca a ser reduzido e o financiamento imobiliario via
SBPE perde participagao relativa, devido a queda no saldo dos depdésitos da

poupanca.

Entre os elementos comuns aos autores mencionados nesse subitem,
podemos listar como motivos reais para a quebra do ciclo de expansao
imobiliaria, e inicio da retracdo alguns fatores, como: emergéncia de crise
politica e institucional, que desestabiliza a industria da constru¢cdo com forte
recuo do produto agregado; o aumento da fragilidade financeira das empresas
do setor; o0 aumento da ociosidade no setor com queda dos estoques de longo
prazo-terrenos; o aumento do risco para a realizacdo dos investimentos do
setor e surgimento de distratos; e os saldos negativos na taxa de emprego na

construcao.

Na RMGV, guando analisamos os dados da construcdo civil (ver Gréfico 3),
para o periodo percebemos que o movimento de expansao das atividades de
construcdo acompanha o movimento geral do pais. O ciclo de expanséo
acontece entre 2007 e 2012. A partir de 2013 o mercado vive periodos de
desaquecimento. Ressaltamos que ainda estamos direcionando nossos
esforcos para uma analise do mercado de habitacdo e empreendimentos

comerciais.
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Gréfico 3- Série Histérica de Unidades em Construcéo - 2006- 2017
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Fonte: Sinduscon- ES. 32° Censo Imobiliario.

Entre os anos de 2009 — 2011 o municipio de Serra liderava o ranking de

constru¢cdes no ES, posteriormente o municipio de Vila Velha assume a

lideranca (ver Grafico 4). O mercado do municipio de Serra era pautado,

sobretudo, na producdo de condominios residenciais (GONCALVES E
CAMPOS JUNIOR, 2011). Com o aumento do preco da terra e da intensa

producdo desse tipo especifico de moradias, 0 mercado de imdveis saturou

nesse municipio. Logo apdos, o crescimento da urbanizacdo e da renda de Vila

Velha (IBGE, 2016) se apresentou como possibilidade para o mercado

imobiliario, dada a vasta proporcdo de lotes vagos na éarea urbana e a

intensificacdo da ocupacado da faixa litoranea do municipio, j& valorizada nas

décadas anteriores pelo processo de expansdo vertical da cidade de Vitoria,
gue se estende para orla de Vila Velha (GONCALVES, 2011). A atividade

imobiliaria em Vila Velha também se estende para as areas mais periféricas,

assim como aconteceu no municipio de Serra.
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Grafico 4- Unidades em construgdo em quatro municipios da RMGV
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Em pouco mais de uma década, o setor imobiliario transferiu para a faixa
litoranea de Vila Velha expressiva parcela da oferta metropolitana de imoveis
residenciais e hoteleiros, tradicionalmente concentrada em Vitoria, promovendo
inédita concorréncia de mercado entre estes dois municipios. A consolidacdo
da faixa litorAnea de Vila Velha, como opcao privilegiada de moradia e
hospedagem, atraiu residentes e investidores da propria RMGV e mesmo de
outras cidades do estado e do pais, relativizando a hegemonia da capital
(IJSN,2005).

No municipio de Vila Velha, constata-se certa uniformidade na distribuicdo
temporal dos registros pesquisados, havendo peguena concentracao entre
1996 e 2000, onde estdo 57% do total produzido. Ressalta-se o fato de o bairro
Centro ter concentrado empreendimentos ainda no inicio da década de 90,
atingindo 64% da producdo até 1994. Ja para a Praia da Costa, este foi 0
periodo em que houve a menor atuagdo do setor imobiliario, com 39% da

producao total registrada para o bairro (IJSN,2005).
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O periodo de recessdo da producdo chega entre 2014 e 2016. O mercado da
RMGV também entra em recessdo, no que diz respeito a facilidade de
financiamentos para a compra desses imoveis residenciais (ver Grafico 5) e
comerciais (ver Grafico 6). No Grafico 6, percebemos que o municipio de Serra,
de setembro de 2015 até junho de 2017, possui uma variagdo brusca na venda
de imdveis empresariais. Saindo de uma porcentagem de 70% de vendas para
uma porcentagem de 0%. Isso demonstra um total desaquecimento do setor de
vendas em relacdo a queda substancial dos financiamentos e a crise que se
instala no pais. Segundo Schimbo (2013), a Caixa Econémica Federal — agente
publico responsavel por cerca de 70 % do crédito imobilidrio total — estabelece
em maio de 2015 um conjunto de mudancas visando conter a demanda por
créditos novos: “por duas vezes (primeiro, em janeiro, e depois, em abril desse
mesmo ano) os juros sdo aumentados e o limite de valor financiavel reduzido
para 90% no caso de imoveis novos” (SCHIMBO, 2013, p.7), de 80% para 50%
no caso de imoéveis usados, e de 70% para 40% no caso de imoéveis

financiados via SFI.

Grafico 5- Unidades Vendidas por cidades- Residencial (%)
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Grafico 6- Unidades Vendidas por cidades- Comercial (%)

Fonte: 32° Censo Imobiliario- Sinduscon.

Com o desaquecimento do mercado de imdveis comerciais e habitacionais
percebemos um aumento da producdo de condominios industriais. No ano de
2006, como demonstram as informacdes ja mencionadas, foram produzidos
cerca de 6 empreendimentos. Segundo entrevistas feitas com o0s
empreendedores dos condominios industriais, a viabilidade desse tipo de
produto acontece nos momentos de declinio da producédo da habitacdo e de
unidades comerciais. Além dos incentivos governamentais que estao

diretamente ligados a esse tipo de producéo, sobretudo o INVESTE-ES.

Segundo o site da SEDES- ES (acesso em 07/12/2019), o Programa de
Incentivo ao Investimento no Estado do Espirito Santo (INVEST-ES), instituido
mediante a lei N.° 10.550 de 01 de julho de 2016, tem como objetivo contribuir
para a expansdo, modernizacdo e diversificacdo dos setores produtivos do
estado, estimulando a realizag&o de investimentos, a implantacdo e a utilizagcéo
de armazeéns e infraestruturas logisticas existentes; renovacao tecnologica das
estruturas produtivas; otimizacao da atividade de importacdo de mercadorias e
bens; e o aumento da competitividade estadual, com énfase na geracdo de

emprego e renda e na reducao das desigualdades sociais e regionais.
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Dentre os beneficios possiveis de serem alcancados por esse programa se
encontram: o diferimento do pagamento do ICMS; Isencdo de ICMS nas
operacbes com mercadorias ou bens adquiridos pelo beneficiario destinados a
construcdo do empreendimento, ndo abrangidas (0s) pelo diferimento; Crédito
presumido nas operacdes interestaduais, até o limite de setenta por cento do
valor do imposto devido mensalmente, relativo as opera¢des alcancadas por
esse beneficio; reducdo da base de célculo do ICMS®; e Estorno do débito™
(SEDES-ES, 2019).

O diferimento do ICMs podera acontecer mediante operagfes de importacao e
exportacdo de maquinas, insumos, matéria-prima e equipamentos que
componham os ativos permanentes imobilizados no estabelecimento, ou para
atividades de mesmo fim feitas também em territério nacional. As empresas
vinculadas ao INVEST-ES possuem esses mesmos beneficios. Também é
incidente nas operacdes internas com matérias-primas e insumos, destinados
exclusivamente ao estabelecimento industrial vinculado ao INVEST-ES, para o
momento em que ocorrer a saida dos produtos resultantes de sua
industrializacdo e para bens importados que seréo transferidos para centrais de

distribuicao, ou para suas matrizes (SEDES-ES, 2019).

Sobre a reducdo da base de célculo do ICMS, a legislac&o indica que s6 pode

acontecer nas operacoes internas no limite de até 70% do valor total, nas

¥ a) Nas operacBes internas, até o limite de setenta por cento do seu respectivo valor,

observado o disposto no § 6° b) Nas operagfes internas, de saidas da importadora de bens
acabados, destinados as centrais de distribuicdo ou de transferéncia para filiais da propria
empresa, de forma a resultar numa carga tributaria equivalente a carga tributaria interestadual
a que se sujeitarem os produtos; c) Nas operagfes internas, de saidas da importadora de bens
acabados, destinados as centrais de distribuicdo ou de transferéncia para filiais da propria
empresa, de forma a resultar numa carga tributaria, para fins de destaque de imposto,
equivalente ao mdltiplo de 1,2 (um inteiro e dois décimos) da carga tributaria interestadual a
que se sujeitarem os produtos;

¥ a) de até 75% (setenta e cinco por cento), nas operacdes de saidas internas de
produtos acabados destinados a centro de distribuicdo, vinculados as empresas
beneficiarias ou outras unidades da empresa importadora, quando se tratar de operacfes
feitas na forma da alinea “b” do inciso IV deste artigo; b) de percentual que resulte na
carga tributaria correspondente a 25% (vinte e cinco por cento) da aliquota interestadual a
gue se sujeitarem os produtos, em decorréncia das saidas internas, de bens acabados
importados, destinadas a centrais de distribuicdo ou de transferéncia para filiais da prépria
empresa, quando se tratar de operagoes feitas na forma da alinea “c” do inciso IV deste
artigo; (Nova redacéo dada pela Lei n° 10.587/2016);
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operacles internas, de saidas da importadora de bens acabados, destinados
as centrais de distribuicdo ou de transferéncia para filiais da propria empresa,
de forma a resultar numa carga tributaria equivalente a carga tributaria
interestadual a que se sujeitarem os produtos; e, nas operacdes internas,
apenas 1,2 da carga tributaria interestadual (SEDES-ES, 2019).

Sobre o estorno de débito, pode acontecer em até 75% nas operacdes de
saidas internas dos produtos acabados e destinados ao centro de distribuicéo,
ou do percentual que resulte em carga tributaria correspondente a 25% da
aliquota interestadual, devido a saida interna de bens acabados, destinados as
centrais de distribuicdo ou matrizes (SEDES-ES, 2019).Isso demonstra que
esses incentivos fiscais proporcionam o diferimento do ICMS na importacédo de
mercadorias (zero de recolhimento de ICMS na nacionalizagdo das
mercadorias) para 0 momento em que ocorrer a saida interna do
estabelecimento beneficiario (vendas e transferéncias). O ICMS dessas saidas
receberdo incentivo fiscal que resultara numa carga tributaria efetiva de 25%,
ou seja, 75% de ganho em cima do ICMS dessas operacfes e isso se da no
momento da apuragcao do ICMS, significando um verdadeiro ganho financeiro,
0 que trara um impacto positivo no Fluxo de Caixa da empresa importadora

detentora do Invest Importacao.

O Invest Industria resultard em um ganho tributario de aproximadamente 70%
do somatério relativo ao ICMS, apurado sobre as operacdes internas e
interestaduais. E esse ganho podera ser maior ainda ja que neste texto nao foi
levado em consideracao a utilizacdo de créditos de ICMS e nem a possibilidade

de um percentual de incentivo superior a 70%.

Outro instrumento citado pelos empreendedores € o COMPETE- ES, instituido
pela Lei n® 10.568, de 26 de julho de 2016, sendo sua alteracdo mais recente a
lei n°® 10.908, de 18 de outubro de 2018. O COMPETE/ES tem por objeto
contribuir para a expansao, modernizacdo e diversificagcdo dos setores
produtivos do Estado do Espirito Santo, estimulando a realizacdo de
investimentos, a renovacgao tecnoldgica das estruturas produtivas e o aumento
da competitividade estadual, com énfase na geracdo de emprego e renda e na

reducado das desigualdades sociais e regionais (SEDES-ES, 2019).
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O Compete recolhe 1,1% de ICMS nas suas operacdes interestaduais, para
outros contribuintes e também para ndo contribuintes enquanto pessoas
juridicas. A empresa detentora do Compete atacadista repassara créditos de
ICMS normalmente para os seus clientes interestaduais, nas aliquotas usuais,
ja estabelecidas na legislagdo deste imposto (12 ou 4% dependendo da
situacdo tributaria - importada ou nacional). A carga tributéria efetiva sera de
apenas 1,1% sobre o faturamento da empresa (em termos técnicos é sobre a
base de calculo constante em suas Notas Fiscais de Saidas, incluindo ai as

Transferéncias, todas saidas sujeitas a incidéncia desse imposto).

Beneficiam-se desse programa a industria metalmecanica, as industrias de
rochas ornamentais, para a compra de bens de producéo, industrias ligadas ao
beneficiamento e torra do café, a industria moveleira, de vestuério, confeccdes

e calcados, dentre outras.

Segundo o Guia de Fomento Empresarial da Suppin (2015), os
empreendimentos devem ser distribuidos em &reas distantes das consolidadas
e para atendimento de wuma necessidade crescente de espacos
infraestruturados para as industrias e empresas. Os distritos industriais sao
caracterizados também pelo uso do solo urbano a ser destinado para a

industria, mas podem ser produzidos pelo poder municipal ou estadual.

2.3 Condominios Industriais na RMGV: analisando a espacializacédo e

as caracteristicas imediatas dos empreendimentos

Para os gestores da Suppin, em entrevista concedida em abril de 2019 para
autora deste trabalho, os empreendimentos geridos e produzidos pelo estado
devem ser vistos como “projetos empresariais” e devem ser ocupados de forma
planejada, privilegiando a integracdo entre as empresas e a formacao da
economia local para a promocdo de Arranjos Produtivos Locais (APL) que
potencializam a “vocacdo do municipio” ou regidao que sao implantados
(Secretaria de obra do ES, abril de 2019).
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Contra o préprio argumento de que existe uma vocacdo dos lugares, 0s
gestores da Suppin afirmam que o0s empreendimentos possuem uSsO

diversificado e para além da producao industrial:

Até 2010 polos construidos pela Suppin/Estado do ES, eram voltados
para seguimentos especificos (...), destinados exclusivamente a
industria. A partir de 2011 todos eles passaram a ter caracteristicas
mais amplas, incluindo varios tipos de negécio, chamados por nés de
‘empresariais’, como o Cercado da Pedra e o de Baixo Guandd. A
decisdo do governo Estadual em investir nesses espacos produtivos
baseou-se na sua necessidade de oferecer aos empresarios lotes
regularizados com infraestrutura, licenciamento ambiental, vendas a
preco competitivos, com plano de pagamentos a longo prazo previsado
e acompanhamento na implantagdo das indlstrias, incentivando a
formacdo de cadeias produtivas com a finalidade de gerar novos
empregos e rendas (Secretaria de obra do ES, abril de 2019).

Quando analisamos o histérico do desenvolvimento da indastria do ES,
percebemos que esses empreendimentos acabaram sendo desenvolvidos
como consequéncia dos programas governamentais para atracao de industrias
e empresas, que para 0s proprios gestores da Suppin acabam sendo 0s
principais motivadores para ingresso do capital privado na producdo de

espacos infraestruturados.

Nos ultimos anos, com a industrializacdo do Espirito Santo, houve um
aumento crescente por lotes industriais. Essa demanda chamou a
atencdo do mercado privado que ai detectou a possibilidade de maior
lucratividade para o setor (Secretaria de obra do ES, abril de 2019).

Para além, o crescente aumento do lucro e da renda obtida pelos promotores
imobiliarios e fundiarios, que compde o processo de producdo desse novo
nicho de mercado apontado pela Secretaria de obras do ES, analisando os
graficos da producéo residencial capixaba (1,3, 4 e 5), lancamentos e vendas,
percebemos que nos anos de 2015 e 2016 o mercado ainda esta instavel, o
que justifica, em parte, a migracdo para a producdo dos condominios

industriais.

O Estado se torna um concorrente para os empreendimentos privados.
Segundo a Suppin (2019) os condominios estatais apresentam algumas

vantagens em relacéo aos privados:

Os privados (condominios industriais) instalados no Espirito Santo, em
quase sua totalidade estdo localizados distantes dos centros
consumidores, possuem infraestrutura incipiente, os precos praticados
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sdo maiores que os do setor publico e ndo possuem todas as licencas
exigidas pelos 6rgdos ambientais. Os empreendimentos publicos
geridos pela Suppin/Sedes, estdao muito melhor localizados, préximos
as sedes dos municipios, com infraestrutura completa, precos e
parcelas fixas — somente com reajuste da correcdo monetaria e
licencas ambientais em dia (Secretaria de obra do ES, abril de 2019).

Evidencia-se ai um elemento importante para a producdo desses
empreendimentos, a localizagdo. Nao no sentido classico, como a proximidade
do centro consumidor, ressaltado pelos gestores publicos, mas na busca da
melhor fluidez territorial possivel, seja para o recebimento da matéria prima,
seja pelo escoamento dos produtos. Assim, a localizacao dos Cl's privados, em
nossa analise, é tao privilegiada quanto a dos publicos, pois um dos elementos

mais requisitados para sua construcdo € a dinamica de fluidez territorial.

Considerando os ClI's RMGV (Gréfico 07) percebemos que as principais formas
de recebimento e escoamento das mercadorias sao por meio de modais
terrestres: logradouros, rodovias e ferrovias. Segundo os gestores da Suppin
(entrevista em Abril de 2019 para a autora) as principais rodovias estaduais e
federais Br-101 e Br-262 mantém praticamente o mesmo tracado desde os idos
de 1970. E, assim, a populacdo e as empresas demandariam novas
infraestruturas, como: portos, aeroportos, estradas... e maior facilidade para
escoamento para outros estados e paises (Secretaria de obra do ES, abril de
2019).

Grafico 7- Vias de circulacdo préximas aos empreendimentos

VIAS DE CIRCULACAO PROXIMAS AOS
EMPREENDIMENTOS

Logradouros M Rodovias M Ferrovias

Fonte: levantamento de dados com base no uso da terra do 1IIJSN (2019).
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Pensando na fluidez como argumento importante para a producado desses
empreendimentos, classificamos os mesmos de acordo com a proximidade
com as principais vias de circulacdo, e demais infraestruturas de escoamento,
e recebimento de matérias-primas (Grafico 8). Aparecem em nossa lista 5 os
empreendimentos com muito alto grau de fluidez, 6 com alto grau e 10 com

médio.

Gréfico 8 - Grau de Fluidez Territorial

GRAU DE FLUIDEZ TERRITORIAL

10

MUITO ALTO ALTO MEDIO

Fonte: levantamento de dados dos autores

Nosso levantamento aponta que todos os Cl's com alto grau de fluidez
territorial sdo empreendimentos privados, quais sejam: Condominio Expresso
Serrano, Jacuhy, LogViana, Piracema e Tims. Sdo cortados por logradouros
internos e externos, rodovias e ferrovias e ainda se encontram em pontos
estratégicos de fluidez para todo o estado do ES. E se localizam em pontos de

dinamismo local, regional, nacional e até mesmo internacional (Fig. 15).
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Figura 15 - Mapa de Fluidez territorial na RMGV
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Outros elementos sdo constantes e se fazem presentes no entorno dos 21

empreendimentos (Tabela 07). Vegetagdo em estado de regeneracéo inicial se
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encontra em 18 empreendimentos, pois a maioria dos Cl's se encontra fora do
perimetro urbano consolidado e também porque, em grande parte, eles
possuem em seu arranjo interno a obrigatoriedade de reflorestamento ou

protecdo a areas de vegetacao em recuperacao ou nativa.

Tabela 7- Elementos do entorno dos empreendimentos

Elementos encontrados no entorno dos . .
. Quantidade de empreendimentos
empreendimentos
Afloramento Rochosos 4
Area edificada 15
Area industrial 21
Brejo 9
Cultivo agricola 6
Extracdo/ Mineragdo 1
Macega 16
Massa D" dgua 9
Mata Nativa 2
Outros 2
Pastagem 18
Reflorestamento 3
Solo Exposto 15
Vegetacao 7
Vegetagdo em Estado de
Regeneracao Inicial 18

Fonte: levantamento de dados da autora com base no mapeamento.

A proximidade com pastagens também € recorrente, sobretudo porque os
empreendimentos faziam parte de antigas fazendas e se situam proximos as

franjas urbanas, como descrito na fala abaixo:

O polo Piracema comegou em 2005. A sua area € parte de uma
grande fazenda. O proprietario vendeu algumas glebas para
Levantina (empresa do ramo de rochas ornamentais) e para outras
empresas. A prefeitura notificou os antigos proprietarios, familia
Larica. Como essa area se tornou frente de expansdo urbana, foi
necessaria sua regularizacdo. Nao se pode fazer parcelamento de
area rural. O proprietario do terreno convidou a San Carlo para fazer
0 parcelamento adequado e ficamos sécios do empreendimento. O
ministério publico entendeu isso como uma area de risco e foram trés
anos discutindo isso, e no final, as obrigagbes que foram
determinadas foram exatamente as mesmas que estavam no inicio
do processo. A maioria dos empreendimentos aparece assim. Como
isso daqui era uma fazenda e algumas éareas estavam vendidas,
areas grandes. As outras areas pequenas eu “fatiei” em areas de
2500m2 e 3000 m2. O tamanho das glebas é definido pela
sensibilidade que devemos ter da demanda do mercado. Para isso
fazemos pesquisa, enquetes, conversamos com a associacdo de
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empresarios, como a de Vila Velha, por exemplo (...) (Proprietario n°
01, abril de 2018).

As areas edificadas sdo outros elementos recorrentes nos arredores dos Cl’s.
Grande parte da mao de obra que atua na producdo da infraestrutura dos
empreendimentos € oriunda dos bairros préximos, todos marcados pela

presenca da autoconstrucao:

Grande parte dos trabalhadores, do canteiro de obras até os
contratados das empresas vem dos bairros proximos (...), sobretudo,
guando se trata de uma mé&o de obra com baixa qualificacdo
(Proprietario n° 01, abril de 2018).

Seguindo a ideia de ajuste espacial, com base na producdo de CIl, podemos
perceber que, em acordo com Lipietz (1988), existem trés regibes receptoras
dos capitais excedentes. A primeira regido seria aquela que possui forte ligacao
com a tecnologia, ensino e pesquisa, areas capazes de absorver uma mao de
obra qualificada. A segunda regido comporia a inddstria mais classica e
absorveria uma mao de obra de valor médio. A terceira regido seria de mao de
obra pouco e ndo qualificada. Essa regionalizacéo colocaria a regido 01 como

0 centro e a regido trés como a periferia, no sentido classico dos termos.

A desconcentracdo e descentralizacdo das industrias no espaco consistem
numa movimentacdo do capital que tem a ver com 0 encarecimento da
producédo, assim como com a possibilidade de destinacdo da area para fins de
negocios imobiliarios numa regido, e o surgimento de novos espacos de
interesse, globais ou locais, que permitem a recomposicdo da produtividade do

trabalho na reproducéo do capital.

Por se tratar de producdo industrial em condominios industriais, todos os
empreendimentos (Fig.16) apresentam em seu arranjo interno atividades de
cunho industrial, mesmo que essa nao seja a atividade principal desenvolvida
em seus arranjos internos. Ou seja, a atividade industrial pode ndo ser a

predominante, mas esté presente em todos os arranjos internos dos Cl’s.
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Figura 16- Mapa de localizagédo dos condominios industriais
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Fonte: elaboragé&o propria.

Mesmo levando em consideracao a definicdo e escolha pelo termo condominio
industrial, faremos aqui uma breve categorizacdo desses empreendimentos de

acordo com as atividades que predominam em seus arranjos internos. Essa
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classificacdo tem o carater de deixar mais elucidativa a interpretagdo sobre o

tipo de producgao que acontece em CI’s (Quadro 8).

Quadro 8- Arranjos internos e formas de aglomeracéo industrial

Municipio/ empreendimento  ~ l Origem do Capital | ~ l Arranjo Interno hd l Forma de Aglomeragdo Industrial
Cariacica
Padre Gabriel Publico Industria moveleira Zona Industrial
Parque Leste-Oeste Privado IndUstria, comércio, residéncia e servigos Condominio Industrial e de uso misto
Centro-Logistico Cariacica Privado Logistica e indUstria Condominio Industrial e logistico
Serra
Cercado de Pedra Publico Industria Distrito industrial
Civit | Publico Industria Distrito Industrial
Civit Il Publico Industria Distrito Industrial
Setor Il Publico Industria Distrito Industrial
Jacuhy Privado Industria Condominio industrial
Piracema Privado Industria Condominio industrial
Serra Norte Publico Industria Condominio industrial
Serralog Privado Industria Metalurgica, marmore e granito Condominio industrial
Tims Privado Industria, servicos e venda em atacado Condominio Industrial e de uso misto
SérgioVidigal Publico Industria Distrito Industrial
Polo de Inovagdo Tecnoldgica Publico IndUstria Distrito Industrial
Viana
Centro Logistico Belmock Privado Industria e logistica Condominio Industrial e logistico
Concrevity Privado IndUstria de contrugdo (concreto) Condominio industrial
Eletrocity Privado Industria Condominio industrial
Expresso Serrano Privado IndUstria e logistica Condominio Industrial e logistico
Fazenda Tanque Privado IndUstria, logistca, residéncias e empresas Condominio Industrial e de uso misto
Jacu Business Park Privado IndUstria e logistica Condominio Industrial e logistico
LogViana Privado IndUstria e logistica Condominio Industrial e logistico
Rodoplan Privado industria e logistica Condominio Industrial e logistico
Sieplerski Privado Industria de pegas automotivas Condominio industrial
Vila Velha
Santa Inés Publico Servigos e industria téxtil Distrito Industrial
Vila Velha Publico Industria Distrito Industrial

Fonte: elaboracao propria.

Consideramos a nomenclatura condominios industriais (pura e simples) para os
empreendimentos que possuem unicamente a atividade industrial em seu
arranjo interno. O termo condominio industrial e logistico esta designado para
os empreendimentos que possuem a atividade industrial e logistica, que
envolve transporte, armazenagem e distribuicio de mercadorias. A
nomenclatura condominio industrial, e de uso misto, foi dada para os
empreendimentos que recebem, além de atividades de logistica e industria, a

prestacao de servigcos e a funcdo de residéncia.

Nota-se também (Quadro 8) que essas nomenclaturas definidas por nos se

referem aos empreendimentos produzidos pelo capital privado. Pois, 0s
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empreendimentos produzidos e geridos pelo Estado, historicamente e de
acordo com as definicbes classicas sobre as aglomeragbes industriais,

recebem outras adjetivacoes.

A zona industrial, termo utilizado para classificar Padre Gabriel, em Cariacica,
diz respeito a uma parte do perimetro urbano delimitado para uma atividade
industrial. Geralmente, o0 municipio designa essas areas pelos seus

instrumentos legais.

Contudo ndo negamos aqui que os empreendimentos produzidos pelo
investimento publico estdo cada vez mais semelhantes aos produzidos pela
dindmica do capital privado, conservando as caracteristicas produtivas, de
localizagdo e condominiais. Isso vai ao encontro das ideias de Kurz (2010),
quando o Estado amplia cada vez mais suas fungBes para assegurar a
reproducdo ampliada do capital, sem intervir diretamente nos mecanismos que

controlam toda a estrutura.

Essa expansao é global, é regional e também é local. Consideramos que,
diante da reestruturacédo imobiliaria, o capital busca a garantia de sua proépria
reproducdo, que ndo precisa, necessariamente, ser investido na industria
manufatureira e, sim, em outras atividades econdmicas, como a producdo
imobiliaria e a construgcdo da cidade, apontadas como possibilidade para
combater a taxa decrescente da lucratividade do capital. Os investimentos
massivos na producao do espago tém uma relagcdo com a nova “materialidade
urbana” associada as [...] “mudancas nos processos espoliativos, assim como

no aumento do capital incorporado nos empreendimentos” (PEREIRA, 2015).

A atual reestruturacdo do espaco urbano funcionaria como um meio de
afastar a crise, a0 menos temporariamente, o capital é retirado da
esfera industrial e, como mostrou Harvey (1982), ha uma tendéncia do
capital a ser deslocado para a produgédo do ambiente construido, onde
as taxas de lucro permanecem mais altas, e onde é possivel, através
da especulacdo, a apropriacdo da renda da terra, manter a reproducéo
do capital (PEREIRA, 2015, p. 157).

Num plano mais prético, essa no¢ao permite que entendamos as alteracdes
nas formas e produtos arquitetdnicos, na introducdo de equipamentos, Nno uso

de materiais e elementos de decoragéo, a reorganizacdo da incorporacéo, do
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comércio e da industria da construgdo até a emergéncia de produtos
imobiliarios novos surgidos da producdo reestruturada, como os chamados
condominios fechados que modificam a expansdo metropolitana. Sobretudo,

uma mercadoria muito nova — os condominios industriais.

Pensando no plano dessa nova producéo, e na esfera local do fen6meno de
reestruturagcdo imobiliaria, os Cl's estdo apresentando uma tendéncia de
expansao crescente, seja dentro da area metropolitana, ou para o0 que
denominamos de &rea metropolitana expandida no ES. O mapa abaixo (Fig.
17) apresenta essa tendéncia de expansao.
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Figura 17- Tendéncia de expanséo do Cl's na RMGV
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Os empreendimentos da Serra possuem uma tendéncia de expansao para a
parte mais noroeste do municipio, na divisa com o municipio de Fundé&o, que
também compde a RMGV. Também possuem forte tendéncia de expanséo (e a
principal) em direcdo ao municipio de Cariacica, onde fica a area conhecida
como Contorno (Fig.18). Essa area possui alto grau de fluidez territorial e
conexao importante entre varios modais de transporte. J& se consolidou como
importante centro de construcédo de Cl's e possui disponibilidade de muitos

terrenos para a producao da forma condominio.

O Contorno desempenha papel fundamental na estrutura vidria metropolitana,
desviando da area central da cidade de Vitéria, através da interligacdo dos
municipios de Cariacica e Serra, o trafego de cargas pesadas proveniente dos
trechos sul e norte da BR 101, bem como destinado as plantas industriais
localizadas ao norte da RMGYV. Interligando as regidbes de Campo Grande e
Carapina, que respectivamente nos municipios de Cariacica e de Serra
apresentam intensa movimentacao urbana. Ao longo de sua extensao, possui
trechos de baixa ocupacéo e de expressiva fragilidade ambiental, ainda nao
integradas & malha urbana consolidada da Grande Vitoria.



Figura 18- Rodovia do Contorno e seus principais empreendimentos
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Outra tendéncia de expansdo desses empreendimentos € no limite entre
Cariacica e Viana (Fig. 19 e Fig.20). Ponto de importante fluidez territorial
motivada pela conexdo entre a Br 262 e a Br 101. Para os gestores publicos,
existem outros municipios fora da RMGV que também se confirmam como

importantes nessa tendéncia de expanséo.
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Figura 19- Condominios Industriais em Cariacica
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Figura 20- Condominios Industriais em Viana
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Para além da &rea metropolitana, o governo do Estado aponta outros
importantes pontos de expanséo dos empreendimentos estatais no interior do
Estado. Segundo os gestores da Suppin, esses empreendimentos se deslocam
para municipios cujas atividades industriais estdo em pleno desenvolvimento,
como em Sao Mateus, onde a exploracdo do petréleo é a principal atividade
atual, e para municipios cujo desenvolvimento de atividades, além do turismo e
da agropecuaria, precisam ser estimuladas (ver Fig. 21) (Entrevista em abril de
2018).



Figura 21- Mapa de localizag&o de empreendimentos fora da RMGV- ES
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2.4 Condominios Privados

Para efeito de classificacdo dos empreendimentos, fizemos uma separacao
entre os empreendimentos privados e publicos. Nesse sentido, classificamos
aqui como condominio apenas os empreendimentos privados. Separamos 0S
mesmos em trés tipologias classificativas: Condominio Industrial e Logistico,

Condominio Industrial e Condominio industrial e de uso misto.

Acentuamos ainda que a classificagdo proposta — em tipologias — tem como
finalidade a ideia de identificacdo dos arranjos internos e das estratégias
utilizadas para a producdo de cada empreendimento. Do ponto de vista da
perspectiva da producdo da cidade, e em oposicdo a Finatti (2011), os
condominios industriais possuem uma unidade conceitual bésica, sdo (todos!)
negdécios imobiliarios. Produzidos pela racionalidade do capital imobiliario, sem
perder de vista 0 que ele busca, lucro e a apropriacdo de uma parcela da renda

cada vez maior.

Analisando a obra de Pereira (1988), entendemos que a apropriacao capitalista
da terra “transforma a propriedade imével numa base para a estruturacao das
relacfes de producdo e consumo, a medida que exclui trabalhadores da posse
dos meios de produgdo e da moradia” (PEREIRA, 1988, p. 9). Para o autor, a
implicacdo dessa condicdo se da quando no plano da aparéncia o preco da
venda da mercadoria imobilidria ndo tem vinculacdo alguma com seu preco de
custo. Assim, ele admite que essa aparéncia € resultante do “encravamento do
mercado de terras e do mercado de edificios no mercado imobiliario”
(PEREIRA, 1988, p. 10). Nesse sentido, a mercadoria condominio industrial,
conjuntamente com a “mercadoria” terra, torna-se a chave para o processo de
valorizacdo. Em sintese, 0 que se tenta revelar é que o preco da producédo da
mercadoria imovel (CI's) ndo pode regular o pregco do mercado, uma vez que a
terra, dentro desse processo, apresenta-se como renda capitalizada. O que
Pereira (1988) afirma é que conforme se intensificam os processos de
industrializacdo e urbanizacdo, mais fortemente se estabelece a relacdo de

discrepancia entre valor e preco da mercadoria imobiliaria. Ou seja, a terra tem
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um papel fundamental na formacé&o dos precos de aluguel e venda dos lotes e

fragbes ideias dos CI'S.

A esséncia do ClI € a mesma de qualquer outro negocio imobiliario, seja
residencial ou comercial. Mas entendemos aqui a necessidade de subdividi-los
para a compreensdo dos seus processos particulares de producdo e sua

ligacdo com a dindmica econémica local, imobiliaria e de subsidios estatais.

Para Bassani (2016) alguns elementos poderiam justificar a produgcdo dos Cls
no municipio de Serra. Dentre eles a autora destaca os seguintes: a producao
de um novo nicho de mercado para a producao imobiliaria; a necessidade de
espacos infraestruturados, e ja prontos para receber as industrias e empresas;
o licenciamento ambiental ja feito, garantindo agilidade no processo de
instalacdo dos contratantes e compradores; e a migracdo de empresas de
outros nichos da producédo imobiliaria (residencial, construcédo pesada) para 0s
Cls.

2.4.1 Condominio Industrial e Logistico na RMGV

Classificamos como condominio industrial e logistico todos o0s
empreendimentos que em seu arranjo interno possuem essas duas atividades
— industria e logistica, ambas as atividades produtoras de valor. Dos 15
empreendimentos privados existentes na RMGV podem ser classificados dessa

forma, representando 40% do total desses empreendimentos.

Destacamos aqui 0s seguintes empreendimentos como parte desta
classificacdo: em Cariacica, Centro-Logistico Cariacica; em Viana, Centro
Logistico Belmock, Expresso Serrano, Jucu Business Parque, Log Viana e
Rodoplan (Fig.22).



Figura 22- Condominios Industriais e Logisticos
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Majoritariamente, a concentracao geografica desses empreendimentos esta em
Viana e, sobretudo na divisa com o municipio de Cariacica, area apontada por
nés como de grande fluidez territorial e de forte tendéncia para a expansao

desses empreendimentos.

O municipio de Viana se estende por 311,6 km2 e conta com aproximadamente
65 mil habitantes no ultimo censo. A densidade demogréafica é de 208,6
habitantes por km2 no territério do municipio. Vizinho dos municipios
de Cariacica, Marechal Floriano e Domingos Martins (os dois ultimos fazem
parte da Regido Serrana do estado, basicamente de economia agropecuaria),
Viana se situa a 16 km a Sul-Oeste de Cariacica.

O municipio estad dividido em 18 bairros e 49 loteamentos. A localizacao
privilegiada e estratégica transforma Viana em um grande elo entre o litoral e a
Regido Serrana do Espirito Santo e o Estado de Minas Gerais, pela BR 262,
bem como entre o Sul e o Norte capixaba, através da BR 101. Viana ainda
possui dois corredores viarios, inaugurados no inicio desta década, que se
constituem em rotas alternativas que ligam bairros do municipio: o corredor
Viana Norte, que liga o Bairro Nova Beténia a S&o Francisco em Cariacica, e o
corredor Viana Sul, que tem inicio em Marcilio de Noronha e estende-se até o

bairro Universal.

A produgédo do espago de Viana ganha expressividade com o incentivo
financeiro da CODES, responsavel pela implementacédo de industrias como a
Real Café S/A na década de 1970. Nessa mesma década, a populacdo do

municipio era majoritariamente rural.

Com a criacdo da BR 262, e a instalacdo de pequenas industrias, sobretudo do
ramo alimentar, o municipio passa a ter suas atividades urbanas mais
expressivas. O mercado imobilidrio em Viana, se comparado aos demais

municipios, ainda é recente, contudo, cresce anualmente e parece ser o de

mais importancia nos ultimos anos para o municipio.


https://www.cidade-brasil.com.br/municipio-cariacica.html
https://www.cidade-brasil.com.br/municipio-marechal-floriano.html
https://www.cidade-brasil.com.br/municipio-domingos-martins.html
https://www.cidade-brasil.com.br/municipio-cariacica.html
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Viana tem se destacado no ramo logistico e agora também busca através de
subsidios atrair mais industrias. E que cada vez mais empresas tem procurado
0 municipio para investimentos e a instalacdo de seus empreendimentos. Viana
€ a terceira cidade metropolitana em territério e estd em ampliacdo do tecido
urbano nos ultimos anos. Possui em seu territdrio o entroncamento das BRs
101 e 262, gasodutos, rios e termoelétrica com capacidade de suprir a energia
necessaria ao municipio de Vila Velha.

O setor que concentra 0 maior nimero de empresas e empregos € 0 Comercio
e reparacdo de veiculos automotores. Também estéo instaladas na regido 7
das 150 maiores empresas do Estado. O setor industrial representa cerca de
42% do PIB do municipio.

O Centro Logistico Belmok (Fig.23) € um espaco de 130 mil m2, disponiveis
para armazenagem, de um total de 800 mil m2, que serdo disponibilizados para
atividades industriais. O custo para a producdo do empreendimento € de R$
100 milhdes.
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Figura 23- Uso e cobertura da terra: Condominio industrial Centro Logistico Belmok
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A localizacdo do empreendimento é um de seus principais aspectos funcionais.
Localizado a oito quildmetros do Porto de Vitéria e 12 quildmetros do Porto de
Capuaba, em Vila Velha, o centro logistico da Belmok fica, ainda, as margens
da rodovia BR 262 e ao lado do tracado previsto para a nova ferrovia Litoranea
Sul, que deverd ligar a Grande Vitéria a malha da FCA - Ferrovia Centro
Atlantica. O primeiro modulo a ficar pronto ser& um armazém de oito mil
metros quadrados onde seréo realizadas operacées de cross-docking®, ja para
atender a demanda de um importante cliente para a transportadora. Vale
ressaltar que Belmok é conhecida por ser uma das maiores transportadoras do
pais, mas agora também esta atuando na producdo de um empreendimento

voltado para transporte e logistica.

A Rodoplan (Fig.24) € uma empresa tradicional do setor de transportes, cargas
e armazenamento, além de movimentacao e distribuicdo. A empresa instalara
no municipio de Viana um condominio logistico, com area de 540.000mz e

disponibilizara parte dessa area para outras atividades industriais.

Por estar diretamente vinculada ao ramo de transporte, atualmente, o
empreendimento tem investido muito no uso de tecnologia. Os profissionais
gue monitoram o circuito de transporte das mercadorias tém desenvolvido
softwares que monitoram o transporte 24h por dia. Essa é outra carateristica
marcante dos condominios industriais e logisticos no Brasil: 0 uso cada vez

maior de tecnologias e dispositivos de seguranca.

Nesse caso, especificamente, a necessidade de seguranca extrapola os muros

dos empreendimentos, precisa assegurar o transporte do material que esta

?° Cross docking é um sistema de distribuicdo no qual o produto que foi comprado pelo cliente é
despachado para um centro de distribuicdo ou para uma instalacdo (armazém). Nesse centro
de distribuicdo/armazém, a mercadoria é expedida para o consumidor final de forma imediata,
ou seja, acontece uma redistribuicdo rapida. E uma técnica muito utilizada pelo e-commerce,
ou seja, por lojas virtuais, que dispensam uma infraestrutura fisica maior e mais complexa. Mas
ndo apenas as lojas virtuais adotam essa estratégia, muitas empresas fisicas também estao
aderindo a essa tendéncia. Literalmente, o termo “cross docking” significa “cruzando as docas”
por causa do sistema no qual os produtos desembarcados nos galpfes das docas eram
transportados por meio de esteiras automatizadas para veiculos ja preparados por cada regido.
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sendo levado até outro municipio capixaba ou estado brasileiro. A atividade

produtiva — de valor — se estende também para o transporte das mercadorias.

N&o se trata, portanto, de uma mercadoria material — o transporte — mas de
uma mercadoria capaz de produzir mais-valia, pois agrega valor no final do seu
processo. “E se de um alfaiate se compra a cal¢ca ou seu servico, isto me &
totalmente indiferente” (MARX, 2013, p. 78). Marx ja alertava sobre a

imaterialidade do trabalho.
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Figura 24- Uso e cobertura da terra: Condominio industrial Rodoplan

Condominio Industrial Rodoplan
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Fonte: elaboracgéo propria.

O Condominio Industrial e Logistico Vianalog (Fig.25) foi inaugurado em 2013,
na antiga Fabrica de Chocolates Vitdria, em Viana, as margens da BR 262. O
capital inicial imobilizado para a construcdo do empreendimento € de cerca de
103 milhdes de reais. Possui uma area locavel de 60.000 m?, de um total de
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150.000 m2, em quatro galpbes destinados a estocagem e operacdes
logisticas. O Condominio possui cinco edificacbes de apoio: restaurante,
vestiario e duas portarias de acesso. O patio de manobra permite a
movimentacao de veiculos leves e até 102 carretas. O empreendimento ainda
dispde de servicos de manutencgao, limpeza e seguranca com circuito fechado
de TV e portaria 24 horas.

Destacamos no gréafico (Grafico 9) a composicao da careteira dos locatarios do
Log Viana. A carteira de investidores é muito diversificada e segundo os
relatérios da empresa isso garante o atual crescimento dos ClI’s e logisticos no

Brasil inteiro.

Gréfico 9 - Composicao da carteira de locatarios por setor de atuagao

Composicdo da carteira de locatarios por setor de atuacdo
(em % de ABL locado)

Alimentos e bebidas

Bens de consumo
Farmacéutico

Logistica

Guarda documental

Roupas, calgados e acessdrios
Automobilistico e acessorios
Beleza e estética
E-commerce

Construcam civil e pesada
Utilidades domésticas
Transporte

Dutros

18,3%
17,7%

Fonte: Relatério de dados do Log Viana.

O empreendimento também foi financiado pelo Programa de Desenvolvimento
Sustentavel (Proedes) — Integracdo Logistica pretende preparar o Espirito
Santo para atuar a nivel nacional no ramo de logistica e industria. O
investimento ser4 de mais de R$ 3 bilhdes e resultard em novas rodovias,
instalacdo de aeroportos regionais, ferrovias e portos e condominios

industriais®*. Percebemos também que o Estado, em parceria com a Prefeitura

1 O Proedes — Integracao Logistica € um dos maiores investimentos no segmento de logistica
no Estado e estd sendo colocado em préatica um conjunto de projetos para unir os modais de
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Municipal de Viana (PMV), fomenta a iniciativa privada na produgcéo dos
Condominios industriais e logisticos, sendo este mais um dos motivos para a

escolha da localizacéao.

O Condominio LogViana faz parte do portfolio da empresa MRV, que possui
agora uma extensdo de suas atividades para a construcdo de condominios
logisticos e industriais. Trata-se de um produto que possui outra forma de
financiamento muito comum a esses tipos de empreendimentos e para a

captacao de recursos na esfera financeira.

transporte, dentre eles o rodoviario, aeroportuério, ferroviario e portuario criando uma ligagao
do Espirito Santo com o Brasil e 0o mundo. A estimativa é que esteja concretizado até 2020.
Acesso em: https://setop.es.gov.br/proedes---integracao-logistica-beneficia-viana .
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Figura 25- Uso e cobertura da terra: Condominio industrial: LogViana

7.749.§00

7.749.000

7.748.500

7.748.000

352.500

00

7.749.

g Py m

J Vl
9 ﬁl\lmll‘l
S [

7.749.000

7.748.500

7.748.000

Legenda
. Centro Logistico LogViana Clas‘se
Area Industrial

== Rodovias I Macega

== |Logradouro
—+ Ferrovia

P W Vegetagédo
= Area de Influéncia (500 m) getag

Pastagem
Solo Exposto
Area Edificada

0 100 200 300 400 m
L 1 1 1 |
1:7.000 A

Veg. em Estag. de Reg. Inicial

Projegédo: Universal Transversa de Mercator
Datum:SIRGAS 2000 Fuso: 24S

Fonte: Instituto Jones dos Santos Neves (IJSN)
Organizado: Diego L. Monteiro; Izabela Bassani

Fonte: elaboragéo propria.

140



141

O condominio industrial e logistico Jucu Business Park (Fig.26) possui uma
area de 68.43523m2. A empresa responsavel pela producdo do
empreendimento € a SG Projetos e consultorias, atuante no Brasil inteiro. Esse
empreendimento ainda traz outra caracteristica importante dos condominios
industriais e logisticos, a proximidade com outros empreendimentos
semelhantes. Proporcionando assim uma economia de aglomeracdo e uma

especializacéo do territério local nesse tipo de infraestrutura.
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Figura 26- Uso e cobertura da terra: Condominio industrial Jucu Business e Sieplerski
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Fonte: elaboracgéo propria.

Por fim, o condominio logistico e industrial Expresso Serrano (Fig.28), com 1,2
milhdes de m2, localizado na Regido do Bairro Bom Pastor. O condominio
ainda contarA& com restaurantes e oficinas. Condominios tém como
caracteristica essencial o compartilhamento de servigos, como os de limpeza e
restaurantes, por exemplo. Dentre os principais servi¢os disponibilizados pelo

empreendimento esta o de transporte (ver Fig.27).
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Figura 27- Modalidades de Transporte oferecidas pelo Expresso Serrano

TRANSPORTE DE BOBINAS TRANSPORTES ESPECIAIS
DEACO
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Fonte: http://www.expresser.com.br/
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especificos para esse tipo de
operagao
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Figura 28- Uso e cobertura da terra; Condominio industrial: Expresso Serrano
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A economia do municipio de Cariacica € voltada para o setor terciario,
comeércio exterior e industrias. O bairro de Campo Grande aparece como um
dos principais subcentros comerciais da RMGV, sendo considerado o
maior shopping a céu aberto do estado do Espirito Santo. Cariacica também
possui 0 maior porto seco da América Latina, além de varias empresas de

logistica.

O documento Agenda Cariacica (2012) nos diz que o municipio de Cariacica
passou por pelo menos trés momentos decisivos em termos de localizacao de
investimentos. Primeiramente, a perda de importancia em relacdo aos demais
municipios da RMGV, sobretudo em relacdo a Serra e Vitoria, na década de

1970, perdendo espaco na industria e servicos.

Em segundo lugar, a producdo de um subcentro comercial, o de Campo
Grande, como jA mencionado, dada a expansao das atividades na capital e
expansao metropolitana. Essa nova condicdo se torna, novamente, um atributo
para atracdo de investimentos publicos e privados, que marcam o terceiro

momento:

Entre os investimentos publicos ja projetados e/ou em fase de
construgdo/finalizagdo se destacam: o novo trevo préximo a Ceasa; o
Estadio Estadual; as obras do Faca Facil, do Corpo de Bombeiros e
da Sede do IFES- Cariacica; as rodovias de ligacéo leste-oeste com o
Municipio de Vila Velha e a duplicacdo do Contorno (BR 101).
Empresas privadas de vérias partes do pais também projetam e/ou
estdo construindo grandes obras para a instalacdo de condominios
residenciais, unidades para o armazenamento de cargas e, inclusive,
um Shopping Center de grande vulto, projetado pelo Grupo Sa
Cavalcante (AGENDA 21, 2012, p. 22).

Como podemos ver até aqui, Cariacica tem seu crescimento alavancado pela
prépria dinAmica metropolitana que, em expansdo, exige novos espacgos
produtivos, tanto na construcdo de infraestruturas publicas, como na producao

imobiliaria, com produtos diversificados.

Dentre as atividades atuais, presentes no municipio, destacamos a forte
presenca da logistica. O municipio é sede do grupo Aguia Branca uma das
maiores companhias de viacdo do pais; também possui em seu territorio a

Ambev, maior distribuidora de bebidas do Brasil; e o Terca, responséavel pela
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distribuicdo de carros e outras mercadorias importadas. Ainda se faz presente
um centro logistico no municipio, o Centro Logistico de Cariacica.

Quanto a industria, 0 municipio possui grandes investimentos desde a década

1970. E hoje € uma das principais referéncias estaduais na producéo de valor:

Destacam-se entre estes a siderurgia (antiga COFAVI, hoje Arcelor
Mittal) e a producédo de bebidas (Coca Cola), cujas empresas estédo
organizadas em nivel mundial e possuem seus laboratérios préprios
de pesquisa e de inovagdo concentrados nos paises centrais (Europa
e Estados Unidos). Especialmente no caso da siderurgia, cabe
destacar o seu papel na demanda por produtos locais com algum
conteddo tecnolégico, com destaque para os bens e servicos da
metalmecanica. Varias empresas familiares, voltadas para a
producdo de pecas, de equipamentos de automacdo e de servigcos
industriais, atuam no fornecimento a Arcelor Mittal no municipio e
aguardam com grande expectativa a concretizacdo dos anuncios de
novos investimentos de ampliacdo na unidade de Jardim América e
arredores. Esta empresa realiza seminarios para o aperfeicoamento
de fornecedores com atualizacdo sobre os processos de inovagédo no
mercado (AGENDA CARIACICA, 2012, p.24).

O CEASA (Centro de Distribuicdo de Alimentos) é outro grande centro
comercial, no caso, de distribuicdo da producado agricola capixaba. A industria
da producdo de confec¢cdes em Cariacica tem grande importancia também,

assim como a moveleira que ganha cada vez mais espaco.

Para o documento Agenda Cariacica (2012), a construcao civil também possui
um grande dinamismo, vale ressaltar que as empresas atuantes sado, em sua
maioria, sediadas fora do municipio e que as iniciativas imobiliarias estiveram
vinculadas basicamente ao parcelamento de solo, em grandes partes
irregulares. Além das obras de ampliacdo e das novas rodovias, Cariacica vem
recebendo varios projetos de construcdo de condominios comerciais e
residenciais. Os condominios de armazenagem vertical e logistica de cargas
importadas constituem-se em grandes novidades, tanto pelos que ja estdo
instalados no municipio como pelas projecdes de novas construcdes para 0s

préoximos anos.

Seguiremos abaixo analisando a producdo desses condominios no municipio
de Cariacica, destacando o papel dos que se apresentam abaixo do Parque

Leste-Oeste, Condominio Logistico de Cariacica e Padre Gabriel.
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O Condominio Centro Logistico de Cariacica foi instalado numa area de mais de
100 mil m2, préximo a Rodovia do Contorno, e possui 35 mddulos de

armazenagem. Atuam no condominio empresas nacionais e internacionais:

A A&h comercial ltda. (Selezione) é uma das empresas instaladas ha
mais de dois anos no centro de logistica de Cariacica. Ela opera com
importacdo e distribuicdo de tecidos e acessoérios para bolsas de
grifes de alta qualidade. Segundo fontes da empresa, o controle
informatizado de estoque, via cédigos de barras, permite a
identificacdo do comprador e as caracteristicas principais que tem o
tecido (tamanho, largura, tipo e estampa), a partir de um software
especifico. “Este software passa por melhorias constantemente e
nossa empresa participa do desenvolvimento desse programa”. Outra
inovagcdo tem sido a implantacdo de um sistema de etiquetas com
chip orgénico, que permitird o monitoramento de todo o processo de
comercializagdo desde a fonte do produto no exterior. “Esta etiqueta
foi desenvolvida por uma empresa capixaba que se chama Ewm
Brasil (www.ewmbrasil.com.br), esta tecnologia vai tornar possivel a
integracdo de toda a cadeia téxtil da importacdo a producéo”. (Site
EWM BRASIL, acesso em janeiro de 2020).

A definicdo juridica da propriedade condominial exige o compartilhamento de
servicos dentro da gleba. Ou seja, os servicos sao compartilhados pelos
condéminos, assim como a propriedade do espaco do empreendimento.
Podemos notar esse compartilhamento quando analisamos o0 caso especifico
do Condominio Logistico Cariacica. O empreendimento oferece os seguintes
servigos para os condéminos (Fig.29):



148

Figura 29- Servicos compartilhados no Condominio Logistico de Cariacica

Seguranga Patrimonial Servigo de Portaria Correios

Restaurante e Seguranca Eletrénica Sistema de Incéndio
Lanchonete

Fonte: http://centrologisticocariacica.com.br/

A empresa responsavel pela producdo e comercializacdo do espaco desse
empreendimento é a Stile Comercial. A empresa é consolidada no mercado

nacional em operacoes logisticas.

Em sintese, esses empreendimentos possuem como caracteristicas principais
a localizacdo proxima as principais rodovias capixabas, o compartilhamento de
servicos, um arranjo interno diversificado quanto aos locatarios (locatarios e
proprietarios) e a producdo de mercadorias materiais e imateriais (como a

prestacao de servigos).

2.4.2 Condominios Industriais na RMGV

Classificamos como condominios industriais aqueles que somente possuem
em seu arranjo interno a presenca da indastria, da producéo do valor com base
em mercadorias materiais. Espacialmente esses empreendimentos estédo
concentrados nos municipios de Serra e Viana. Classificamos aqui os
empreendimentos: Jacuhy, Piracema e Serra Norte em Serra. E em Viana os

empreendimentos Concrevity e Sieplerski. Os Condominios Industriais
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representam aproximadamente 33% dos empreendimentos industriais
condominiais na RMGV (Fig.30).
Figura 30- Condominios Industriais na RMGV
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Fonte: elaboracao prépria/ Dados do IJSN.
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A Concrevit (Fig.31) € um empreendimento que abriga em seu arranjo interno a
industria de producdo de concreto. As diferentes industrias responsaveis pela
transformacao se encontram dentro do estabelecimento, desde as efetivamente

produtoras do concreto até as responsaveis pelo controle de qualidade.



Figura 31- Uso do Solo: Concrevit
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Vale ressaltar que o empreendimento fornece concreto para as maiores

construtoras e incorporadoras da RMGV. O empreendimento surge da grande

demanda do mercado, sobretudo no inicio dos anos 2000, quando a RMGV

tem uma intensa producdo de empreendimentos imobiliarios, sobretudo

residenciais.

Abaixo,

listamos todas as empresas que trabalham diretamente com os

produtos da Concrevit. SGo empresas locais da RMGV, empresas nacionais e

também grandes empresas mundiais do ramo da incorporacgéo (Fig.32).

Figura 32- Construtoras e incorporadoras que usam os produtos Concrevit no ES e no

Brasil
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Fonte: http://concrevit.com.br/

Como produtos de um processo global,

o da reestruturacdo imobiliaria,

entendemos a necessidade desses empreendimentos se articularem com
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diferentes hierarquias de atores: globais, nacionais e locais. Mesmo néo
estando diretamente envolvidos na produgdo do empreendimento (com o
canteiro de obras), estdo diretamente vinculados ao fornecimento de matéria
prima.

Em entrevista os responsaveis técnicos e administrativos (janeiro de 2020) do
condominio industrial, nos deixam claro sobre a credibilidade da empresa no
mercado, sendo esta a primeira a ter o selo 1Iso9001 da América Latina. E que,
portanto, as grandes empresas nacionais e internacionais acabam procurando
a Concrevit para o contrato do servico de concretagem. A empresa foi
responsavel por grandes obras no cenario local e nacional, tais como: a
construcdo da Terceira Ponte e da Ponte Estaiada e todos os shoppings da
RMGV; também foi responsavel por grande parte das obras feitas na cidade do
Rio de Janeiro para a Copa do Mundo. Contudo, afirmam que a crise de 2013

afetou muito o mercado nacional e a quantidade de obras:

(...) A empresa MRV fazia muitos trabalhos com a gente, mas depois
que passou a concentrar suas atividades no “Minha casa, Minha
Vida”, ela precisava de um servigo mais barato e ja ndo fechava mais
com a gente. (..) hoje o mercado de obras grandes caiu, o volume
maior € de obras residenciais. Mas acreditamos que as obras
governamentais (a0 menos no ES) irdo melhorar, vamos comegar a
fazer alguns trabalhos de revitalizacdo (GESTAO DA EMPRESA,
janeiro de 2020).

Condominio Industrial Siepierski (Fig.26 — ver figura no capitulo anterior) em
Viana possuira uma area de 540.000m2. O empreendimento surge por uma
iniciativa familiar. Pedro Siepierski, que iniciou sua jornada em Teixeira de
Freitas na década de 80, quando sua familia, descendente de poloneses e
italianos, veio do Espirito Santo. Em 1996, ele fundou a Siepierski e Rocha
Derivados de Petroleo, e em 2010 a Lorena Transportes, que oferecem
produtos derivados de petroleo e servigos de transporte e abastecimento de

combustivel até hoje.

Em 2016, adquiriu uma area para a construgdo do seu empreendimento
industrial, onde montou o Grupo Siepierski (ver Fig.33) composto pelas
empresas TRR (Transportadora Revendedora Retalhista), Siepierski e Rocha
Derivado de Petréleo e Lorena Transportes e Servicos Mecanicos - locagao de
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maquinas e servicos mecéanicos. Em 2018, fundaram a Siepierski Tempera
Industria e Comeércio de Vidros e a ARC - Comércio de Ferragens e Aluminio.
Atualmente, as empresas contemplam um quadro de mais de 120 funcionarios
diretos. Em 2019 formaram a Fabrica de Gelo Siepierski, produzindo 22

toneladas de gelo por dia.

Figura 33 - Grupo Siepieski
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Fonte: http://www.siepierskitemper.com.br/

Trata-se de um empreendimento com caracteristicas muitos diferentes dos
demais. Aqui ndo se ressalta muito o carater imobiliario da comercializacdo e
do aluguel dos lotes e galpdes. A familia em questdo compra um terreno para a
instalacdo de um condominio industrial, cujo arranjo interno abrigard suas
préprias empresas. A reproducédo do capital privado do grupo, demandando um
espaco infraestruturado para o desenvolvimento de suas atividades, oportuniza
o surgimento do condominio industrial. Nesse caso, o capitalista produziu suas

préprias condi¢cdes necessarias para a reproducao do seu capital.

Faremos agora uma breve exposicdo das caracteristicas econdmicas e sociais
do municipio de Serra para melhor contextualizar a produgédo dos condominios
industriais em seu territério, onde encontramos a maior concentracdo dessa

tipologia na RMGV. A urbanizacdo do municipio de Serra tem sua origem no
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processo de industrializagdo. O territorio de Serra, junto com a por¢ao norte de
Vitoria, foi palco privilegiado de grandes plantas industriais, como a CST (atual
Arcelor Mital) e a Companhia Vale do Rio do Doce (atual Vale), assim como de
importantes equipamentos, tais como os portos de Tubardo e de Praia Mole.
Além disso, o governo estadual implantou, um pouco mais ao norte, o Centro
Industrial da Grande Vitoria (CIVIT), setores | e Il, mencionados no capitulo um
deste trabalho. Em virtude dessa concentracéo industrial e, principalmente, da
elevada oferta de terra relativamente barata, o municipio, a partir da década de
1970, conheceu uma verdadeira explosdo demogréafica (CAMPOS JUNIOR;
GONCALVES, 2009, p. 72).

Quadro 9- Sintese do processo de transformacao territorial do municipio da Serra

1950: Populagdo predominantemente rural. O Municipio e a producdo de riqueza estavam

pautados na agricultura.

1960: Condi¢Bes gerais de producdo sendo criadas, sobretudo no municipio de Vitdria.
Prevalece o modelo agroexportador cafeeiro na economia local. Populagdo serrana néo

ultrapassa 10 mil habitantes.

1970: Verticalizac@o de Vitéria e expanséo da area periférica. Instalacdo dos Grandes Projetos
Industriais. Difusdo dos espacos para moradia: loteamentos populares, ocupacgdes (invasdes)

e conjuntos habitacionais promovidos pelo Estado. Explosdo demografica na RMGV.

1980: Crescente importancia do setor industrial de Serra na economia do Estado. Intensa

producéo de loteamentos no municipio.

1990: Privatizacdo das empresas estatais e aumento da producéo industrial. Crescimento do
comeércio exterior. Producdo de empreendimentos que comportam a industria, a logistica e o

transporte, portos-secos por exemplo.

Fonte: Gongalves, Thalismar. (2011)

Atualmente, contudo, o municipio se tornou um dos principais territérios de
atuacao intensiva do mercado imobiliario, que através, predominantemente, da
forma condominio tem sido responsavel pela producdo de diversos
empreendimentos horizontais e verticais, e também atuado na producdo de

espagos para a industria.

As transformacdes mais visiveis no municipio de Serra comecam a acontecer
na década de 90, sobretudo a partir da consolidacdo da centralidade de

Laranjeiras, muito importante na dindmica de formacdo de subcentros na
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RMGV. O bairro de Laranjeiras surge em 1978 a partir de um conjunto
habitacional do INOCOOP-ES, tornando-se entre as décadas de 70 e 80 o
principal setor terciario do municipio. O autor ressalta que hoje a centralidade
ultrapassa os limites fisicos do bairro se ampliando até o trecho da Avenida

Eudes de Souza.

Contudo, é com a atividade das grandes incorporadoras de fora do estado
(iniciado entre os anos de 2007 e 2008) que se expandiram no territorio
nacional — marco para o desenvolvimento do mercado imobiliario de Serra —,
que nos deparamos com 0 processo de reestruturacdo imobilidria. A partir da
atuacdo destas grandes empresas, a producdo imobiliaria no municipio é
intensificada. Goncalves (2011) adverte-nos que nesse periodo foram lancadas
cerca de 6400 unidades somente no municipio serrano. Sendo as grandes
incorporadoras, em parceria com empresas locais, responsaveis por 90%

desses lancamentos.

No fim de 2015, os investidores apontam uma saturagcdo do mercado de
condominios voltados para residéncias, sobretudo no municipio da Serra
(BASSANI, 2016). A partir de entdo, eles passam a investir num produto novo,
gue conserva a relacao juridica da forma condominial, mas altera seu arranjo
interno. Trata-se da producdo de condominios industriais. No municipio de

Serra encontramos areas de condominios publicos e privados (Fig.34).



Figura 34- Condominios Industriais no Municipio de Serra-ES
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O Condominio Industrial Piracema (Fig.35) anteriormente era uma fazenda,
cujo proprietério iniciou o processo de comercializacédo ilegal de glebas para
empresas. O Condominio surge a partir da necessidade de regulamentacéo de

um processo de comercializacéo de terras no municipio de Serra.

A Construtora San Carlo realiza o parcelamento do solo deste empreendimento
a partir de uma SCP — Sociedade em Cota de Participagdo. Posteriormente,
com a aprovacdo e regularizacdo da area, o empreendimento ganha
caracteristicas proprias de um condominio industrial: compartilhamento de

servigos entre as industrias instaladas.



Figura 35- Uso e cobertura da terra: Condominio Industrial Piracema
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A questdo da proximidade com as condi¢cbes gerais de producdo € algo
relevante para a empresa na comercializagdo de seu produto. Ressaltam, no
site, a proximidade com os portos de Praia Mole, Tubardo, Capuaba e Vitoria; a
proximidade de outros empreendimentos condominiais como o TIMS e o
Alphaville Jacuhy; assim como as demais infraestruturas viarias, linha férrea e
rodovia do Contorno (Fig.36).

Figura 36- Infraestrutura e localizagdo do Condominio Industrial Piracema
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Fonte: http://www.polopiracema.com.br/empresas.html

Outro aspecto importante sdo os beneficios que esses empreendimentos
oferecem para as industrias que ali se instalam. Beneficios concedidos pela
Prefeitura Municipal de Serra e utilizados como estratégia de marketing e
atrativo para a chegada de novas industrias no condominio (Fig.37).


http://www.polopiracema.com.br/empresas.html
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Figura 37- Vantagens e incentivos oferecidos pelo Condominio Industrial Piracema.
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Fonte: http://www.polopiracema.com.br/empresas.html|

A PMS, no intuito de atrair novos investimentos para 0 municipio, institui a Lei
4.454 de 2015, revogada pela Lei_N° 4.965, de 16 de janeiro de 2019. O Art. 1°
autoriza o poder executivo a conceder incentivos fiscais, destinados a
promover a atracdo de investimentos produtivos geradores de emprego, renda
e receitas tributarias e que, ainda, elevem a competitividade sistémica do
parque produtivo na esfera territorial do Municipio, contribuindo com o
desenvolvimento sdcio econdmico local. Ja o Art. 2° da mesma Lei garante que
esses investimentos sejam destinados aos empreendimentos industriais, de
comércio e servicos e mistos, contemplando assim diretamente nosso objeto

empirico de estudo, os condominios industriais.

Segundo a mesma lei, no Art. 8°, as empresas que forem aprovadas receberéo

0s seguintes incentivos fiscais:

| - 50% de reduc¢d@o no Imposto Transmisséo Inter Vivos de Bens
Iméveis e de Direitos a Eles Relativos - ITBI, concedido ao requerente
gue declarar ocorréncia do fato gerador por ocasido da escrituragédo
do respectivo titulo aquisitivo, lavrado, exclusivamente, em Cartorio
de Registro de Imoveis do Municipio da Serra, a contar do
deferimento do beneficio; Il - 70% de reducdo no Imposto sobre
Propriedade Territorial e Predial Urbana — IPTU dos iméveis objetos
da implantacdo ou ampliacdo efetivamente utilizados no
desenvolvimento da atividade econdmica, pelo periodo de 05 anos a
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contar do deferimento do beneficio; Il - o beneficio disposto no inciso
Il sera ampliado para 100%, mediante requerimento do contribuinte,
devidamente instruidos com documentos comprobatérios (cépia), nos
seguintes casos: a) setores industrial, comercial e de prestacdo de
servico sujeito ao ICMS, no ano em que comprovar a geracdo de
Valor Adicionado Fiscal — VAF igual ou superior a R$ 20.000.000,00
(vinte milhGes de reais); b) prestacdo de servicos, no ano em que
gerar Imposto Sobre Servicos de Qualquer Natureza (ISSQN) préprio,
em montante igual ou superior a R$ 500.000,00 (quinhentos mil
reais). IV - 50% de reducgéo na aliquota do Imposto Sobre Servicos de
Qualquer Natureza — ISSQN, dos servigos tomados pelo beneficiario
desta lei, referentes a obra de implantacdo ou ampliacdo, néo
podendo esse beneficio resultar em aliquota inferior a 2% a contar do
deferimento do beneficio; V - 50% de reducédo no valor da Taxa de
Fiscalizacdo Anual para Funcionamento a contar do deferimento do
beneficio; VI - Isencéo da Taxa de Aprovacdo de Projetos a contar do
deferimento do beneficio; VII - Isencdo da Taxa de Certidao
Detalhada a contar do deferimento do beneficio; VIII - Isencdo da
Taxa de Habite-se a contar do deferimento do beneficio; IX - Isengéo
de Taxa de Licengca para Localizacdo e Autorizagdo para
Funcionamento a contar do deferimento do beneficio (Disponivel em:
http://leqis.serra.es.gov.br/normas/images/leis/html/149652019.h

tml#al6).

Esses incentivos podem ser responsaveis diretos pela constante ampliacédo de
empreendimento desse tipo, no municipio de Serra, e a ampliacdo de seu
parque industrial na ultima década. Percebemos, portanto, que o estado
continua respaldando e incentivando a produgcdo de novos empreendimentos.
Nesse caso ndo pela producédo das condi¢cdes gerais de producdo, mas pelos

beneficios fiscais necessarios para que o capital se reproduza.

O Condominio Serra Log (Fig.38) comp8e um grupo de empreendimentos da
empresa VTO. O empreendimento possui em seu arranjo interno a presenca de

industrias de metalurgia, galp&es logisticos e também marmore e granito.


http://legis.serra.es.gov.br/normas/images/leis/html/l49652019.html#a16
http://legis.serra.es.gov.br/normas/images/leis/html/l49652019.html#a16

Figura 38- Uso e cobertura da terra: Condominio industrial Serralog
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O Condominio industrial SerraLog também utiliza como ferramenta de
marketing e valorizagdo do empreendimento a localizacao e a fluidez territorial
(Fig.39). A proximidade do Civit I, da Rodovia do Contorno, do Porto de

Tubardo e do aeroporto de Vitdria €, novamente, mencionada como essencial

para os Cl’s.
Figura 39- Aspectos da Fluidez Territorial do Cl Serra Log
03 KM - SERRA SEDE 05 KM - CIVITI 13 KM - ROD. CONTORNO DE VITORIA
17 KM - AEROPORTO DE VITORIA 20 KM - PORTO DE TUBARAO 55 KM - ESTALEIRO JURONG

Fonte: http://www.vtoserralog.com.br/

Os dados ainda apontam que o municipio de Serra vai continuar investindo nos
préximos anos. A imprensa capixaba (ver Fig.40) noticiou que a Prefeitura do
municipio ird investir R$ 390 milhées em novas obras para 2019/2020. O
investimento também vai garantir a continuidade de muitas obras que estdo em
andamento, como a drenagem e pavimentacdo em varios bairros e o plano de
mobilidade urbana. Segundo a Prefeitura, o valor a ser investido esta previsto
no Orcamento Municipal de 2019, cujo total é de R$ 1.512.287.614, valor 35%
maior que em 2018. A Prefeitura informou que os valores orcamentarios
destinados aos investimentos para todas as areas somam R$ 485 milhdes, e
somente para obras sdo R$ 390 milhdes. O valor abrange os recursos proprios
e 0os  vinculados, resultados de repasses e empréstimos

(http://www.serra.es.gov.br/, acesso em 14/01/2019).
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Figura 40- Matéria do Jornal A Tribuna - Serra Vai investir 390 milhdes
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Fonte: Jornal A Tribuna, 12 de novembro de 2018.

O empreendimento Jacuhy (Fig.41) envolve uma é&rea total da ordem de 48
milhdes de metros quadrados. E um projeto que associa area residencial do
Alphaville (3,5 milhdes m2) com a area de um condominio industrial (20

milhdes m2). O empreendimento Jacuhy pertence a Odebrecht.

Foi produzido com base na Agenda 21 do municipio de Serra, que indica a
regido de insercdo do projeto como propicia a recepcdo de investimento de
natureza industrial, quando considerados os aspectos logisticos existentes tais
como rodovia (BR 101 — Rodovia do Contorno), ferrovia (EFVM) e mais
recentemente o aporte do setor energético que vem investido no gasoduto

Cacimbas-Vitdria e na linha de transmissao Ouro Preto-Vitoria.

Quanto as condicionantes legais de uso e ocupacao do solo, a area de estudo
estd inserida em uma Zona de Usos Diversos 01 — zZUD 01, conforme
estabelecido pela a Lei Municipal n° 2.683/04, de 16 de mar¢co de 2004, a qual
altera o zoneamento urbanistico definido para a regido pela Lei Municipal n°
2100/98, de 03 de julho de 1998, que institui o Plano Diretor Urbano do
Municipio de Serra. Segundo o Art. 43 do referido PDU, as Zonas de Usos
Diversos 01 — ZUD 01 caracterizam-se como areas com concentracao de
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atividades urbanas diversificadas, ndo havendo impedimento a implantacéo de

atividades industriais classificadas nos tipos a, b e ¢ pelo Art. 32 da mesma lei.

Segundo o Relatério Final de Implantacdo do Condominio Jacuhy
(2010), a almejada agregacédo de valor para o empreendimento seria
a implantacdo de uma plataforma logistica intermodal, no &mbito de
um projeto integrado do Corredor Centro-Leste liderado pela
CVRD/EFVM. Tal area serviria de apoio a expansao das atividades
industriais e logisticas da CVRD e CST, em conexdo direta aos
terminais de Tubardo e Praia Mole, como também de centro de
concentracdo de cargas gerais e utilizadas nos fluxos que
demandassem servicos das linhas do Corredor Centro-Leste. A fase
de expansdo das atividades da CVRD, por si so, ja constituiria
suficiente demanda para uma parcela significativa da area do
condominio. Numa perspectiva de maior prazo, isso poderia se tornar
0 embrido do projeto da plataforma logistica, que aparentemente nao
esta nos planos de curto prazo da CVRD (BASSANI, 2016, p. 154).

O Condominio Industrial Jacuhy esta respaldado em uma l6gica maior que € a
do sistema de transporte, denominado Corredor Centroleste, cujo eixo basico
infraestrutural esta identificado no complexo portuario da CVRD/ CODESA,
ferrovia da prépria Vale (EFVM). O objetivo mais amplo do Corredor de
Transporte Centroleste é o de impulsionar e ampliar o leque de cargas que
fluem nas duas direcdes, ou seja, exportacdo e importacdo. Para tanto, as

estratégias conjugam acdes empresariais e politicas.



Figura 41- Uso e cobertura da terra: Condominio industrial Jacuhy
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O Serra Norte (Fig.42) néo foi lancado ainda para o mercado. Sua origem se
deu a partir de um termo de compromisso firmado entre o Governo do Estado,
o Municipio de Serra e os proprietarios da Fazenda Santo Antonio, situada no
Distrito Calogi, pertencente ao Sr. Fernando Corteletti e Marcos Corteletti, que
disponibilizaram 400 hectares da fazenda para o inicio dos estudos destinados
a implementacdo do empreendimento. A Engepavi — Engenharia e Projetos de
engenharia Ltda — foi a empresa responsavel pelo estudo de viabilidade do

empreendimento:

A setorizagdo e a divisdo das glebas serdo feitas de modo que sejam
instaladas areas distintas no condominio: eixo de circulagéo arterial
constitui-se da faixa de dominio do sistema Vviario principal,
equivalente as vias arteriais previstas para o empreendimento; setor
empresarial de comércio e servi¢co, onde se localizardo as empresas,
préximo a BR-101; setor empresarial de logistica tem a sua
localizagdo definida a partir da projecdo do tracado do ramal
ferroviario; o setor industrial de rochas ornamentais € localizado na
porcao noroeste da area de estudo, visando maior proximidade das
empresas com a estacdo intermodal e o setor empresarial de
logistica; o setor industrial de metalomecéanica é localizado na por¢éo
sudeste da area de estudo, contando com facil acesso rodoviario; as
areas de protecdo ambiental englobam duas categorias: as areas de
preservagdo permanente e ambiental, preconizadas pela legislagéo, e
as areas de reflorestamento, propostas no estudo urbanistico; por fim,
0s espacos de uso publico e equipamentos comunitarios e urbanos
sao localizados de forma esparsa em cada um dos setores citados,
de forma a atender as especificidades de cada setor e diminuir os
percursos para os seus usuarios (BASSANI, 2016, p. 149).

Estdo instaladas no local empresas metallrgicas, de rochas ornamentais e
usinagem para pecas de grande porte. De acordo com a PMS o Cl gerou R$ 50
mil em ISSQN ( Imposto sobre Servico de Qualquer Natureza), além de
contribuir com R$ 60 mil para a quota parte de ICMS (Imposto sobre circulacdo
de mecadoria e servicos) ( PMS, marco de 2018). Isso nos leva a crer que o
municipio percebe a implemnetacéo e favorece com suas politicas esse tipo de
empreendimento, que parece garantir um retorno para os cofres publicos.

Atualmente, o empreendimento pertence a VTO.



Figura 42- Uso e cobertura da terra;: Condominio industrial Serra Norte
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2.4.3 Condominio Industrial e de uso misto na RMGV

Consideramos como Condominio industrial e de uso misto aqueles que
apresentam alguma atividade produtora de valor, industrial ou de logistica e
transporte, associada a outras atividades, como a prestacdo de servicos,
comeércio e uso residencial. Classificamos aqui os seguintes: o Parque Leste-

Oeste, o0 TIMs e Fazenda Tanque (Fig.43).



Figura 43- Condominios Industriais e de Uso Misto
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O condominio industrial e de uso misto Parque Leste-Oeste fica numa
localizacdo que esta em constante transformacéo no municipio de Cariacica, a
Rodovia Leste-Oeste (Fig.44). Local, atualmente, privilegiado no recebimento
de industrias e logistica. E uma fracdo do territrio metropolitano que esta se

homogeneizando nesse ramo de atividade.



Figura 44- Uso e cobertura da terra: Condominio Parque Leste-Oeste
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O Condominio Parque Leste-Oeste é um empreendimento da empresa VTO
Polos Empresariais, a maior empresa capixaba atuante no setor que também
estd em varios estados brasileiros (Fig.45), assim como em outros paises sul

americanos.

Figura 45- Empreendimentos da Empresa VTO pelo Brasil
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Fonte: elaboracéo prépria.

O Parque Leste-Oeste (Fig.46) € um empreendimento de R$ 90 milhdes e
possui uma area de mais de 460 mil m2, que serdo divididos entre zona

residencial, empresarial e comercial.
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Figura 46- Mapa de distribuigdo da infraestrutura do Parque Leste-Oeste em Cariacica

4 REDE ELETRICA © REDES DE AGUA E ESGOTO W DRENAGEM PLUVIAL

IN FR A E s T R UT U R A | ILUMINAGAO PUBLICA £l PAVIMENTAGAO 3% CICLOVIA

Fonte: http://www.parquelesteoeste.com.br/distribuicao-e-fabril/-(na _imagem disponibilizada

pela empresa ndo ha distincdo entre areas industriais, comerciais e residenciais)

Vale ressaltar que uma das caracteristicas que diferem condominios industriais
de distritos industriais e outras formas de aglomeracdo da industria é a
produgéo privada das infraestruturas. No mapa acima toda a infraestrutura,
rede elétrica, iluminacdo publica, redes de agua e esgoto, pavimentacao,
drenagem pluvial e ciclovia, € produzida pelo capital privado, mais
especificamente pela VTO. Entendemos entdo que o capital trata de
estabelecer e tomar para si a missdao de desenvolver e reproduzir as suas

necessidades, agora como um novo negocio.

Ou seja, a producdo de um espaco repleto de condicdes materiais
(infraestruturas) ndo é mais somente uma necessidade para a reproducao do
capital, € uma mercadoria. Uma mercadoria nova e importante na RMGV, tanto
para seus produtores, 0s proprietarios imobiliarios, como para 0s proprietarios
das terras. Discutiremos isso melhor no préximo subitem desse capitulo.

Na figura abaixo (Fig.47), aparecem as atividades compartilihadas nesses

empreendimentos, especificamente: educagdo, servigos, conveniéncia e
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alimentacdo. Assim como as estimativas de fluxos diarios para quando o

condominio estiver funcionando em sua integralidade.

Figura 47- Servigos e fluxos diarios do Parque Leste-Oeste Cariacica
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Fonte: http://www.pargquelesteoeste.com.br/comercio-e-servicos/

Como podemos perceber, a expectativa € a de que o empreendimento receba
um grande contingente populacional. Serdo 5,5 mil moradores, divididos em
197 lotes residenciais e 650 apartamentos, além da circulacdo de funcionérios
dos lotes comerciais, cuja estimativa é de oito mil pessoas, e do Hospital

Estadual Geral de Cariacica, com aproximadamente 2,3 mil metros quadrados.

“Antes de iniciar um projeto, fazemos diversos estudos de
viabilidade sécio econémica. Com isso, tragcamos o perfil do
empreendimento e preparamos 0 terreno para a instalacdo das
empresas. No caso do Leste Oeste, o produto ja nasce como sede
do futuro Hospital de Cariacica®, uma forte vocacdo para atrair
diversas empresas do segmento e de outros setores, que buscam
por area com bom fluxo de consumidores” (Empreendedor da
VTO- http://www.parguelesteoeste.com.br/saude/).

%2 Localizado no Parque Empresarial Leste Oeste, o Hospital Estadual Geral de Cariacica ira
contar com 400 leitos, atendimento geral, UTI, maternidade e enfermaria e fluxo diario de mais
de 2,3 mil pessoas. As empresas que se instalarem no seu entorno poderdo atender ainda,
além do publico do hospital e dos futuros moradores do polo, a populagdo de Cariacica, com
mais de 384 mil pessoas.



http://www.parquelesteoeste.com.br/comercio-e-servicos/
http://www.parquelesteoeste.com.br/saude/
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No raio de um quildbmetro (Fig.48) do empreendimento existem, segundo o
IBGE, 16,5 mil domicilios e 53 mil habitantes. O potencial de consumo mensal
ultrapassa os 33 mil reais. O Parque Leste-Oeste chega para atender a
demanda da regido e levar estruturas completas para as familias. A expectativa
€ que a producdo dessa nova centralidade aumente a producéo de valor local e

produza um novo espaco de importancia econémica para 0 municipio.

Este sera, segundo levantamento, o primeiro bairro planejado no municipio de
Cariacica e esta incluso no projeto pavimentacao, rede de drenagem, energia
elétrica, 4gua e esgoto encanados e ciclovias. Além disso, os lotes ainda
estardo todos regularizados com escrituras e licenciamento ambiental,

diferentemente do padrédo de loteamentos (irregulares) recorrente no municipio.

Entendemos que esse tipo de empreendimento ressignifica as relacbes
espaciais, uma vez que se estabelecem para além das areas urbanas ja
consolidadas e seguem em direcdo a periferia. A relacdo centro-periferia,
classica aos estudos urbanos, é posta em zona de tensdo, pois ao se
constituirem novas centralidades em areas distantes, se constroem ali as

qualidades dos antigos centros e subcentros.



178

Figura 48- Condominio Industrial Parque Leste-Oeste em construcédo- Cariacica-ES

Fonte: Acervo da VTO

O TIMS (Terminal Intermodal da Serra) (Fig.49) € resultado de uma
concorréncia publica promovida pela PMS que desapropriou uma area de mais
de 2.000.000 de m2. A empresa que faz a gestdo e foi responsavel pela

construcdo da infraestrutura foi a Andrade & Gutierrez.

O dinheiro investido pela Andrade e Gutierrez Terminais Intermodais
e Ltda seria ressarcido para a empresa através da comercializacdo
das areas condominiais, mediante a transferéncia do direito de uso
por 40 anos para as empresas que ali quisessem se instalar, podendo
ser prolongado por mais 40 anos, posteriormente. Assim, o terreno
permaneceria sendo de propriedade da PMS, contudo a Andrade e
Gutierrez tem a concessao de uso por 40 anos renovaveis também,
por mais 40 anos. Para a PMS o retorno do uso dessa area acontece
por meio da arrecadacdo de impostos das empresas que ali se
instalam (BASSANI, 2016, p. 150).

A construcao da infraestrutura do empreendimento foi dividida também com a
empresa Vale que, enxergando a possibilidade da presenca de empresas
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clientes no condominio, programou um ramal ferroviario dentro da area do
empreendimento. Assim, o TIMS passa a ter uma condi¢cdo de acessibilidade
mais favoravel que outros empreendimentos, uma vez que 0 acesso a ele é

viabilizado duplamente: por ferrovias e rodovias (BASSANI, 2016).

(...) ainda se divide em dois setores: um industrial e outro comercial.
No setor industrial ainda estdo sobre o comando da Andrade e
Gutierrez cerca de 20% das &reas comercializaveis, enquanto no
setor comercial 70% das areas ainda estdo sob o dominio da
empresa (BASSANI, 2016, p. 152).
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Figura 49- Uso e cobertura da terra: Condominio industrial TIMS
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O Projeto Fazenda Tanque (Fig.50) possui uma area de 2.065.000m2 e sera
construido na area de Tanque, cujo uso do solo esta, predominantemente,
dirigido a atividades rurais. Segundo dados fornecidos pela Prefeitura de Viana
(2019) o empreendimento sera de uso misto, empresarial, logistico e
residencial. Ressaltamos que o empreendimento esta em fase de aprovacgéo e

suas obras nao foram iniciadas ainda.



Figura 50- Uso do Solo: Fazenda Tanque
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2.5 Areas industriais publicas

Classificamos aqui os empreendimentos publicos atuais separadamente dos
privados, tendo como critério de divisdo a origem dos capitais investidos em
sua producéo e, consequentemente, a forma de producao de cada uma dessas
constru¢gbes. Os condominios industriais e suas derivagdes sao
empreendimentos que se encaixam dentro da forma de producdo para o

mercado, sao produtos imobiliarios, produzidos para alcancar renda e lucro.

Os empreendimentos que analisaremos agora sao produtos da forma de
producdo estatal. Sua finalidade ndo é a de alcancar renda e lucro para o
Estado, mas uma forma de produzir as condi¢cdes gerais necessarias para que
o capital se reproduza. Portanto, por mais que as formas — as tipologias
arquitetbnicas — sejam bem semelhantes, as formas de producéo e a finalidade
delas séo diferentes. O Estado mantém sua funcéo de subsidiar e oferecer as
condicBes necessarias ao capital, enquanto o capital se apropria dessas
formas, tradicionalmente produzidas pela esfera publicas, como um novo nicho

de negécios.

2.5.1 Distritos industriais recentes na RMGV

Classificamos como Distritos industriais 0s seguintes empreendimentos:
Cercado de Pedra e Sérgio Vidigal em Serra e, em vila Velha, Santa Inés e o
polo Vila Velha. Os demais distritos, como o Civit | e Il e sua expansao, foram

trabalhados no capitulo 1 dessa tese (Fig.51).
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Figura 51- Distritos Industriais Recentes ha RMGV
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O Distrito Industrial de Cercado de Pedra (Fig.52) é um empreendimento

recente da Suppin, que comecou a ser construido em 2013 e foi langado no
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segundo semestre de 2016. Trata-se de uma parceria entre o Governo do
Estado do Espirito Santo, a Prefeitura Municipal de Serra e a Associacdo de

Empresarios de Serra.



Figura 52- Uso e cobertura da terra: Distrito Industrial Cercado de Pedra
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Os empresarios que ali se estabelecerem poderdo contar com ampla
infraestrutura: iluminacdo publica, drenagem, pavimentacdo e regularizacdo
ambiental, além de uma localizac&o privilegiada, como enfatiza o diretor geral
da Suppin. O empreendimento esta orcado em R$ 20.000.000,00 pagos pela
Suppin.

A Ases, a Suppin e a Prefeitura Municipal da Serra (PMS) sdo os agentes
envolvidos em sua producdo. A comercializacdo das areas € feita por meio de
uma licitagdo publica, uma vez que um bem publico, nesse caso o terreno, fruto

de desapropriacdo, ndo pode ser vendido diretamente.

Sérgio Vidigal (Fig.53) € um empreendimento que surge em 2004, “mediante
um projeto do Governo Federal que previa desapropriar para a constru¢ao de
moradias para o Movimento dos Trabalhadores Sem Teto (MTST)” (BASSANI,
2016). O prefeito do municipio no periodo solicitou ao governador Paulo
Hartung que embargasse o projeto, vislumbrando que na &rea fosse construido
um empreendimento de caréater industrial. Evidencia-se nesse processo a luta

de classes, que busca seu lugar no espaco, mediante o auxilio do Estado.

A burguesia, também através do Estado, garantiu parte de seu poder pela
dominacdo e mobilizagcdo do espaco e uma das formas essenciais para a
reproducdo da forca de trabalho a classe proletaria seria o reconhecimento
dessa dominacdo e dos mecanismos que possibilitam que ela aconteca, como
a constante atuacao do Estado (HARVEY, 1998).



Figura 53- Uso e cobertura da terra: Distrito industrial: Sérgio Vidigal
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Atualmente, a administragdo e a comercializagdo das glebas do
empreendimento pertencem a empresa Espirito Santo Imdveis Ltda e Grupo
Hércules. A empresa Espirito Santo Iméveis Ltda atua em diversos
seguimentos: residencial, comercial, venda e aluguel de lotes, tanto na area

urbana quanto no perimetro rural dos municipios da RMGV.

O municipio de Vila Velha, Gnico municipio a ndo possuir empreendimentos
privados entre os que se destacam na RMGYV, inicia sua historia urbana como
circunvizinhanca da capital do Espirito Santo, a cidade de Vitoria, onde ja se
concentrava boa parte da dindmica dos negdcios da Regido da Grande Vitéria
(Vitoria, Cariacica, Serra, Vila Velha e Viana). Vila Velha é geograficamente
imediata a capital e, na segunda metade do século XX, é um dos destinos do
intenso processo de migracdo interna do Espirito Santo, decorrente das
mudancas no campo e da concentragdo dos Grandes Projetos que
alavancaram a modernizacdo econdémica do estado. De acordo com Siqueira
(2009), o quadro populacional sofre uma repentina reversao do rural para o
urbano. Em 1960, o conjunto populacional é representado por 71,6% no meio
rural e 28,4% urbana, jA em 1991 o quadro é revertido, apresentando 74,1% de

populacao urbana e 25,9% de habitantes no meio rural.

A consequéncia do novo modelo de desenvolvimento econGmico, baseado
numa plataforma industrial e concentrado na regido da Grande Vitoria,
promoveu uma ocupacao urbana concentrada nos municipios metropolitanos.
Na década de 60, Vila Velha e Cariacica foram o0s municipios que mais
receberam populacédo vinda do campo. Na década de 70 foi Serra, contudo
neste, o movimento de populacgéo refletia a industrializacdo. O preco da terra
elevado em Vitoria impediu que os migrantes se estabelecessem na capital.
Segundo o Plano de Habitacdo Emergencial da Grande Vitoria, do Instituto
Jones Santos Neves, “as transformacbes mais significativas de Vila Velha
processaram-se mais acentuadamente a partir dos anos 60, 0o que esta
diretamente relacionado as mudancgas socioeconémicas sofridas pelo Estado
neste periodo” (ESPiRITO SANTO, 1987, p. 60).
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O municipio de Vila Velha inicia seu desenvolvimento por conta da
dinamizacao dos negdcios de Vitdria e, em principio, assume a funcao de alojar
a classe trabalhadora, funcdo de cidade-dormitério®. A cidade é ocupada nas
por¢cdes norte e noroeste, a partir de acessos nos bairros de Sdo Torquato —
via ponte Florentino Avidos e Paul — via embarcagdes, onde o tecido urbano se
estende até o bairro Centro e Prainha. A inauguracdo da rodovia Carlos
Lindenberg, em 1951, d4 novo rumo e forca para uma urbanizacdo mais
expansiva no municipio, sendo mais expressiva ainda a partir da inauguracao

da Segunda Ponte, em 1979.

O crescimento econbémico de Vila Velha ganha novo impulso a partir do
estimulo da construcdo da rodovia Carlos Lindenberg. Surgem novos bairros
por conta da implantagdo de loteamentos no entorno da rodovia (Cobilandia,
Santa Inez, Gloria, Ibes, Praia da Costa). Inicialmente, o impacto da
modernizacdo econdmica do Espirito Santo provoca, no municipio de Vila
Velha, mais a funcdo de abrigar os imigrantes do que receber grandes
empreendimentos. Até o final ad década de 1970, o municipio possuia pouca
expressividade na atividade industrial, dentre elas a maior parte era do ramo

alimenticio:

“Destacavam-se: Chocolates Garoto, Salibras, Biscoitos Alcobaca,
Refinaria de AclUcar Regina, Sapatos Pimpolho, Condimentos
Temper, Pepsi-Cola, Gincal (derivados de carne), Biscoitos Queop’s,
Ipessa (papel), Inseticida Vitéria, e outras de menor porte, que
absorviam 19% da mao-de-obra local” (SIQUEIRA, 2001).

2 0 termo informal cidade-dormitério é utilizado para classificar municipios cujo nivel de
desenvolvimento econdmico e social é precario, colocando a cidade em questdo como
“dependente” economicamente de algum municipio vizinho. Dai o termo: é cidade-dormitorio
porque grande parcela da populagéo trabalha, consome e passa momentos de lazer em outros
lugares. Contudo essas definicbes utilizadas nas décadas de 60 e 70 estdo sofrendo
alteragdes. Atualmente, “ndo se trata simplesmente de &reas socialmente excluidas onde a
infraestrutura estq ausente e a populacdo do municipio-sede se refugia, (repelida) impelida
pelo processo de periferizacdo via especulagdo imobiliaria. Existe uma diversidade de
situacdes que merecem ser avaliadas, sobretudo nos casos em que todos os indicadores
apontam para areas de melhores condi¢des de vida e de dinamismo econémico. O que parece
importante é reconhecer que a “periferia” das grandes cidades brasileiras tem se tornado cada
vez mais heterogénea e plural, e que o uso do termo “cidade-dormitério” ndo tem contribuido
para explicitar essa diversidade de situagdes. Ao contrario, a classificacdo por critérios nao
técnicos de algumas cidades e nao de outras enquanto cidade-dormitério apenas contribui para
reforcar a retroalimentacao entre os estigmas da pobreza e do territério” (O estigma de morar
longe da cidade: repensando o consenso sobre as “cidades-dormitério” no Brasil - Ojima,
Marandola, Pereira e Silva, Cad. Metrop., Sdo Paulo, v. 12, n. 24, pp. 395-415, jul/dez 2010) .
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No inicio dos anos 80, destaca-se o desenvolvimento da industria de confeccao
com a expansdo de empresas de menor porte. No entanto, segundo Siqueira
(2001), a cidade de Vila Velha ainda permanecia ordenada por uma relacao
habitacional, sendo uma fornecedora de mao de obra, o que a mantinha na

condicao de cidade dormitorio.

Segundo o Plano de Desenvolvimento sustentavel da cidade de Vila Velha
(2013), foram identificadas as atuais potencialidades do municipio, em relacao
aos demais pertencentes a RMGV, e a constru¢do de condominios industriais e
distritos industriais € uma delas. O municipio possui uma grande extensdo de
terras propicias a esse tipo de atividade, sobretudo ao longo da Rodovia Leste-

Oeste, que liga Cariacica a Vila Velha.

Percebemos que faz parte do projeto de desenvolvimento do municipio a
implementacdo de areas destinadas a inddstria e também as atividades
logisticas. Apresentaremos no mapa (Fig.54) abaixo alguns empreendimentos

desenvolvidos no municipio.



Figura 54- Condominios Industriais no municipio de Vila Velha
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O Polo de Santa Inés (Fig.55) concentra 80 industrias téxteis que empregam
cerca de 3 mil pessoas. Por ano, o Polo de Santa Inés produz mais de dois
milhdes de pecas para moda masculina jovem, feminina jovem e crianca. A
producdo é direcionada para varejo local, multimarcas nacionais, exclusivos
para rede de loja, faccOes atacadistas nacionais (Prefeitura de Vila Velha-
2013).
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Figura 55- Uso e cobertura da terra: Condominio industrial: Santa Inés
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Existe uma ideia de expansdo do polo de Santa Inés, financiado pela

Federacdo das Industrias do Espirito Santo (FINDES), esse projeto conta com
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um investimento de mais de R$ 10 milhdes, o Centro Moda (a expansado) esta

sendo erguido numa area de 6.290 metros quadrados no bairro Santa Inés.

O projeto contara com uma escola de formacéo profissional, prestacdo de
servigos, area de suporte as entidades representativas da cadeia de vestuéario
do Estado, espaco para eventos do setor e para artesdos téxteis, auditorios
para palestras, estacionamento e area para desfile. O Centro tera capacidade
para qualificar duas mil pessoas por ano. Poderao ser capacitados profissionais
da &rea de costura até o gerenciamento de industria (Prefeitura de Vila Velha-
2013):

Plano de Desenvolvimento Sustentavel de Vila Velha (2013)
identificou que o municipio tem 209 km2 de area, dos quais apenas
40% ¢é densamente ocupado. 140 km2 possuem condi¢cbes ideais
para desenvolvimento de um plano sustentavel de ocupacdo. O
PDSVYV identificou um grande potencial de ocupacédo na regido do
Xuri, zona rural. Ali sera viabilizada a implantacdo de distritos
industriais privados, que ocupam uma area de aproximadamente 16
milhdes de m2 denominado Polo de Desenvolvimento Sustentavel de
Vila Velha (PODES VV). O local atrairia empresas do segmento de
petrdleo e gas, metalmecénica, logistica, pedras, moveleiro e
industrias de transformacéo (Prefeitura Municipal de Vila Velha, 2013,

p.1).

No Polo de Vila Velha previu-se a implantagcdo de uma Zona de Processamento
de Exportacdo (ZPE). A area pode sediar mais de 2 mil indUstrias. Toda esta
regido, onde esta sendo planejada a implantacdo deste polo, é cortada por
duas rodovias estaduais, a ES 388, em vias de pavimentacédo, e a ES 060,
Rodovia do Sol. Também ¢é cortada pela rodovia federal BR 101 que escoa
63% das cargas movimentadas na regido metropolitana nos sentidos norte/sul.
A apenas 6 km aproximadamente encontra-se a Br 262 que faz a ligacéo
Centro/Leste, responsavel por uma movimentacao de, aproximadamente, 25%

das cargas da regiao metropolitana.

O polo também sera cortado pela Ferrovia Litoranea Sul, da companhia Vale,
que liga a RMGV aos polos de Ubu e Cachoeiro de Itapemirim. A regido
também é servida por gasoduto e linha de transmissdo, e esta

privilegiadamente localizada entre os municipios de Viana e Guarapari e
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proximo a Cariacica. O projeto de urbanizacdo da &rea do PODES-VV foi
possivel gracas a alteracdes feitas no PDM de Vila Velha.

Aproveitamos as informacfes acima para enfatizarmos uma caracteristica
marcante dos empreendimentos industriais atuais, a fluidez territorial. Além de
ser uma necessidade essencial para recebimento da matéria-prima e
escoamento das mercadorias, € também uma ferramenta de marketing

altamente atrativa.

Enfatizamos, também, que os polos, assim chamados, por se tratarem de
empreendimentos publicos, ou seja, geridos com recursos publicos e
construidos a partir de uma desapropriacdo de terrenos, ganham novas
caracteristicas, sao vendidos como produtos imobiliarios convencionais, nesse
caso visando até mesmo a maximizagdo dos rendimentos via localizacao.
Discutiremos mais a fundo o novo papel do Estado na producdo do espaco

mais a frente.

2.5.2 Zonas Industriais na RMGV

Outro projeto em andamento no municipio é a construcdo do empreendimento
Condominio Padre Gabriel (Fig.56). A atividade mobiliaria em Cariacica tem
sido outra experiéncia exemplar na producdo por encomenda. Além de uma
linha diversificada de pecas decorativas e de utilitArios domésticos e
comerciais, destacam-se no municipio a producédo de mdveis artesanais de alto
luxo e, também, mobveis planejados para cozinhas, escritorios, salas,

dormitorios etc.



Figura 56- Uso e cobertura da terra: Padre Gabriel
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O empreendimento Padre Gabriel, em seu arranjo interno, comportara somente
este tipo de atividade, que cresce muito, e coloca Cariacica como um dos
principais centros produtivos®* (de méveis) do Brasil (Prefeitura de Cariacica,
2015). Conceitualmente, a centralizacdo dessas atividades no espaco €
importante para inovagao e garante uma fluidez territorial. Vale ressaltar que o
bairro foi escolhido por estar mais afastado das areas de intenso fluxo de

transito e possuir preco da terra inferior as areas mais centrais.

As obras do empreendimento ndo se iniciaram, mas se trata de uma iniciativa
da gestdo municipal de Cariacica, que percebeu a potencialidade da producéo
desse tipo de empreendimento, sobretudo analisando a dindmica produtiva de
seu municipio vizinho, o de Serra. Iniciaremos, ainda, uma discussao sobre o
‘o novo papel’ da gestdo municipal e estadual na producdo desses

empreendimentos.

** http://www.cariacica.es.gov.br/noticias/19902/cariacica-tem-5-mil-novos-empreendimentos-
em-dois-anos


http://www.cariacica.es.gov.br/noticias/19902/cariacica-tem-5-mil-novos-empreendimentos-em-dois-anos
http://www.cariacica.es.gov.br/noticias/19902/cariacica-tem-5-mil-novos-empreendimentos-em-dois-anos

199

2.6 A producéao privada: das condi¢cdes gerais de producao

Discutimos neste texto a tarefa constante que o Estado tem de reproduzir as
condicbes gerais para a reproducéo do capital privado, e que os capitalistas s6
reproduzem as condi¢Bes individuais para a producdo de seu proprio lucro.
Raramente produzir condi¢cdes coletivas de reproducdo do capital é uma

necessidade dos capitalistas individuais.

Quando discutimos os distritos industriais, e a sua produgdo como uma
condi¢cédo geral de producéo, percebemos que os espacos infraestruturados, o
investimento em capital fixo, sempre foi uma demanda dos capitalistas suprida
pelo Estado. Contudo, quando analisamos a producdo dos condominios
industriais, e até mesmo dos novos empreendimentos produzidos pelo capital
estatal, percebemos que essas condi¢des ditas “gerais” estdo sendo

produzidas privativamente:

O capital fixo é a parte do capital adiantada para assegurar as
condi¢cdes de producdo por mais de um periodo de produgdo, e
capital circulante é a parte adiantada pelas condi¢cbes de producao
por um sé periodo de produc¢édo, ou seja, por um periodo ao final do
qual o valor de troca das mercadorias produzidas durante este
periodo é realizado em forma monetéria. As condi¢bes de producéo
englobam meios de producdo, forca de trabalho e localizacéo.
Deixando por enquanto de lado o ultimo, para introduzi-lo mais tarde
[capitulo. 7], os componentes mais usuais do capital fixo s&o
maquinério e edificios, enquanto do capital circulante, os salarios e as
matérias-primas (DEAK, 1985, pag.3).

As condi¢des gerais de producao (CGP), o proprio espaco infraestruturado, sao
responsaveis, nesse sentido, por criar condicbes para 0s investimentos
empresariais, o que nos faz crer que o capitalista leva em consideragcédo as
condi¢cbes de infraestrutura presentes no espaco, nesse primeiro contexto de
producado dos distritos industriais iniciados na década de 70, como condicdo de
escolha para sua instalacdo em determinadas cidades. O que nos leva a
seguinte questdo: por que o capital hoje produz suas proprias condi¢cdes gerais
de producéo ao invés do Estado?

Mas a questdo é justamente se o capitalista poderia valorizar a
estrada, se poderia realizar seu valor pela troca. Naturalmente, tal
guestdo existe para todo produto, mas assume uma forma particular
para as condicbes gerais de produgdo. Suponha que o valor da
estrada nao se valoriza. No entanto, € construida, porque é um valor
de uso necessario. Como fica a coisa, entdo? (MARX, 2011, p. 433).
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Entendemos que essas condi¢cdes gerais, quando produzidas privativamente,
fazem parte de um conjunto de condicdes especificas para o desenvolvimento
de determinado nicho de mercado. Sdo CGP especiais, portanto, no sentido
marxista do conceito, ndo sdo condi¢cdes que ampliam o desenvolvimento de
todo o sistema capitalista, ou contribuem para o desenvolvimento comum de
todo o conjunto de capitais. Os trabalhos de utilidade geral, que beneficiam

grande parte dos capitalistas ou todos eles, sdo condi¢des gerais de producéo.

Concordamos com Joao Bernardo (1991), quando ele diz que:

Aquelas unidades que ndo desempenham qualquer funcédo de CGP
(Condigcbes Gerais de Producéo), denomino Unidades de Producéo
Particularizadas (UPP). Considero-as particularizadas porque,
servindo o0 seu output de input a um ndmero reduzido de outros
processos, ndo desempenham fung¢des basicas nem centrais na
propagacédo de aumentos de produtividade. Enquanto as CGP iniciam
a generalidade das remodelacdes tecnolégicas e ddo aos seus
efeitos 0 &mbito mais vasto possivel, cada UPP limita-se a veicular tal
efeito ao longo da linha de producdo em que diretamente se insere, e
dessa apenas (BERNARDO, 1991, p. 158).

Ou seja, as UPP (Fig.57) formam um grupo especial e diferenciado de CGP.
Assim, entendemos 0 nosso objeto de estudo como uma nova forma de se
pensar esse conceito marxista. Os condominios industriais sdo uma forma
atual de producdo das CGP. Especiais por serem destinados a um grupo
especifico de capitalistas, por serem produzidos pelo capital privado, por serem
um negdécio imobiliario e por ndo serem abertas ao uso comum como qualquer

outro equipamento coletivo.
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Figura 57- Condi¢cdes Gerais de Producédo e Condominios Industriais
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Para Bernardo (1991) as CGP estdo divididas em: condi¢cdes gerais da
producao e da reproducédo da forca de trabalho, condicGes gerais da realizacao
social da exploracdo, condicdes gerais da operatividade do processo de
trabalho, condicbes gerais da operacionalidade das unidades de producéo,
condicbes gerais da operatividade do mercado e condicbes gerais da
realizacdo. Todas fazem parte de elementos que correlacionados compdem a

producao capitalista.

Para n@s, a classificacdo importante trazida pelo autor é a de condi¢des gerais

da operacionalidade das unidades de producéo:

Trata-se das infraestruturas, "nomeadamente as redes de producéo e
distribuicdo de energia; as redes de comunicacdo e transporte; os
sistemas de canalizagdo para fornecimento de agua e para
escoamento de detritos e, em geral, da coleta de lixo; a criag&o, ou
preparacdo, ou acondicionamento dos espagos ou suportes
fisicos, ou do ambiente, onde se instalam processos de
producgao” (grifo nosso, BERNARDO, 1991b, p. 160-161).

Essas condi¢cdes operacionais, historicamente subsidiadas pelo Estado, agora
sdo produzidas por capitalistas individuais como um negdécio imobiliario. Na
RMGV percebemos diferentes formas de producédo dessas novas condicdes
através dos Cl's. Em menor proporcao, capitalistas produzem esses espacos
para comportar 0 seu proprio grupo empresarial (suas necessidades mais
imediatas em relacdo a producdo do espaco). Nesse caso, o capital fixo ali
investido gera retorno ao capital industrial que sera ali produzido, em suma,
precisa ali circular até que o valor embutido no capital fixo seja resgatado pelo

seu uso. Trata-se de uma producao para garantia da circulacédo do capital.

Quando analisamos anteriormente as definicbes conceituais de CGP em Marx,
percebemos que todas elas se conectam com as definicbes que propomos
para nossos empreendimentos. O que nos qualifica a dizer que condominios
industriais compdem parte significativa da producao de CGP atual, no Brasil e

consideravelmente na RMGV.

CGP estao vinculadas a toda atividade que garanta e facilite a producéo e a

circulacdo de mercadorias, logo percebemos que a logistica € uma atividade
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inerente aos Cl’s. Edificios®, depdsitos, recipientes, aparelhos, instrumentos e
outros meios de producdo consumidos em comum por muitos individuos,
simultdnea ou alternadamente, também definem o conceito marxista e sdo
presentes nos condominios industriais. Alguns pesquisadores denominam o0s
CI's com galpdes logisticos — designacédo a nosso ver muito simplificadora do
processo — para demonstrar sua funcdo importante como depdsito e ponto
intermediario de dispersao de mercadorias.

A garantia da seguranca das trocas também é outra importante caracteristica.
Sobre a seguranca de todos os Cl's — em suas distintas adjetivacbes — s&o
cercados em relacdo a cidade e monitorados por sistemas de vigilancia
computadorizados. Trata-se de uma caracteristica comum a forma condominio,
seja ela residencial ou industrial, ou qualquer outra, a forte ligagdo com os

circuitos de inteligéncia e monitoramento.

Na maioria dos casos, apreendemos a producdo de um novo nicho de
reproducdo do capital imobiliario, que ndo se prende mais ao mercado
residencial, e se entende para a producéo de infraestruturas para a industria e
logistica. Nesse caso, acontece a producdo do espaco industrial por meio de
uma légica imobiliaria. O imobiliario suplanta a propria indastria no destino de
sua localizagdo, com os Cl’'s, impondo a ela o seu préoprio dinamismo, mas
oferecendo aquilo que ela precisa: acesso as CGP que permitem a ampla

propagacdo do capital: ferrovias, portos, aeroportos, vias e outras

* Mesmo quando o modo de trabalho permanece o mesmo, o emprego simultaneo de um
namero maior de trabalhadores opera uma revolucdo nas condi¢cdes objetivas do processo de
trabalho. Edificios onde muitos trabalham juntos, depésitos de matérias-primas etc.,
recipientes, instrumentos, aparelhos etc. que servem a muitos de forma simultanea ou
alternada, em suma, parte dos meios de produgdo € agora consumida em comum NoO Processo
de trabalho. [...] Meios de producdo consumidos em comum transferem uma parte menor de
seu valor ao produto individual, em parte porque o valor total que transferem ¢é
simultaneamente repartido por uma massa maior de produtos e em parte porque, em
comparacdo com meios de producéo isolados, entram no processo de producdo com um valor
certamente maior em termos absolutos, porém relativamente menor quando se considera seu
raio de acdo. Com isso, diminui ndo apenas um componente do capital constante como
também, na proporcdo de sua grandeza, o valor total da mercadoria. O efeito € o mesmo que
se obteria caso 0s meios de producdo da mercadoria fossem produzidos de forma mais barata.
Essa economia na utilizacdo dos meios de producdo deriva apenas de seu consumo coletivo
no processo de trabalho de muitos individuos, e estes assumem tal carater de condi¢des do
trabalho social ou condi¢Bes sociais do trabalho em contraste com os meios de producéo
dispersos e de custo relativamente alto de trabalhadores autbnomos isolados ou pequenos
mestres, mesmo quando os muitos individuos apenas trabalham no mesmo local, sem
trabalhar uns com os outros. Parte dos meios de trabalho assume esse carater social antes
gue o préprio processo de trabalho o faga (MARX, 2013, p. 399-400).
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infraestruturas: majoritariamente produzidas como equipamentos coletivos de

consumo:

Para que o capital singular assuma tal tarefa, i.e., crie as condi¢cfes
que se situam fora do proprio processo de produgdo imediato, o
trabalho tem de se valorizar. [...] Para que o capitalista construa a
estrada como negdcio, as suas custas, Sd0 necessdrias varias
condi¢cdes, todas coincidentes com o fato de que o modo de producéo
fundado sobre o capital ja esta desenvolvido a um nivel mais elevado.
Primeiramente: é pressuposta a magnitude do capital, do capital
concentrado em suas méaos, para poder assumir um trabalho de tal
dimensédo e de rotacdo e valorizagdo mais lentos. [...] Segundo:
exige-se dele que produza juros, e ndo lucro (pode produzir mais do
que juros, mas isso ndo €é necessario. [..] Terceiro: como
pressuposto, intercambio tal — sobretudo comercial — que a estrada
vale 0 mesmo valor de troca para os produtores, ou proporciona uma
forca produtiva que eles podem pagar tal preco. Quarto: que uma
parte [da] sua riqueza desfrutavel invista sua renda nesses artigos de
locomogdo. Mas o essencial continua sendo o0s seguintes
pressupostos: 1) capital, utilizavel para tal objeto na quantidade
requerida, que se contenta com 0s juros; 2) tem de valer a pena para
0s capitais produtivos, para o capital industrial, pagar o preco por uma
estrada (MARX, 2011, p. 433, 437).

Em suma, Marx aponta que o investimento em CGP por um capitalista ou
grupo de capitalistas precisa apresentar em contrapartida a rentabilidade dos
capitais investidos. Assumimos a hipotese que, atualmente, além da
rentabilidade precisa ser garantido o direito a propriedade, por isso as
condicdes gerais de producdo atuais — denominadas especiais por nés — sao
construidas entre muros, enclausuradas. Porque ali se garante a reproducdo
da anticidade, ou seja, da negacado da cidade como fornecedora de todas as
CGP. Os CI’'s representam esse novo modelo de produgao do espaco urbano,
guardam dentro de seus muros a producao do valor, e s&o em si mesmo um

produto do capital imobiliario.

Para iniciarmos nossa discussdo sobre as CGP produzidas pelo imobiliario,
iniciaremos com uma breve introducéo sobre o capital fixo. Para Harvey (2018),
a investigacado sobre a circulacdo do capital fixo € vital, sobretudo, porque nos
altimos anos — notavelmente entre 2007 e 2008 — as crises recentes do capital
estiveram ligadas em torno do capital construido. Quando estamos falando de
infraestruturas — necessariamente delas — percebemos que algumas podem ser
usufruidas em comum (algumas até com carater de bem publico) e que séo
cruciais como valores de uso para as formas capitalistas de desenvolvimento.

Outras formas de infraestruturas (escolas, creches, hospitais...) sdo usadas
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para consumo, e ndo para a producdo, enquanto outras formas (ferrovias,
rodovias, portos...) podem ser usadas para producdao e consumo (HARVEY,
2018). Existem, portanto, investimentos em capital fixo para a producéo e
investimentos em capital fixo como intermediacdo de consumo. Harvey (2018)

sugere que o fundo de consumo desponta com maior importancia atualmente:

(...) Mas assim que o sistema fabril conquista certa base existencial e
determinado grau de maturidade; assim que seu proprio fundamento
técnico, a prépria maquinaria, passa, por sua vez, a ser produzido por
maégquinas; assim que se revolucionam a extracdo de carvao e ferro,
bem como a metalurgia e os meios de transportes e, em suma, sédo
estabelecidas as condicbes gerais de producdo correspondentes a
grande industria, esse modo de produzir adquire uma elasticidade,
uma subita capacidade de se expandir por saltos que s6 encontra
limites na insuficiéncia de matéria-prima e de mercado por onde
escoar seus proprios produtos (MARX, 2013, p. 522).

O que aparece na disputa entre a producdo da infraestrutura e a relagdo com
as condicdes de consumo € o conflito direto entre a fixidez das formas
produzidas como capital fixo, “a fixidez geografica é de fato o espaco
produzido”, (HARVEY, 2018, p.149) e a mobilidade constante dos capitais nos
territérios. O capital fixo aparece como um antivalor, ou seja, compromete a
producdo dos anos seguintes, uma vez que o capital imobilizado na construcao
(no fixo) precisara ser reposto minimamente em igual, mas logicamente, maior

valor:

(...) capital fixo e imovel incorporado a terra precisa ser usado em situ
para que o valor seja resgatado no curso de sua vida uGtil. H& um
paradoxo nisso. Uma forma de capital concebida para fornecer a
infraestrutura fisica num local a fim de liberar a mobilidade espacial
do capital pelo capital fixo, caso contrario o valor deste Ultimo sera
desvalorizado, com graves consequéncias para o capital portador de
juros (por exemplo, o fundo de pensdo) que o financiou. Essa é uma
das maneiras poderosas pelas quais vem a tona a tendéncia do
capital a crises (HARVEY,2018, p.149).

O setor imobiliario, como o espaco, se torna cada vez mais subordinado ao
grande capitalismo, pois sua rentabilidade deriva, cada vez mais, da
organizacdo do territério e do valor de uso que tal organizacdo confere as

parcelas individuais do espaco urbano e seu entorno.

O capital imobiliario se valoriza por meio da constru¢do da cidade, seja pela
verticalizagcdo ou pela sua expanséo horizontal. Para Pereira (1988), isso pode

acontecer de duas maneiras, quais sejam: pelo trabalho incorporado a terra,
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através da producéo imediata, o canteiro de obras; e pelo desenvolvimento das
condi¢cbes gerais de producdo, seja pela nova estruturacdo do espacgo, seja
como condicdo de reserva de valor que aumenta o preco da mercadoria
imobiliaria.

Os novos distritos industriais na RMGV demarcam esse papel direto do Estado
na producao de infraestruturas. O Estado também produz empreendimentos
fechados, seguros e vendidos com preco acima do preco dos condominios
industriais, porque segundo os proprios gestores “nds temos localizagées muito
mais privilegiadas que a iniciativa privada e isso valoriza e potencializa a nossa

renda sobre os terrenos” (entrevista de janeiro de 2019).

Por mais que a concepcao dos produtos estatais e imobiliarios, quanto a
tipologia, seja muito parecida, o que os difere seguramente é a origem do
capital produtor, publico e privado, respectivamente. E, consequentemente, a
finalidade do produto ndo podera ser a mesma. A producdo para o mercado
tem como finalidade a obtencdo de lucro e renda, enquanto a estatal visa a
reproducdo das condi¢cdes para que o capital se reproduza, assegurando o

lucro e a renda.

Esses investimentos locais em capital fixo incorporado a terra, privados e
estatais, produzem padrfes oscilantes de desenvolvimento geografico desigual

no capitalismo mundial:

Com o tempo, a formacéo de infraestruturas fisicas de longo prazo e
geralmente de grande porte tornou-se cada vez mais importante para
o capital. Ela forma, por assim dizer, um circuito secundario de capital
em virtude da maneira singular pela qual responde aos caminhos da
acumulacdo do capital em geral no espago e no tempo e o0s
determina. (...) Tradicionalmente esses servicos s@o fornecidos pelo
Estado por meio de tributacdo, mas a tendéncia nos ultimos anos é
que sejam cada vez mais prestados pelo setor privado. (..) E
impossivel compreender o capital enquanto valor em movimento sem
integrar & nossa analise do funcionamento e da reproduc¢éo do capital
no tempo e no espaco (...) (...) marcados também pelo poder do
Estado (HARVEY,2018, p.152).

De maneira ampla, a dimensao da produc¢ao das condi¢des gerais de produgéo
produzidas pelo Estado, e pelo capital privado, coincide nesse momento atual
na RMGV com a produgédo dos condominios industriais, como demonstrado

nesta tese. Acreditamos que essa produgdo — a de capital fixo — coincide
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também com a forma tradicional de producdo do espaco pela propriedade
condominial no processo de reestruturacdo imobilidria. A industria agora esta
condicionada aos critérios de localizacdo do mercado imobiliario, logo da maior
apropriacdo de renda possivel. Entendemos portando que os CIS, como
condicbes gerais e especiais, se consolidam como importantes formas

espaciais para o capital hoje.

Nesse sentido, no proximo capitulo, buscaremos falar do atualissimo momento
de producdo desses empreendimentos, apontando caso especifico do
LogViana e da VTO como empreendimentos locais que se articulam a
reproducao global do capital, através da dindmica da financeirizacéo.

2.7- Novas reflexdes sobre a producédo dos Condominios Industriais na RMGV

Apontamos, no final do item 2.4.1, elementos que possibilitaram a
compreensao de processos que poderiam explicar a l6gica de producdo dos
Cls na RMGV. Contudo, as investigacdes presentes nesta tese nos levaram a
novas problematizacdes e conclusdes, dentre as quais o contexto da producédo

capitalista global ganha mais destaque e o papel do Estado também.

Sabemos que os Cls ganham destaque na producdo nacional na década de
1990, em Séo Paulo (FINATTI, 2011). O fenbmeno de producdo desse novo
negaocio imobiliario nos anos 1990 nos faz pensar no projeto politico e histérico
em vigéncia no Brasil naguele momento, as privatiza¢gdes. Esse movimento de
insercdo da América Latina na economia mundial, através das privatizacoes,

compde o conjunto das politicas neoliberais que se instauram no territorio:

Na década de 1990, com o avan¢o do neoliberalismo, essas
tendéncias se acentuam através de diferentes mecanismos:
privatizacles, flexibilizacdo das leis trabalhistas, precarizacdo do
trabalho, desregulacdo da circulagdo de capitais financeiros, entre
outros. Os meios de comunicagdo anunciam a quebra do Estado
devido a sua ineficiéncia — discurso predominante que cria uma
psicosfera favoravel ao Estado minimo, pressuposto fundamental do
neoliberalismo. Nesse contexto, aumenta a vulnerabilidade dos
territérios latino-americanos. Isto ocorre, por exemplo, quando o
pagamento da divida externa compromete o0 uso das divisas
resultantes das exportacdes, retirando do territério a possibilidade de
realizar mais investimentos em obras de infraestrutura, mais créditos
para pequenos produtores, mais financiamento para a saude, a
educacéo, o saneamento, a habitagdo (ARROYO, 2006, p.189).
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A producéo dos Cls, enquanto produtos do capital, comp8e um estagio dessas
privatizacdes. Pois no contexto nacional o poder publico municipal e estadual
deixa de investir diretamente na producdo de distritos industriais, e outras

formas de espacos destinados a industria. Cria-se o “mote” necessario para

gue o mercado perceba a caréncia e a demanda por essas areas.

A literatura sobre DI, discutida no capitulo 01, nos faz pensar que a importancia
desses arranjos tem destaque no pais até a década de 1990. Posteriormente, o
modelo de desenvolvimento regional, e consequentemente a producédo de DI,
se esvai e pouco se destaca na economia nacional. Indicando assim, outro
fator de relevancia para pensarmos que os Cls sdo uma estratégia do capital
em produzir aquilo que ja ndo € mais uma fungcdo do Estado, agora tomado

pelas politicas neoliberais:

(...) a propria diminuicAo nos investimentos realizados pelas
prefeituras municipais padra adequar e modernizar seus distritos
industriais ou parques tecnologicos abre uma “brecha” para o
investimento em condominios empresariais, na condi¢édo de territorios
ainda mais adequados as atividades produtivas contemporaneas. Em
segundo lugar, a prépria internacionalizagdo de capitais, manifesta
pela entrada de investimentos em condominios empresariais, na
condicao de territério ainda mais adequada as atividades produtivas
contemporéneas (FINATTI, 2011, p.64).

Essa tendéncia acompanha nossa ideia de que esses produtos sdo criados
para uma obtencdo da renda e ndo para dar suporte ao capital produtivo e
comercial. Eles comp6em, também, o movimento de chegada de empresas

transacionais, isso no final da década de 1990.

Na economia capixaba notamos essas modificacdes através das privatizacdes
das empresas. Sobretudo, porque o centro dessas decisdes foram deslocados
para fora do pais, “diminuindo os efeitos das interferéncias politicas das
instancias estadual e municipal nos rumos dos projetos capazes de impactar o
desenvolvimento local” (AGENDA CARIACICA, 2012, p.29).

Empresas anteriormente vistas como agéncias de desenvolvimento
regional reduziram sua participagdo em  projetos de
desenvolvimento local. Aumentaram os vinculos com o mercado
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externo, estabelecido principalmente a partir do territério
metropolitano. Nesse sentido, esse territério, anteriormente
conhecido como aglomerado urbano da Grande Vitéria, ganhou
dimensbes metropolitanas, assumindo novos papéis no contexto do
desenvolvimento que se apresentava de escala mundial. Aumentam
as disputas por esse territorio (AGENDA CARIACICA, 2012, p.29).

No documento Agenda Cariacica (2012) podemos notar que, na década de
1990, aconteceu o movimento de desregulamentacdo portuaria, 0os terminais
foram autorizados a operar com carga de terceiros, “foi decisivo para as
atividades de comércio exterior no Espirito Santo, que ja utilizavam os
beneficios do Fundap” (AGENDA CARIACICA, 2012, p.29).

Nesse momento, faremos o resgate da importancia dos Fundos geridos pelo
estado do ES através dos recursos do Bandes e da Secretaria de
Desenvolvimento do ES (SEDES) na producdo dos Cls. Diante de nosso
levantamento de dados fica claro o envolvimento do Estado na producdo dos
empreendimentos. O mercado imobiliario, percebendo o0s programas
governamentais de incentivo a industria e as empresas atacadistas, nacionais e

estrangeiras, percebe um novo nicho de negdcios.

Fizemos uma analise de todas as empresas que usam o0s beneficios de todos
os principais fundos e programas estaduais?®® (Investe-ES, Compet-ES,
Fundap, Fundes e Funres). A andlise nos fez perceber que parte das empresas
gue se beneficiam dos fundos estd presente nos arranjos internos dos Cls.
Encontramos industrias de distintos ramos da producdo, e empresas

vinculadas ao transporte e logistica.

O quadro abaixo (Quadro 10) representa algumas empresas que estdo
associadas aos Cls e que recebem subsidios governamentais dos programas e
fundos. O levantamento s6 ndo p6de ser mais preciso devido a dificuldade em
realizar o levantamento de todas as empresas que compdem 0 arranjo interno
de cada empreendimento. Ressaltamos que existem Cls que ainda nao estéo

em operagao e que, portanto, ndo possuem essas informacdes disponiveis.

A listagem de todas as empresas por fundos esta disponivel no CD anexo a esse trabalho.



210

Quadro 10 - Empresas que recebem incentivos de Programas governamentais e fazem
parte do arranjo interno dos CI’s.

Condominio Industrial Incentivo
TIMS
BUAIZ IMPORTAQAO E EXPORTAQAO S/A INVESTE
BUAIZ S/A INDUSTRIA E COMERCIO INVESTE
IMPORTBRAS COMERCIO EXTERIOR E LOGISTICA S/A INVESTE
AMBRA IMPORTADORA E EXPORTADORA LTDA INVESTE

CHENSON COMERCIO EXTERIOR LTDA

COMPETE- COMERCIAL ATACADISTA

TNF COMERCIAL E IMPORTADORA LTDA

COMPETE- COMERCIAL ATACADISTA

BASE LOGISTICA E TRANSPORTES LTDA FUNDES
BUAIZ IMPORTACAO E EXPORTAGAO S/A FUNDAP
ENIVIXS.A. FUNDAP
IMPORTBRAS COMERCIO EXTERIOR E LOGISTICA FUNDAP
TNF COMERCIAL E IMPORTADORA LTDA FUNDAP
AMBRA LOGISTICA LTDA. FUNDAP
SERRALOG
PIMPOLHO PRODUTOS INFANTIS LTDA COMPETE- COMERCIAL ATACADISTA
HIDREMEC IND DE MATERIAS FERROVIARIOS LTDA INVESTE
TEGMA LOGISTICA INTEGRADA S/A FUNDAP
PLATINUM INTERNACIONAL IMP. E LOGISTICA LTDA FUNDAP
PLATINUM INTERNACIONAL IMP. E LOGISTICA LTDA FUNDAP
ZIPPING FUNDAP

PIRACEMA

LEVANTINA NATURAL STONE BRASIL LTDA

COMPETE- ROCHAS ORNAMENTAIS

TUBOS SOLDADOS ATLANTICO LTDA

COMPETE-METALMECANICO

BELMOK

A.BELMOCK

FUNDAPSOCIAL

VIANALOG

KABUM COMERCIO ELETRONICO S.A

COMPETE- COMERCIAL ATACADISTA

PROFARMA DISTRIB DE PRODUTOS FARMACEUTICOS S/A

COMPETE- COMERCIAL ATACADISTA

MONDELEZ BRASIL LTDA

COMPETE- COMERCIAL ATACADISTA

DISTRITO INDUSTRIAL

Incentivo

CIVIT | e Il

FIBRASA SUDESTE LTDA

COMPETE- PAPELAO E MATERIAL PLASTICO

INSERPLA INDUSTRIA SERRANA DE EMBALAGENS LTDA. FUNRES
BELLIZ INDUSTRIA, COMERCIO, IMPORTACAO E EXPORTACAO LTDA FUNDAP
BELLIZ INDUSTRIA, COMERCIO, IMPORTAGAO E EXPORTAGAO LTDA COMPETE- COMERCIAL ATACADISTA
VAMTEC VITORIA S/A FUNDAP

VITORIA STONE INDUSTRIA E COMERCIO S/A

COMPETE- ROCHAS ORNAMENTAIS

YARA BRASIL FERTILIZANTES S/A

COMPETE- COMERCIAL ATACADISTA

EDP TRANSMISSAO S.A. INVESTE
FIBRASA SUDESTE LTDA INVESTE
GRANITO ZUCCHI LTDA INVESTE
VAMTEC VITORIA S/A INVESTE

Fonte: Dados Fornecidos pela Sedes e no Portal da Transparéncia capixaba.
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Notamos também, conforme o quadro acima (Quadro 10), que os distritos
industriais também possuem empresas que utilizam os fundos publicos e
programas governamentais. Entendemos também que esse seja o motivo para
0 governo estadual estar investindo na producdo de novos distritos como o
Cercado da Pedra, por exemplo, para que as empresas, hacionais e
transnacionais, que se interessam pelos beneficios dos fundos, possam
encontrar locais j4 adequados para a sua instalacdo. De certo que o objetivo
final do Estado nédo é o lucro ou a renda, mas a possibilidade de aumento das
arrecadac0fes via chegada e instalacdo de novas empresas e novos postos de

trabalho.

Segundo nosso levantamento de dados, o COMPETE (34%) é o programa
mais utilizado pelas empresas que possuem vinculo com alguma forma de
aglomeracao industrial seguido do FUNDAP (31%) e do INVEST (26%). O
Espirito Santo tem atualmente 1.560 empresas que recebem o incentivo por
meio do Programa de Competitividade Sistémica do Estado (Compete-ES).
Dessas empresas, 53% sdo do setor atacadista, responsavel por fornecer
mercadorias a boa parte dos pequenos varejistas. Outras 262 empresas
recebem incentivos fiscais do Programa de Incentivo ao Investimento no

Estado (Invest-ES). Dessas, 48% sé&o do setor industrial.
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Grafico 10 — Percentual de empresas nos Cl e DI que utilizam os Fundos e Programas
Publicos

Percentual de empresas nos Cl e DI que utilizam os Fundos e Programas

Publicos
FundapSocial

FUNRES 3%

3%

INVESTE
26%

FUNDAP
31%

FUNDES
3%

COMPETE
34%

Fonte: elaboracao prépria.

Em Finatti (2011), analisando a producdo dos Cls (denominados por ele de
condominios empresariais) no inicio dos anos 2000, j4 havia uma confluéncia
entre capital estrangeiro e nacional na producdo dos empreendimentos. O
capital estrangeiro, percebendo o novo nicho de mercado, cria condigbes de
penetracdo no territério nacional. E o0s promotores imobiliarios, em

contrapartida, oferecem produtos capazes de alimentar essa demanda.

Como produto imobiliario é fundamental que os condominios
industriais assegurem a garantia da realizagdo da renda imobiliaria,
pelo significado que essa tem como condicdo indispensavel de
acesso a um determinado espaco. Mas, essa questdo de renda néo
deve ser restringida a uma questdo simplesmente fundiaria. Muito
pelo contrério, deve ser percebida como possibilidade de producédo de
um espaco industrial nos moldes da producdo de um espaco urbano,
gue ndo se restringe, embora contenha, a dimensdo fundiaria.
(LENCIONI, 2011, p. 189).
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Outra percepcédo sobre a producdo dos Cls é a de que grandes empresas
incorporadoras sofreram com a crise dos financiamentos do final de 2014 até
2015, momento em que o numero desses empreendimentos cresce na RMGV,
como explorado no item 2.3 deste capitulo. Indicativo que reforca a nossa
hipétese € o de que nesse periodo grandes empresas do ramo da construcéo
civil — nacional — migram para esse novo nicho de negocios na RMGV, como a
MRV, a ODEBRECHT e também a Andrade Gutierrez.

A reestruturacdo imobilidria se estabelece na RMGV através da producéo
desses novos artefatos arquitetonicos. E revela os processos globais
contemporaneos — da reestruturagdo produtiva, da internacionalizacédo e da
financeirizacdo — na escala local. A cidade é dinamizada, ndo somente pela
industria e pelo Estado, mas por um ator hegemdnico expressivo agora, O
mercado imobiliario. A cidade cresce através de um novo complexo, 0O

imobiliario-financeiro?’.

*’ Termo de Albers (2005) discutido no capitulo seguinte, o trés.
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CAPITULO 03: O capital financeiro e a apropriacdo do espacgo
metropolitano de 2016 até o momento presente

Para efeito de énfase, e também compreensdo de nosso raciocinio, usamos o
exemplo abaixo como forma de entendimento do que trabalhamos até o

presente momento nesta tese.

Figura 58- Sintese dos capitulos anteriores e ideia central do Gltimo capitulo

Capitulo 02: .
, pit . Capitulo 03
Capitulo 01 : Condominios Industriais PP .
- - - . condominios industriais
Distritos Industriais na como condigdes especificas
. o como elementos do
RMGV como condigdes de produgdo e elementos - o
. < ~ complexo imobiliario-
gerais de producao da reestruturagao ) .
. S finnaceiro.
imobiliaria

Fonte: elaboracao prépria.

Pensando nessa transicdo, apontamos que este capitulo tem como
centralidade as mudancas que estdo acontecendo no processo produtivo e de
financiamento desses novos empreendimentos, qual seja: o imbricamento cada

vez maior com a financeirizacao do capital.

Até entdo, os condominios industriais na RMGV estavam sendo produzidos por
uma dinamica imobiliaria mais local e sem muita articulagdo com capitais
externos e nacionais. Agora, contudo, esses empreendimentos comecam a ser

inseridos numa dinédmica mais global do processo.

A légica da reestruturacédo imobiliaria, vista no capitulo anterior, sobretudo pela
insercédo de novas formas e de uma dominacdo do imobiliario na producdo do
espaco da industria, € complementada pela nova dinamica de producéo desses

empreendimentos e o atual movimento dos fundos imobiliarios.

O Fundo Imobiliario (FIl) € caracterizado pela reunidao de investidores que

formam uma sociedade com o objetivo de comprar ou construir algum tipo


https://londoncapital.com.br/investimentos/vale-a-pena-investir-em-imoveis/
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especifico de imével. Logo, ao investir em fundos imobiliarios vocé se torna
proprietario de pequena parte de um ou de varios imoveis que compdem

aquele fundo®.

FII's sdo fundos de investimento de condominio fechado, geridos por um
administrador cujo objetivo € investir em ativos imobiliarios como
shoppings, galpdes, imoveis residenciais, imoveis de varejo, lajes
corporativas, entre outros, e que pode, também, investir em ativos de divida
imobiliaria como Letra de Crédito Imobiliario (LCI) e Certficado de Recebiveis
Imobilidrios (CRI). Os investidores aportam os recursos no fundo e o fundo,
administrado pelo gestor, investe em ativos imobiliarios para obter os
rendimentos proporcionados pelo ativo, através de aluguel, comercializacao,

etc %°,

Séo listados na Bovespa, atualmente, 682 FI's em atividade ou em fase pré-

operacional®®

. Os Fundos Imobiliarios podem ser adjetivados das seguintes
formas: fundos de tijolos; fundos de desenvolvimento; fundos de papel e fundos
de fundos. Fundos de tijolos representam objetos geogréficos fisicos,
construcdes, o fundo compra ou constréi imdveis para alugar e gerar uma
renda mensal para seus investidores. Podem estar associados a tipos de
construcbes especificas, como: agéncias de bancos, lajes corporativas,
galpbes industriais, galpdes de logistica, shoppings, universidades, lojas,

supermercados e hospitais®* (BOVESPA, 2020).

Os fundos de desenvolvimento atuam na compra de terrenos e construcao de
imoveis para serem vendidos posteriormente. Segundo o site da Bovespa
(2020) sao fundos com maior risco, pois a ndo consolidacéo da obra por algum
motivo pode gerar a perda do lucro esperado e do dinheiro investido. Sao

poucos os fundos nesse formato devido sua volatilidade®?.

8 Com base na empresa London Capital. Acesso em: 12/02/2020.

https://londoncapital.com.br/blog/fundos-imobiliarios-investir/

2 |dem 24.

** Produzido com base na contagem de dados da CVM (2020).
*http://bvmf.bmfbovespa.com.br/FundosListados/FundosListadosDetalhe.aspx?Sigla=LGCP&ti
poFundo=Imobiliario&aba=abaPrincipal&idioma=pt-br. (Acesso em:17/02/2020)

* ldem 26.



https://londoncapital.com.br/investimentos/vale-a-pena-investir-em-imoveis/
https://londoncapital.com.br/investimentos/lci-e-lca-o-que-sao-e-quando-investir/
https://londoncapital.com.br/diversos/cri-certificado-de-recebiveis-imobiliarios/
https://londoncapital.com.br/blog/fundos-imobiliarios-investir/
http://bvmf.bmfbovespa.com.br/FundosListados/FundosListadosDetalhe.aspx?Sigla=LGCP&tipoFundo=Imobiliario&aba=abaPrincipal&idioma=pt-br
http://bvmf.bmfbovespa.com.br/FundosListados/FundosListadosDetalhe.aspx?Sigla=LGCP&tipoFundo=Imobiliario&aba=abaPrincipal&idioma=pt-br
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O fundo de papel diz respeito ao investimento direto em titulos imobiliarios.
Estes tipos de fundos investem, em sua maioria, em titulos imobiliarios. Em
outras palavras, o FIl adquire ativos de renda fixa do setor imobiliario,
como CRI (Certificado de Recebiveis Imobiliarios), LCI (Letras de Crédito
Imobiliario) e a LH (Letra Hipotecaria)*® (BOVESPA, 2020).

Por ultimo, os fundos de fundos, que reinem o patriménio de seus cotistas
para adquirir cotas de outros fundos imobiliarios. O atrativo é, que dessa forma,
vocé pode se beneficiar da performance de Flls destinados exclusivamente a
investidores qualificados (que possuem patrimonio investido maior)
(BOVESPA, 2020).

Cabe a nés, nesse capitulo, tentarmos elucidar esse momento atualissimo da
producdo dos condominios industriais na RMGV, averiguando e atestando,
como ja indicamos, a presenca desses fundos na producdo desse novo nicho
de mercado, consolidando aquilo que Albers (2015) nomeia de complexo

imobiliario-financeiro.

3.1 A mundializacdo do Capital e a financeirizacdo da producdao

Existem varias explicagbes para o surgimento do capitalismo financeirizado.
Alguns tedricos situam o inicio da financeirizagdo na década de 1970 com a
crise industrial no Ocidente, o colapso do sistema de Bretton Woods e
ascensdo do neoliberalismo (HARVEY, 2005a). Outros tedricos apontaram
para a desregulamentacao financeira e as mudancas na cidade de Londres, e
em Wall Street, na década de 1980, incluindo evolucéo e a crescente influéncia
de investidores institucionais, como os fundos de pensdo. De forma mais
ampla, a financeirizacdo € parte e chave das transformacfes estruturais das

economias capitalistas avangadas.

Iniciaremos este texto fazendo referéncia a um dos principais teoricos que se
propdem a estudar o movimento do capital e as configuragdes do capitalismo

na contemporaneidade, Francois Chesnais. A partir do contexto denominado

* Ibdem 27.
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por ele como Mundializacdo do Capital, o autor revela a centralidade do capital

financeiro e especulativo para o processo de acumulagao.

Para Chesnais (2000) o regime de acumulacéo financeiro marca o capitalismo
por meio de dois fenbmenos: o primeiro seria a aparicdo macica das receitas
resultantes da propriedade de titulos e acdes; e o segundo é o papel assumido
pelos mercados financeiros na determinagcdo do consumo, investimento e
emprego. As financas, por sua vez, regulariam o mercado por meio de varios

mecanismos, como:

Pela fixacdo do nivel das taxas de juros; pela determinacdo da
parte dos lucros que é deixada aos grupos para investir sem medo
de sofrer a san¢éo dos acionistas ou de dar aos rivais 0s meios
para fazerem oferta publica de acfes; pela forgca dos mecanismos
gue ela faz pesar sobre os governos para lhes impedir de
sustentar as taxas de investimentos e para empurra-los a
privatizacé@o e a desregulamentacéo (CHESNAIS, 2000, p.10).

Esses mecanismos buscam livrar o capital financeiro de qualquer restricdo, de
forma a propiciar-lhe as melhores condi¢cdes possiveis de remuneracdo. As
necessidades dos paises em alavancar o seu crescimento econémico e 0 seu
desenvolvimento tornam o capital financeiro necessario, por mais que o seu

poder s6 se efetive por meio do endividamento publico desses paises:

(...) processos associados com e resultantes do crescimento
espetacular, ao longo dos ultimos quarenta anos, de ativos (titulos,
acOes, derivativos) possuidos por empresas financeiras (grandes
bancos e fundos), mas também pelos departamentos financeiros das
empresas transnacionais e dos mercados especificos em que operam
(CHESNAIS, 2000, p.1).

Para Chesnais (2000) a financeirizacdo nao pode ser entendida apenas como o
aumento da rigueza que circula pelos instrumentos financeiros, se trata de uma
etapa de mudanca estrutural no capitalismo, portanto histérica. Essa mudanca
estrutural estd ligada a sobreacumulacdo de capitais mundialmente e a

afirmacao do neoliberalismo.

No capital portador de juros estd, no entanto, consumada a
concepcdo do fetiche-capital, a concepcdo que atribui ao produto
acumulado do trabalho, e ainda fixado na forma de dinheiro, o poder
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de produzir, em virtude de uma qualidade inata e secreta, como um
puro autbmato em progressao geométrica, mais-valia, de modo que
esse produto acumulado [...], j& ha muito tempo descontou toda
rigueza do mundo, para todo sempre, como algo que lhe pertence e
Ihe cabe de direito (MARX, 1983, p. 299).

Quando o capital portador de juros passa a operar com a especulagdo, com a
acumulacao futura, descolada de sua base material, como no caso dos titulos

publicos, tem-se o capital ficticio.

Marx sugere que a utilizacao do dinheiro como capital monetario no
sistema de crédito, logo que ele é transformado em capital portador
de juros, existird como um direito de uma renda futura antecipada sob
a forma de titulos e “a massa de titulos representa um capital ficticio
gue, sob a aparéncia de uma fracdo do capital total, esconde seu
verdadeiro carater: esse de ser um simples titulo de renda, dando
direito a participac@o na divisdo da mais-valia social” (NT) (Mandel,
1962, p. 99). Como vimos anteriormente, a acumulacéo de direitos
sobre a producéo futura fica ligada, sob a forma de capital portador
de juros, a uma acumulacdo real que provém da transformacdo do
capital monetario na esfera de valorizagdo do capital. No entanto,
“‘com o desenvolvimento do capital portador de juros e do sistema de
crédito, todo capital parece duplicar e as vezes triplicar pelo modo
diverso em que o mesmo capital ou simplesmente o mesmo titulo de
divida aparece, em diferentes maos, sob diversas formas. A maior
parte desse “capital monetario” € puramente ficticia” (Marx, 1985, p.
14). De fato, “nesse sistema de crédito tudo se duplica e triplica e se
transforma em mera quimera...” (ibid, p. 15), quer dizer, forma
fantasmagorica, ilusoria, ficticia. (SABADINI, 2013, p.601)

O capital ficticio faz oposicdo ao valor de uso das mercadorias, a sua
materialidade, que possuem em uma quantidade de valor, que se confronta
com aquilo que é ficticio. Se determinada soma de recursos circula como
capital — ou seja, como valor em processo de valorizagdo — e nao encontra
correspondéncia em relacdo as mercadorias e ndo contribui para a sua
producao, estando “acima e além” delas, esse valor-capital € ficticio de acordo
com essas interpretacdes. Na definicdo daquilo que configura o capital ficticio
enquanto categoria, Carcanholo e Sabadini (2009) caracterizam o capital
ficticio com base no valor do capital que ele representa e na contribuicdo que
possui no processo de producdo. Segundo os autores, o motivo pelo qual

determinado capital é ficticio®*:

3 [...] esta no fato de que por detras dele ndo existe nenhuma substancia real e porque nao
contribui em nada para a producédo ou para a circulacdo da riqueza, pelo menos no sentido de
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A integragdo da finanga e da industria por via do crédito portador de
juro da nascimento ao — capital financeiro, enquanto que — as
transacbes das instituicdes financeiras engendram sua forma
especifica propria de capital [...] Marx explicou que essas atividades
servem de fundamento ao que ele chama de capital ficticio. O
conceito designa todos os ativos financeiros cujo valor repousa sobre
a capitalizacao de um fluxo de rendas futuras, que ndo tém nenhuma
contrapartida no capital industrial efetivo. Partindo desta definicao,
Marx identificou varias formas de capital — ficticio, que se tornaram
todas as bases da economia de portfélio contemporanea
(CHESNAIS, 2006, p.41).

O acionista ndo necessariamente precisa participar da producao e também nao
detém o capital material que produz. Mas o titulo em suas m&os possui a
capacidade de dispor da riqgueza produzida pela sociedade como um todo. Ou
seja, a propriedade do titulo garante aos seus detentores a possibilidade de

extrair parte da riqueza real, mesmo néo participando da producéo diretamente.

Faz-se necessario discutir dois aspectos do capital ficticio que caracterizam o
atual momento do capitalismo: o fetichismo das formas de valorizagdo do
capital financeiro e a aparente autonomizacdo do capital em relacdo a

producao:

O capital-dinheiro constitui parte do lucro realizado pelo capital
produtivo, contudo ao nédo ser acumulado como capital produtivo ou
de empréstimo, ganha vida propria no mercado secundario de ativos.
O carater de fetiche das relag8es capitalistas foi multiplicado por dez
com o ressurgimento, numa escala sem precedente historico, das
operac¢Bes do capital que conserva a forma dinheiro e se valoriza por
punc¢8es nas rendas formadas na producdo de valor e de mais-valia,
mas sem sair da esfera financeira. [...] No momento em que Marx
escrevia [...] as operacBes do capital dinheiro eram ainda de um
montante muito pequeno. Elas eram, sobretudo, subordinadas ao
movimento do capital industrial e ndo pretendiam reger a atividade
social, de parte a parte, como hoje (CHESNAIS, 1996, p. 18).

Os processos de reestruturacdo do capital industrial e do financeiro- sobretudo
a centralizacdo e a concentracdo - uniram o movimento da producéo e das
financas. Trata-se do aumento do capital de investimento financeiro em
circulacdo, e do aumento da formacdo de oligopolios no mundo. Para
Chesnais (2018):

que nado financia nem o capital produtivo, nem o comercial (CARCANHOLO; SABADINI, 2009,
p. 43).
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Processos associados com e resultantes do crescimento espetacular,
ao longo dos ultimos quarenta anos, de ativos (titulos, acdes,
derivativos) possuidos por empresas financeiras (grandes bancos e
fundos), mas também pelos departamentos financeiros das empresas
transnacionais e dos mercados especificos em que operam
(CHESNAIS, 2018, p. 1).

Marx mostrou ao final do Livro Il que o crédito era essencial para garantir a
producédo capitalista, como recurso acessivel aos capitalistas funcionantes para
0 investimento produtivo; atualmente sua fungdo esta também em enfrentar a
superproducao e permitir a realiza¢do do valor. Ao longo do século XX, fruto do
desenvolvimento do capital bancéario, o crédito para a classe trabalhadora foi
ampliado, que agora passa também a depender em boa parte do crédito para a

sua reprodugéo.

Chesnais (2018) afirma que a aceleracdo da centralizacdo de capital, tendo o
oligopdlio global, se tornou a unica “forma de estrutura de mercado do mercado
mundial” (p. 142). Para Lencioni (2014) a concentragdo de capital acontece
‘por meio da expansdo dos negdcios, da ampliagdo do mercado, da
intensificacdo da producdo, da ampliagdo do numero de equipamentos e de
trabalhadores” (2014, p.3), que possibilitam a empresa concentrar cada vez

mais capital, baseia-se na acumulagéo:

(...) crédito obtido num banco aumenta o capital-dinheiro de uma
empresa e, consequente, sua capacidade de investimento,
expressando, também um processo de concentracdo de capital. O
financiamento conseguido junto a um banco privado ou a um banco
publico de desenvolvimento também é uma forma de concentrar
capital, tanto quanto inimeros outros expedientes, como compra de
titulos, papéis, notas promissorias, etc (LENCIONI, 2014, p.7).

A autora em questdo afirma, contudo, que o que ha de mais importante nesse

atual processo € a abertura de capitais na bolsa de valores:

(...) as empresas se agigantam. Elas podem capturar dinheiro
(capital-dinheiro) para financiar sua expansdo e seus planos de
investimentos. A abertura de capitais na bolsa de valores se constitui,
portanto, num processo de concentracdo de capitais e vem se
tornando um expediente bastante utilizado pelas incorporadoras. Por
isso, € que damos destaque a discusséo sobre a abertura de capitais
na bolsa de valores porque essa estratégia trouxe grandes mudancas
ao setor imobiliario. Esse expediente se constitui numa caracteristica
da reestruturacdo imobilidria nos dias atuais (grifo nosso,
LENCIONI, 2014, p.7).
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A concentracao permite o aumento do volume de capital, e a possibilidade de
ampliacdo das vantagens competitivas no mercado, e demarca o momento
atual de reestruturacdo da producdo imobiliaria na dindmica da logica
financeira. A centralizacdo, por sua vez, no raciocinio da autora, nos permite
pensar que existe agora uma concorréncia entre as diferentes fracbes do
capital. Trata-se, portanto, da “expropriagdo de um capitalista pelo outro”
(LENCIONI, 2014, p.8). A centralizacdo pode acontecer por meio de fusodes,

aguisicdes e associacoes.

Bolsa de valores, Fll, CRI, e todos esses novos mecanismos financeiros
representam novas formas de financiamento para o setor imobiliario no Brasil.
Todos esses elementos sdo centrais e constituem o préprio processo de
reestruturacdo imobiliaria. O que ha de atualissimo nessa constituicao,

sobretudo na RMGV, ¢é a articulacdo desses fundos com os Cl’s.

3.2 Capital financeiro e producéo imobiliéria

Harvey (2014) define 0 momento como a era da predominancia das financas,
do capital ficticio e da hegemonia da extracdo de renda sobre o capital
produtivo, a financeirizacdo. Segundo o autor, percebe-se uma mudanca na
estrutura das economias, das empresas, dos mercados, e até mesmo do
Estado e das familias. Essas transformacfes sdo responsaveis também pelas
modificagdes espaciais, uma vez que o capital financeiro esta articulado ao
capital imobiliario. Albers (2016) nos alerta para a existéncia de um Complexo-

Imobiliario-financeiro.

O complexo imobiliario-financeiro tem articulado essa interdependéncia entre o
setor imobiliario, as financas e o Estado, espalhando-se por diversas frentes de
expansao imobiliaria pelo mundo. Em algumas dessas regifes, os agentes
globais sdo responsaveis por essa articulacdo: fundos de investimento e

empresas imobiliarias transnacionais que adentram mercados financeiros como
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forma de diversificar ativos e abrandar riscos, mas também para penetrar em
localizacdes geogréaficas onde ndo tém presenca territorialmente, submetendo
a producdo das cidades a sua légica financeirizada (ALBERS, 2016).

Na escala local/urbana, o complexo imobiliario-financeiro é muitas
vezes traduzido em megaprojetos urbanos, processos de
gentrificacdo, projetos ancora com arquitetura de grandes nomes
internacionais (“starchitecture”), competicdo entre cidades e coalizdes
para o0 crescimento. Na escala nacional, o complexo
imobiliario/financeiro é organizado por um grupo poderoso de lobby e
think tanks com interesses compartilhados e um forte foco no
crescimento econdmico® (ALBERS, 2015, video aula36).

Da década de 1970 para cd, a participacdo das instituicdes financeiras no setor
imobiliario vai além do empréstimo de dinheiro; elas agora tém suas préprias
subsidiarias imobiliarias e investem no setor imobiliario de forma mais ativa.
Além disso, investidores que tradicionalmente aplicavam em uma ou outra
agora investem nas duas, e especialmente na sua interagdo, como é o caso
dos fundos imobilidrios, dos seguros hipotecarios, dos Real Estate Investment
Trusts (REITSs) etc. (ALBERS, 2015).

Para Albers (2015) estes instrumentos financeiros promoveram um corte na
relacdo do bem imobiliario com o lugar, transformando sua natureza
intrinsecamente local em algo cambiavel (“liquido”) no mercado financeiro
global. Companhias do setor imobiliario adentram mercados financeiros, como
forma de mitigar riscos, mas também para penetrar em mercados em
localizacBes geograficas onde ndo tém presenca. E a financeirizacdo da

producao das cidades.

O processo de financeirizacdo pode ser entendido a partir de uma triade:
financeirizacdo como um regime de acumulacdo, financeirizacdo como o
aumento do valor acionista e financeirizacdo da vida cotidiana. Também

pudemos analisar que existe uma crescente produ¢ao sobre a financeirizacao e

*  Os think tanks podem interceder no processo politico e social, desenvolvendo politicas

publicas e apresentando a sociedade solucdes inovadoras alicercadas
nas pesquisas e debates criticos realizados no ambiente de compartilhamento de
conhecimento que caracteriza as instituicdes de transformacao social.

* Video aula disponivel em: https://observasp.wordpress.com/2015/11/18/complexo-
imobiliario-financeiro-aula-publica-de-manuel-aalbers-ja-esta-disponivel-em-video/
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a producdo imobiliaria, que permite a Geografia discutir a producdo espacial

atual num contexto mais amplo.

No Brasil, esta articulacdo vem se revelando recentemente nas operacdes
urbanas consorciadas, em que o Estado mobiliza esforgos para promover o
desenvolvimento imobilidrio em certas areas da cidade, por meio de
instrumentos financeirizados da politica urbana®”. Para Rufino (2011) a
convergéncia entre capital financeiro e imobiliario no Brasil, acontece quando

sao realizadas mudancas na estrutura de financiamentos do setor.

(...) serad reforcada com a recuperacdo das fontes tradicionais de
financiamento imobilidrio no pais. As mudangas no setor de
financiamento imobilidrio tiveram no Estado sua estrutura de apoio
central, seja por sua forte atuacdo no sentido de adequar o marco
regulatério da politica imobiliaria considerando a criagcdo de
sucessivos mecanismos financeiros e alteracbes normativas, seja
pelo conjunto de esfor¢os e reformas na organizacéo dos principais
fundos de financiamentos imobiliarios que, beneficiados pelo
crescimento econdmico do pais, passam a apresentar expressiva
recuperacdo a partir de 2005. O Estado, ao oferecer capital
desvalorizado como financiamento, assegura condi¢Bes privilegiadas
para a valorizagdo do capital investido na producdo imobiliaria
(RUFFINO, 2012, p. 47).

Essas mudancgas que acontecem no setor sdo essenciais para o entendimento
da financeirizacdo do imobiliario. Todas essas mudancas se juntam as
caracteristicas peculiares das mercadorias imobiliarias. A mercadoria
imobilidria tem caracteristicas insélitas em relacdo a outras mercadorias.
Dentre as quais destacamos sua fixidez ao solo, ou seja, sua real e efetiva
necessidade do espaco como base; o tempo de rotacdo do seu capital, que
geralmente é lento, dado o grande preco que lhes séo atribuidas e, por fim, a
formacdo do seu preco ndo depende somente do preco de custo (despesas
com a construcdo e com a forca de trabalho), mas também de elementos
externos: a cidade como um todo se torna elemento de importancia na

determinacao do seu prego.

¥ Um exemplo é o Fundo de Investimentos Imobilidrios da Caixa, que comprou todos os
CEPAC:Ss (certificados de potencial adicional de construcao) postos em leildo pela Prefeitura do
Rio de Janeiro na Operacédo Urbana Consorciada do Porto Maravilha (ALBERS, 2016).
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A construcao requisita o espagco como condi¢cdo e meio para a sua produgao, “a
valorizag&do do capital surge da especificidade do ato de construir” (PEREIRA,
1988, p. 5) o ato de construir € uma forma de apropriacdo do espaco presente,
e, consequentemente, do espaco futuro. O processo de valorizacdo do capital
que se vincula a “produgdo do espago € potenciado pela valorizagao
imobiliaria, ndo como resultado de lances no mercado, mas pela producéo da
cidade como um todo” (PEREIRA, 1988, p. 15). Para o autor, o processo de

valorizacéo do capital imobiliario se da por dois motivos:

(...) trabalho diretamente incorporado ao terreno através da producéo
imediata da construcdo; pelo desenvolvimento das condi¢cbes gerais,
guer como mudanga na estrutura do espago, quer como relacdo entre
mercadorias na funcdo de reserva de valor, que resulta da elevagéo
do preco do mercado imobiliario (PEREIRA, 1988, p. 15-16).

As suas caracteristicas indspitas, e que as vezes se tornam barreiras para a
producdo, também impulsionam a entrada de capital no setor, sobretudo
capitais via financiamento. Alcancados hoje das mais diferentes formas

possiveis.

3.2.1 O Sistema de financiamento imobiliario

O financiamento habitacional no Brasil comeca a ter importancia estratégica no
inicio da década de 60, pois é durante este periodo que surge o Sistema
Financeiro da Habitacdo (SFH). Até a década de 1930, ndo existiam politicas
direcionadas para a resolucdo do problema do déficit habitacional. A partir de
entdo, o0 pais comeca a tomar as primeiras providéncias para direcionar a

construcdo dos primeiros conjuntos habitacionais.

Em 1930, como processo de crescimento industrial, em detrimento da crise de
exportacdo cafeeira, as classes trabalhadoras urbanas comegam a reivindicar
melhores condi¢bes de vida, levando o Estado a iniciar um processo de
conciliamento entre capital e trabalho. O poder publico expandiu sua
interferéncia como responsavel pela protecdo social dos trabalhadores,
determinando que as Caixas de Aposentadoria e pensdo (CAP’s), baseadas

em vinculos de trabalhadores por empresa, fossem substituidas por outro tipo
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de instituicdo, aglutinando categorias profissionais e abrangendo todo o

territorio nacional. A administracdo previdenciaria passou a ser do Estado.

Batich (2009) relata que a primeira instituicdo desse tipo foi o Instituto de
Aposentadorias e PensBes dos Maritimos - IAPM, que surgiu em 1933 e
destinava-se a agregar as CAPs dos maritimos. Ao longo da década, foram
criados outros institutos para as categorias dos comerciarios (1934), bancarios

(1935), industriarios (1938) e os empregados em transportes e cargas (1938).

Para Batich (2009), os recursos ndo eram poucos, pois os IAPs eram
instituicbes previdenciarias jovens, inseridas numa sociedade em que era
recente a utilizacdo da méo-de-obra operaria em larga escala e crescente a
arregimentacdo de novos trabalhadores, gracas ao crescimento do parque
industrial. Segundo Andrade (2003), o montante das reservas financeiras, entre
1930 e 1949, representava em meédia 67% da arrecadacao, pois 0s gastos com

beneficios atingiam 43%. Assim:

Os recursos nao utilizados pelos IAPs foram largamente utilizados
pelo governo, para aplicagdo em investimentos diretos em varios
setores da economia, beneficiando os empreendimentos industriais
com tamanha amplitude que, segundo Eli Gurgel Andrade (2003),
transformaram "a Previdéncia no principal 'sécio’ do Estado no
financiamento do processo de industrializagdo do pais" (BATCHI,
2009, pag.2).

Dentro deste contexto novo, a Fundacg&o da Casa Popular foi o Primeiro Orgéo,
de ambito nacional voltado para a provisao de residéncias as populacdes de
pequeno poder aquisitivo, constituida pelo Decreto-lei n.° 9.218, de 1° de maio
de 1946:

Os Institutos e Caixas de Aposentadoria e Pensdes, antes dela,
através das carteiras prediais, vinham atuando na area
fragmentariamente, pois atendiam apenas a associados. Versdes
sobre sua origem d&@o conta das intencdes politicas que motivaram
sua criagdo. Teria sido a partir do conhecimento que o entdo
deputado Juscelino Kubitschek tivera das atividades vitoriosas de um
empresario mineiro na construgdo de casas populares através do
Instituto de Aposentadoria e Pensdo dos Industriarios (IAPI) que
surgiu a ideia de uma entidade de cunho nacional destinada a
habitagBes populares. Segundo o depoimento desse empresario, que,
mais tarde, no Governo Kubitschek, seria o superintendente da
Fundacdo da Casa Popular (FCP), Juscelino o teria levado ao
presidente Dutra para que o ajudasse a persuadi-lo das vantagens
politicas de uma iniciativa nessa area (AZEVEDO E ANDRADE,
2011, p.7).
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Para Azevedo e Andrade (2011) a questdo da propriedade urbana era o alvo
de muitas politicas, contudo, a atuacdo pela FCP era muito pontual e pouco
transformadora. A estratégia de fortalecer a FCP, empregada com éxito na

gestao Kubitschek, fora inviabilizada com a escalada da mobilizac&o.

Azevedo e Andrade (2011) apontam que muitas foram as medidas apontadas
como solugdo, como o congelamento dos aluguéis. Essa medida freou a
especulacdo imobiliaria, beneficiando parcela dos assalariados, mas

desestimulou a aplicacéo de capitais privados na producéo de iméveis.

Com a Lei n.° 4.380, de 21 de agosto de 1964, que institui o Plano Nacional de
Habitacdo e cria o Banco Nacional da Habitacdo® e o Servico Federal de
Habitacdo e Urbanismo, é dado o passo inicial para uma nova politica
habitacional (AZEVEDO E ANDRADE, 2011).

Sob trés aspectos, o modelo BNH representa uma inovacdo na
politica habitacional. Primeiro, trata-se de um banco, ao contrario das
solucdes anteriores, baseadas na Fundacdo da Casa Popular e nas
caixas de pecdlio e oOrgdos previdenciarios. Segundo, o0s
financiamentos  concedidos preveem um  mecanismo de
compensacgdo inflacionaria — a correcdo monetaria — que reajusta
automaticamente os débitos e prestacdes por indices
correspondentes as taxas da inflacdo. Terceiro, constitui um sistema
em que se busca articular o setor publico (na funcdo de financiador
principal) com o setor privado, a quem compete, em Ultima analise, a
execucao da politica de habitagdo (AZEVEDO E ANDRADE,2011,
p.37).

Podemos dizer que o BNH concilia o que se pensava sobre politica
habitacional desde a Fundacdo da Casa Popular com os interesses do capital
imobiliario. Se, inicialmente, o direcionamento das politicas publicas parecia
estar voltado a producdo da moradia popular, o que se realizou foi o

fortalecimento da construcdo por incorporacdo®. Os incorporadores se

% “O Plano Nacional de Habitacdo — e com este 0 BNH — surge, assim, num momento em que
€ crucial para o novo regime dar provas de que é capaz de atacar problemas sociais. A
percepcao é que ha “uma vacancia de liderangas”, que “as massas estao 6rfas” e “socialmente
ressentidas”, e que é preciso mostrar que o novo governo é receptivo a suas necessidades:
que pode, sem a demagogia da esquerda, agir pronta e seguramente em beneficio delas”
(ANDRADE E AZEVEDO, 2011, p.37).

* A incorporacdo imobiliaria, como légica especifica de producdo capitalista do espago, ao
favorecer a insercdo de novos capitais no setor e ampliar a flexibilidade na producéo,
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beneficiavam tanto dos financiamentos ligados diretamente a compra de
moradia, quanto da possibilidade de usa-lo para seus demais produtos, “onde o
dinheiro passa a ser liberado, sem intermediarios para as empresas”
(RUFFINO, 2012, p.53).

Aparece, nesse momento, uma forte articulacdo entre Estado e o setor privado.
O Estado normatiza as formas de acesso ao financiamento, como prazos,
juros, amortizacdo, sendo ainda responsavel pela regulacdo do mercado,
credenciando as instituicbes para atuar com seus agentes e determinando o0s
indices de remuneragdo da poupanca voluntaria (BOTELHO, 2007, p.101). E o
setor privado seria responsavel por prover as habitacbes, tanto para as
Companhias Habitacionais como para o mercado “irrigado” pelos recursos da

poupanca voluntaria regulada pelo Estado (BOTELHO, 2007, p.101).

Ruffino (2012) revela que s6 na década de 90 apareceram 0S primeiros
mecanismos de financiamento a producao imobilidria, vinculados ao mercado
de capitais:

A abertura de capitais na bolsa de valores significa, claramente, para
uma empresa, a ampliacdo das possibilidades de financiamento
externo, que é diferente daquele procedente de financiamentos
obtidos junto a bancos e instituicbes financeiras. As empresas
brasileiras podem se valer, ainda, das “debéntures, notas
promissoérias, Certificados de Recebiveis Imobiliarios — CRI, Fundo
de Investimento em Direitos Creditérios — FIDC, Fundos de
Investimentos Imobilidrios e contam, também, com linhas especificas
de financiamento dentro do Sistema Financeiro da Habitagdo — SFH
e Sistema Brasileiro de Poupanca e Empréstimo — SBPE e das
carteiras hipotecarias das instituigdes financeiras” (TAVARES, 2008,
p. 45). H4, portanto, uma ampla gama de financiamento ao setor
(LENCIONI, 2014, s/p).

Um marco na legislacao foi a criacdo do Sistema Financeiro Imobiliario (SFI)
em 1997, uma vez que ele consolidou a racionalidade das finangas na
producdo imobiliaria. Dentre 0s mecanismos que permitiram a evolucdo do SFI

destacamos a introducao da Lei n°® 10.931, de agosto de 2004, que consolidou

consolida-se como meio para a centralizacdo do capital. Envolvendo a articulacdo de
interesses das incorporadoras nacionais e locais, a centralizagdo sera determinante na criacéo
de condic¢Bes privilegiadas de reproducéo do capital no espaco, que intensificardo a valorizagédo
imobiliaria em diferentes areas da metrépole, reforcando sua diferenciacdo socioespacial
(RUFFINO, 2012, p. 7).
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o patriménio de afetacdo’. Outro importante ponto foi regulamentado pela Lei
n° 9.514/97. Art.22, que define negdcio juridico pelo qual o devedor, ou
fiduciante, com o escopo de garantia, contrata a transferéncia ao credor, ou
fiduciario, da propriedade resoltuvel de coisa imével. A alienacao fiduciaria, ao
manter a propriedade do bem financiado em nome da instituicdo financeira,

garante maior seguranca juridica ao crédito imobiliario.

Tal lei também criou um novo tipo de empresa, a companhia securitizadora
imobiliaria, organizada por sociedade por acdes. O objeto social deste tipo de
empresa esta na aquisicdo de créditos imobiliarios originados das instituicdes
financeiras que serdo transformados em valores mobiliarios sob a

denominacgéo de Certificados Recebiveis Imobiliarios (CRI's*).

Ja os CRI's “sao titulos de crédito nominativo, de livre negociacao,
lastreados em créditos imobiliarios e constituem promessa de
pagamento em dinheiro”. De forma equivalente a uma debénture, o
CRI pode ser colocado no mercado através de uma emisséo publica
(titulos postos a venda junto ao mercado, sem necessidade de
destino especifico) ou de uma emissdo privada (especifica para
determinados investidores j& acertados) (RUFFINO, 2012, p. 67).

Nesse periodo também foram criados os Fundos de Investimentos Imobiliarios
(FII's). Através desses fundos, e também dos fundos de pensdo, o capital
financeiro entra como proprietario urbano. Esses fundos se apropriam da renda
através dos juros. Dentro dessa logica de reproducédo do capital, os agentes
diretamente relacionados a producéo (construtores e incorporadores) tendem a
perder a centralidade (BOTELHO, 2007, p.9). Os Fll de galpbes sao, em
esséncia, fundos de investimentos imobiliarios cujo foco de atuagdo estd em

imoveis com algum tipo de relacdo com atividades logisticas e industriais. Os

* Conceito: O patriménio de afetacdo, conforme foi definido na Exposicdo de Motivos do
Projeto de Lei que originou a MP 2.221, constitui um “patriménio auténomo, separado do
patrimbénio geral do incorporador... destinado especificamente a consecucdo de
incorporacdo e ndo pode ser agredido por credores do incorporador, ndo sendo
contaminado pelos efeitos de faléncia” (https://www.migalhas.com.br/depeso/7450/a-lei-10931-
mudancas-nas-incorporacoes-imobiliarias-e-patrimonio-de-afetacao).

* “Os CRI’s sdo utilizados como mecanismos de financiamento tanto na producdo de edificios
residenciais e comerciais que serdo colocados a venda, como na viabilizacdo dos chamados
projetos "build-to-suit" - construcdo sob medida de imével comercial (fabrica, centro de
distribuicao ou escritério) para posterior locagdo” ( RUFINNO, 2012, p. 68).



https://www.migalhas.com.br/depeso/7450/a-lei-10931-mudancas-nas-incorporacoes-imobiliarias-e-patrimonio-de-afetacao
https://www.migalhas.com.br/depeso/7450/a-lei-10931-mudancas-nas-incorporacoes-imobiliarias-e-patrimonio-de-afetacao
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fundos néo lidam com as mercadorias produzidas ou armazenadas em seu
arranjo interno, mas com os iméveis que abrigam as empresas ou industrias
produtoras. Isso ressalta, mais uma vez, a sua natureza imobiliaria. O que esta
em jogo na producgao dos Cl’s e na sua interlocugdo com mercado financeiro é
a condicdo de propriedade e sua capacidade de produzir renda e lucro. No
caso dos acionistas, o aluguel desses empreendimentos representam seus

rendimentos.

Os galpbes também costumam ter diversas localizacbes estratégicas. Isso
permite uma diversificacdo dos investimentos considerando também a regido
de instalagdo. Os investidores aplicam seu dinheiro, de acordo com a sua
participacdo financeira, o0s cotistas podem ter maior ou menor

representatividade no fundo.

Por meio desse valor arrecadado, o gestor do fundo podera trabalhar com a
aguisicdo desse tipo de imovel para, na sequéncia, locar para empresas
utilizarem o espaco visando o desenvolvimento das suas atividades logisticas.
Nesse momento, a cadeia financeira se inverte: as empresas pagarao um
aluguel mensal pelo espaco que sera compartilhado com os cotistas do fundo

imobiliario pelo gestor. Esses serdo os rendimentos do fundo.

Os Fundos Imobiliarios sao “veiculos” de captacao, ou produto de captacéo de
recursos em Mercado de Capitais (ALBERNAZ, 2015). A captacdo dos
recursos se da por meio do sistema de distribuicdo de valores mobiliarios, onde
os investidores, como doadores de recursos, investem em cotas constituindo
uma comunhdo de recursos, cujo objetivo é viabilizar financeiramente um

projeto de base imobiliaria.

Ainda hé& os ativos que circulam no mercado financeiro e que encontram como
“lastro” a terra e a producdo imobiliaria. Por causa da promessa de trazer
liquidez e agilidade a um setor que possui especificidades que dificultavam o
acesso de pequenos investidores essa classe de ativos foi criada,
regulamentada pelo Estado e se apresenta hoje como uma possivel opgéo de
investimento. Esses papéis financeiros nada mais sdo do que uma forma de

capital ficticio e, por ndo representar valor até serem transformados em um real
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investimento, representam certos riscos associados com sua taxa de retorno.
Para minimizar esses riscos, uma estratégia seguida por investidores
profissionais (chamados de "gestores de fundos”) tem sido a de diversificar o

portfélio para garantir investimentos seguros, mas com altas taxas de retorno.

O quadro abaixo (Quadro 11) representa todos os marcos regulatérios federais
para os Fundos Imobiliarios. A legislacdo modificou muito ao longo dos anos.
Num primeiro momento, 0 que nos parece € que a legislacdo se apresenta
como uma possibilidade de reducdo da carga tributaria das operacdes
imobiliarias, e ndo como forma de captacéo de recursos para produ¢do. No ano
de 1997, por exemplo, através da legislacdo constamos a integracdo total entre
o mercado imobiliario e o sistema financeiro, através da alienacéo fiduciaria*.
Em 1999, os FllI's passam a ser comparados a bem imdveis. Posteriormente,
além da existéncia dos fundos de tijolos, 0s instrumentos mais atuais comegam

a gerar papeis (LCI, LH, CRI).

* Na alienacéo fiduciaria, o devedor (fiduciante) transmite ao credor (fiduciério) propriedade
imobiliaria resollvel em garantia de divida assumida, isto é, o credor recebe a propriedade
sobre o bem dado em garantia, mas ndo de forma plena. Dessa maneira, na pratica, o bem
dado em garantia passa a ter dois proprietarios, um com direito a propriedade chamada
fiduciaria (o credor), e outro com a propriedade fiduciante (o devedor). Dessa maneira,
nenhum deles tem a propriedade plena sobre o bem, o qual fica destacado ao atendimento
especifico da garantia.



Quadro 11- Linha do tempo dos Fundos Imobiliarios

1993
1994

Texto
1997 M

1998 (D

1999

2001

2004

Te!(to
2008 7@;
[
2009
2013
2015 é)
|
|
2019 Q
|
|

Fundos Imobilidrios- Legislacao Federal

Lei Federal n°8.668
Constituigdo e regime tributario dos Fundos

Instrucao CVM n° 205
Medidas de funcionamento e administracao de Fundos Imobiliarios.

Lei Federal n" 9514
Institui a alienacao fiduciaria e cria o Certificado de Recebiveis Imobiliarios (CRI)

Lei Federal n" 9514
Institui a alienacao fiduciaria e cria o Certificado de Recebiveis
Imobiliarios (CRI)

Lein® 9799 Alteragado do Imposto sobre a Renda /Ativos Imobiliarios passam a ser
bem iméveis para os funHos de pensao.

Resolucao n® 2829 do CMN - Conselho Monetario Nacional: aplicagao de
recursos das entidades fechadas na previd~enciaprivada.

Lei Federal n® 10931
Letra de Crédito Imobiliario (LCI).

Instrucao CVM n° 472
Constituicao, administracao, funcionamento e oferta publica da
distribuicao das cotas. Divulgacao das informacoes dos Fll.

Lei Federal 12024: Altera a lei que institui os FllI's ( a 8608/1993)

Decreto n° 7584 Altera o IOF- isencao tributaria sobre imposto
sobre operagées financeiras para nao residentes.

-Instrugéo n° 571 :Informes mensais, trimestrais e anuais.

-Lei federal n® 13097: cria a LIG ( Letra Imobiliaria Garantida)
-Lei 13240 : Imdveis da Unido podem serusados n constitui¢ao de fundos

Projeto de Lei- n° 1952: Prevé o fim da isen¢éo de Imposto de Renda
sobre rendimentos de fundos imobilidrios de, investimentos em papéis
como LCls eCRIs (Certificados de Recebiveis Imobiliarios), e na venda
de agdes em bolsa até o limite de R$ 20 mil mensais.

OBS: néo identificamos leis ou decretos estaduais.

Fonte: Baseado em Botelho (2007) e Fix (2015)

As transformacdes podem nos parecer meramente ligadas ao

econdbmico, mas

observamos que elas possibilitam a vazdo para
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plano

novas

relacdes politicas, sociais e espaciais, sobre elas criando novas formas de

valorizacéo do capital. A produgéao do espaco e sua valorizagdo parecem agora

ser condi¢des para a valorizagcdo de capitais do setor financeiro da economia

aplicados no setor imobiliario, evidenciando um movimento entre a

mundializacéo e sua relacdo com a producdo do espaco urbano.
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3.2.2 A producao do espaco como estratégia de reproducéao do capital
financeiro

O fluxo incessante dos fundos financeiros permite que as riquezas geradas
num setor econbmico possam migrar para outras fracbes do capital em
diferentes (fragbes) dos espacos. Por exemplo, a renda produzida no setor do
petréleo pode migrar para os demais ramos, como o imobiliario. O que permite

uma troca entre 0s setores econémicos:

A origem dessas rendas é diversa na pratica, e mesmo que
sejam mais potentes em um ou outro setor, é a simbiose entre
elas, aplicadas como capital fixo no territério, que vai produzir
os efeitos de crescimento econémico, mesmo que sabidamente
desigual em termos de classes sociais e de producdo do
espaco (PESSANHA, 2019, p.185).

O que ha de mais importante para nos € que esses fluxos - de capital - de
alguma forma dinamizam a producdo do espaco. O que Pessanha (2019)
denomina “mobilidade de capitais”, definimos como o aumento do volume de
capitais e aumento do volume da acumulacdo. Esse processo - de aumento de
capitais e da acumulacéo - integra a producdo material com o rentismo. Os
fundos financeiros agilizam o movimento da producédo do valor na sua busca de
maior rentabilidade para as fracbes especificas do capital (os setores

econdémicos):

(..) os fundos financeiros acabam sendo o elo de integracdo néo
apenas entre as diversas formas financeiras do mercado de capitais,
mas também o mais importante instrumento de vinculagdo e
derivacéo do capital a propriedade e ao mundo da producdo material.
O capital ndo tem como prescindir do espago para a sua reprodugéo
na mesma medida em que os fundos financeiros surgiram oferecendo
mobilidade, concretude, complementariedade e rentabilidade. Tudo
isso perante taxas de juros mundiais préximas a zero e diante ainda
de uma regulagéo frouxa e ineficiente para acompanhar a velocidade
e as tecnologias desses cada vez mais ageis instrumentos financeiros
(PESSANHA, 2019, p.179).

Para Pessanha (2019) a mobilidade, na verdade, representa uma dinamica

espacial. O movimento vertical do capital seria a entrada dele no territorio a
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partir da producdo do capital fixo, e a mobilidade horizontal seria a dinamica

territorial entre as fragdes dentro desse territorio.

O desenvolvimento do capitalismo ao longo do tempo foi aprimorando
0s seus instrumentos. Um deles é a extraordinaria capacidade de
manejar de forma agil a producdo do espaco tendo em vista a forma
de atragdo do capital. Os fundos “sem o rosto do capitalista” alteram a
relagdo com o territorio que reage menos e tende a ser mais passivo
em termos de resisténcia contra os impactos decorrentes do processo
de construcao social do espaco. Alias, essa € ainda uma questédo que
necessita ser mais investigada. Entender melhor por que, quando o
capital fixo utilizado nas instalagcbes da produgdo material se da
através dos fundos financeiros, ha uma invisibilidade do capitalista,
produzindo assim relacdes e fendbmenos reais e concretos diversos
daqueles que surgem nas comunidades quando a condicdo de classe
social é mais clara (PESSANHA, 2019, p.181).

Essas transformacfes espaciais, que se materializam no espaco em diferentes
formas (espaciais), exigem que 0s setores dos capitais também se modifiquem.
O papel das construtoras, dos arquitetos e engenheiros sofreu transformacdes

expressivas.

Neste cenario de transformacdes, destacam-se empresas incorporadoras e
construtoras de maior porte, capitalizadas, bem estruturadas financeiramente, e
que apresentam niveis elevados de centralizacdo e concentracdo de capital,
posto que conseguem formatar arranjos financeiros inovadores e viabilizam
grandes empreendimentos em grandes areas, consolidando a relevancia da
participacdo dessas empresas e do setor imobiliario como um todo, nos planos
e politicas urbanas. Por este motivo é relevante o estudo dos mecanismos de
funcionamento do setor privado, buscando identificar as ligacdes entre as areas
de atuacdo no urbano, seu essencial entrelacamento com as propostas

publicas, e os arranjos que tornam possiveis estas transformacdes.

Das empresas com capital aberto, e que aparecem na Bovespa, destacamos
as presentes na tabela abaixo (Tab.8), sendo que a variavel considerada para

classifica-las é o valor de mercado.



Tabela 8 - Ranking das empresas por valor de mercado na Bovespa

ROE 12 meses %

Empresa dez-14 dez-15 dez-16 | dez-17  dez-18 mar-19 jun-19 set-19
Irisul 6,59 444 054 661 1341 1545 1665 1506
MRV 16,63 1295 1095 1246 1421 1431 1484 14,19
Cyrela Reatt 13,24 9,00 364 0,16 0,10 1,76 ago| 861
JHSF Part 191 443 1027] 125 885 1003 1000 846
Direcional 12,92 g0 008 8200 493 284 08| 777
Ezlec 20,94 17,35 837| 1337 393 433 723 7,02
Even 11,57 6,11 163 1552 738 3420 016 099
Rni 826 113 937 1334 495 416 233 215
Helbor 12,07 377| 651 1684 2316 2134] 1287 352
Cr2 10,04 1121 2239 23| 12,04 1190 1168 11,28
Tecnisa 1292  17,17| 2889 4230 3086 -2564| 3689 2879

Fonte Economatica www.economatica.com

Fonte: Economatica.
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De todas as empresas listadas na tabela acima, destacamos a atuagcédo da

MRV na RMGV, com 1.484 unidades em constru¢cdo no ano de 2017, listada

como o segundo maior valor de mercado para incorporadoras no Brasil.

Tabela 9- Principais incorporadoras atuantes na RMGV no ano de 2017

1 MRV 1.484
2 GALWAN 1.276
3 ORION 887
a MORAR 885
5 LORENGE 881
6 ARGO 871
7 SANTOS NEVES 652
8 KEMP 410
9 BARBOSA BARROS 375

10 CITTA 360

Fonte: Censo Imobiliario/ Sinduscon 2017.

A producédo do espaco na RMGV esta diretamente ligada a nova dinamica de

producdo do mercado imobiliario na logica da financeirizacdo. Por meio da

producdo da urbanizacdo, o mercado imobiliario reproduz a logica financeira,

ou seja, torna méveis suas mercadorias, até entdo totalmente imoveis e fixas

no espaco. A mercadoria construida é transformada em ativos imobiliarios. A

circulacdo do capital ocorre via titulo de propriedade. A producdo do espaco
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passa a ser guiada pelo movimento do capital, passa a depender do sistema de

crédito:

O efeito dos interesses imobilidrios associados ao financeiro na
subordinacao e producéo do espaco urbano é devastador, até porque
nas estratégias desta associacdo de interesses se combinam
distintos processos espoliativos: urbano, imobiliario e financeiro
(PEREIRA, 2011, p. 25).

A dinamica financeira também €& uma necessidade do proprio mercado
imobiliario. Cada novo produto imobiliario precisa de uma nova parcela de solo,
que exigira uma renda. A tendéncia da producdo do espaco urbano € a disputa
entre os agentes produtores do espaco por uma ‘fatia” maior da renda. Assim,
ha também para o mercado imobiliario uma necessidade desses capitais que
migram do financeiro para a construcdo dos empreendimentos, tornando
possivel a manutencdo do processo produtivo do canteiro de obras. Ha uma
retroalimentagdo dindmica desse processo, ora o imobiliario necessita dos
capitais ficticios, ora esses mesmos capitais dependem da producéo do espaco
como um setor (seguro?) de investimento. Forma-se, atualmente, a nosso ver,
uma triade indissociavel para a dindmica socioecondmica mundial: o

imobiliario, o financeiro e a producéo do espaco urbano. Assim:

Um exemplo dessas novas circunstancias esta na capacidade dessas
empresas de produzirem, mais do que imdveis, localidades, ou novas
centralidades que recosturam o tecido metropolitano de formas
inéditas, um fenbmeno até entdo, relativamente restrito a
megacidades como Sao Paulo e Rio de Janeiro, mas que tem se
manifestado em varias metrépoles nos ultimos cinco anos. O uso
intensivo da publicidade e o apelo a modos de vida mais plenos
constituem forcas que sé podem ser mobilizadas de forma plena
porque o poder financeiro dos grandes investidores globais encontra-
se por tras desses agentes imobiliarios. Assim, pode-se afirmar que
o poder financeiro concentrado que, cada vez mais, encontra
canais para se apropriar de rendas do solo urbano, contribui
para a producdo de um espaco urbano cada vez mais
fragmentado, fraturado por linhas de rendimento econémico e de
classe social que agora dividem ndo apenas as areas centrais
das periféricas, mas também as préprias zonas periféricas, as
quais passam a contar com condominios fechados que
mimetizam aqueles das classes mais abastadas. Essas novas
separacbes e fronteiras que se instalam no urbano exacerbam
tendéncias que, de uma forma ou de outra, sempre estiveram
presentes no processo de urbanizagdo no Brasil (grifo nosso,
SANFELICI, 2013, p.10).

N&o podemos negligenciar outro aspecto importante desta dinamica, a busca
pela renda do solo urbano, das areas mais centrais até as mais distantes, a

renda proveniente da propriedade, do monopdlio, do solo:
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A ldgica que se inscreve nesse movimento € a da maximizacdo da
apropriagdo de rendas: a oferta de grandes empreendimentos,
somente tornada possivel pela capacidade de levantar somas
assombrosas no mercado de capitais, funciona como uma espécie de
economia de escala por intermédio da qual as incorporadoras podem
ampliar a diferenca entre a renda do solo atual (aquela paga ou
permutada com o proprietario do terreno) e a renda do solo potencial
colocada pela localizag&o do terreno na totalidade do tecido urbano (...)
Evidentemente que as estratégias de investimento variam, e as formas
assumidas por esses empreendimentos sdo inUmeras: grandes
condominios de renda baixa nas franjas do tecido metropolitano;
"bairros planejados" para segmentos de renda elevada,
empreendimentos multifuncionais de alto padrdo mesclando
escritérios, shopping centers e unidades residenciais; enormes
loteamentos de unidades unifamiliares no ambito do programa
Minha Casa, Minha Vida, etc. Mas seu fundamento repousa sobre a
capacidade extraordindria - e as formas inovadoras - dessas
incorporadoras de "escavar" rendas por todo o tecido metropolitano,
modificando-o profundamente como resultado desse processo (Grifo
nosso, SANFELICI, 2013, p.10).

A renda da terra aparece com um elemento central na producdo de areas
urbanas, uma vez que além da renda da terra proveniente da producao
imediata, soma-se a esta a renda imobiliaria requerida da projecdo das
condi¢Oes gerais e particulares de producéo da cidade como um todo. Trata-se
da apreensdao por capitalizacdo de um valor futuro que passa a ser incorporado

ora ao preco do terreno, ora ao preco da mercadoria construida.

N&o podemos esquecer que essa nova dindmica de producdo do espaco
precisa contar, ainda, com a exigéncia de remuneracdo de seus acionistas e,
para isso, precisa lidar diretamente com a producao de empreendimentos cada

vez mais grandiosos e numa constante dinamica escalar.

Quando analisamos a relacdo do capital financeiro na producdo do espaco
metropolitano capixaba, com base no quadro abaixo (Quadro 12), percebemos
que a interacao direta com os atores globais é direta e intermediada pela bolsa.
H& um envolvimento mais claro com a dindmica nacional, principalmente com a
insercao dos Fll e empresas de capital aberto. A maior propor¢cdo do espaco
metropolitano capixaba estd pautada ainda na dinamica local/urbana, mediante
atuacao de incorporadoras e construtoras parceiras, proprietarios de terrenos e

pequenas incorporadoras.
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Quadro 12- Escalas, processos e agentes da financeirizacdo do espaco urbano.

Escalas Agentes Processos e agdes
55 Im"esn.dor;s d Aquisigio de papéis com lastro no mercado imobilidrio (agdes e
1nsntuc;:;0;1:rxlssi(ofm 03 debént}n'es emiti(!os por in.corpm.'ador.as) como parte de estratégia de
omas: .tc) r formagio de cartefras de ativos dwersxﬁcat.ias em termo.s de segm,ento
::f:li’;t:;;: deia'.n'os (renda fixa ou \'ar’lévdv: setores da"economla= etc.). eregido geografica
i (paises “emergentes” ou desenvolvidos).
Global (gestores de ativos)
Fimdosdepninie .A‘quisi‘gio de participagio e ?rot:'-lgonismo na reoxjganizagio
St administrativa das empresas anterior apenma de capital (revenda da
* sua participagio apos o IPO)
BB deaviliain En'lissiolde scores pad.ron.izados, ba.seados em cxitérios. I;?a:laté\'eis aos
dedices investidores financeiros, que avaliam o grau de credibilidade dos
devedores
Fundos de Aquisicio e gerenciamento de carteiras diversificadas de imdveis com
investimento fins de rendimento (shopping centers, torres de escritorios,
imobilidrio (FII) condominios logisticos, etc.)
I Abertura de capital na Bovespa e financiamento do investimento
neoporaaray & mediante recurso ao mercado de capitais
construto;as de capital Dispersio territorial do investimento e monitoramento centralizado dos
aberto resultados operacionais e financeiros
Nacional Aquisigio de Certificados de Recebiveis Imobiliarios (CRIs) ou
o sanasn repasse de sua carteira de e:r;s;is{tiizgi lZli:)v:neca'.rios para companhias
nagonas Ampliagio do direcionamento de recursos para o financiamento
habitacional
Compaiiias Securitizagio de portfélios pulverizados de financiamento imobilidrio e
7 oferta de Certificados de Recebiveis Imobilidrios (CRIs) no mercado
securitizadoras e caatais.
Estabelecimento de parcerias com construtoras/incorporadoras
o e _ nacionais em segmentos especiﬁc.os
constiaiors pavesives {qusu;io de terrenos e oferta de megaempreendimentos com forte
impacto sobre a dindmica de pregos local e sobre a estruturagio do
Local/Usb espago urbano
s rriiaene Proprietarios de Venda ou permuta de terrenos com as incorporadoras financeirizadas
terrenos para promogio de grandes projetos
. ! et Concorréncia com as incorporadoras financeirizadas nas margens do
incorporadoras
familiares mercado local

Fonte: Sanfelici, Daniel. 2013.

Identificamos a atuacdo de um fundo de privaty equity*® atuando em dois
grandes empreendimentos de uso misto nas cidades de Vila Velha e Vitoria.
Empreendimentos de alto padrdo e localizados em areas extremamente
valorizadas da RMGV, como o empreendimento Highline (Fig.59) na Enseada

do Sua.

* O private equity é um tipo de investimento em empresas feito de forma privada. Nessa
modalidade, os investidores aportam o capital diretamente na empresa, em troca de uma
participacdo percentual no capital social das mesmas. O private equity € um tipo de aplicacéo
gue pode ser feita diretamente por empresas, instituicdes, fundos de investimento ou até
mesmo investidores individuais. Através deste investimento, as empresas recebem um aporte
de capital privado para financiar suas operac¢des. O investimento via private equity em uma
empresa pode contar, em alguns casos, também com outros tipos de ajuda, como participacao
na gestdo. Os investidores que realizam esse tipo de aporte costumam optar por negdocios que
tem grande possibilidade de crescimento. Além disso, alguns negocios de determinados
setores tém preferéncia. Como os negdcios imobiliarios, por exemplo. Acesso em: 22/02/2020
Fonte: Suno Research em <a href="https://www.sunoresearch.com.br/artigos/private-equity/">Private
equity: entenda como funciona esse tipo de investimento</a>
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Figura 59- Empreendimento Highline em Vitéria- Fundo Oportunity
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Fonte: Highline vendas Facebook.

Esses fundos, privaty equity, ndo possuem capital aberto, sdo fundos de
investidores privados que negociam diretamente com a empresa produtora. O
fundo tende a acelerar as etapas de producao, de realizacdo e de distribuicéo
do valor produzido e capturado, criando uma nova dinamica no setor imobiliario
e, consequentemente, na producdo da cidade. Nesse caso, 0s imoveis
produzidos séo de alto padrdo, o que demanda uma necessidade ainda maior
de capitais imobilizados para a construcao. Frisamos ainda a altissima renda
do solo apropriada para a produgédo desse empreendimento, dadas as CGP e
as condig@es particulares da area de localizacéo.
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O complexo imobiliario-financeiro tem articulado essa interdependéncia entre o
setor imobiliério, as finangas e o Estado, se espalhando por diversas frentes de
expansao imobiliaria pelo mundo. Em algumas dessas regifes, ja pesquisadas
por Aalbers (2015), essa articulagdo conta com a acado dos chamados “Global
Players” — ou agentes globais, fundos de investimento e privaty equity, e
empresas imobilidrias transnacionais que adentram em mercados financeiros
como forma de diversificar ativos e abrandar riscos, mas também para penetrar
em localizacbes geograficas onde ndo tém presenca, espraiando-se
territorialmente e submetendo a producdo das cidades a sua logica

financeirizada.

Pensando agora no nosso objeto de estudo, vamos falar diretamente da

atuacao de fundos imobiliarios na producao de Cl's na RMGV.

3.2.3 Fundos de Investimentos Imobiliarios na producéo da cidade

Os FlI's, enquanto forma geografica, e forma de propriedade, se materializam
enquanto condominios fechados. A instrucdo CVM 472 (Comisséo de Valores
Mobiliarios - 31/10/2008) dispbe sobre o0s principios e regras para
operacionalizacdo e comércio das acbes dos fundos. Em seu Artigo 6°, ela
deixa claro que as cotas do fundo correspondem a fracdes ideais de seu
patrimdnio e devem ser escriturais e nominativas, assim como seriam as

fracOes ideais (materializadas) dentro do condominio fisico.

Contudo, a instrucédo também deixa claro que o portador das cotas ndo podera
exercer qualquer direito real sobre os iméveis e empreendimento integrantes
do patrimdénio do fundo; e ndo responde pessoalmente por qualquer obrigacéo
legal ou contratual, relativa aos iméveis e empreendimentos integrantes do
fundo ou do administrador, salvo quanto a obrigacdo de pagamento das cotas

que subscrever**.

* CMV 472- acesso em : http://www.cvm.gov.br/legislacao/instrucoes/inst472.html . 25/02/2020.



http://www.cvm.gov.br/legislacao/instrucoes/inst472.html
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Segundo o mesmo documento, CVM 472, faz-se necessaria a especificacao de
quais imoveis pertencem atualmente ao fundo e daqueles cuja aquisicdo €
meramente planejada. Com relagdo aos imoveis cujo valor represente 10%
(dez por cento) ou mais do patriménio liqguido do fundo, ou que tenham
respondido por 10% (dez por cento) ou mais da receita bruta do fundo no

ultimo exercicio social:

2.2.1 Descricdo dos direitos que o fundo detém sobre os imodveis,
com mencdo aos principais termos de quaisquer contratos de
financiamento, promessas de compra e venda, op¢des de compra ou
venda, bem como quaisquer outros instrumentos que Ihe assegurem
tais direitos; 2.2.2 Descri¢cdo dos 6nus e garantias que recaem sobre
os imoveis; 2.2.3 Descri¢do das principais caracteristicas dos iméveis
e do uso que se lhes pretende destinar; (CVM 472, p.4, 31/10/2008).

Os investidores precisam ter clareza sobre seus investimentos, portanto essas
diretrizes tentam assegurar o maximo de transparéncia possivel, sobretudo no

gue diz respeito a aquisicao dos imoveis.

Criamos uma metodologia propria que esta disponivel no anexo deste trabalho.
Essa metodologia nos possibilitou a criacdo de um filtro e categorizagdo dos

fundos.

O mapa abaixo (Fig.60), fruto dessa categorizacdo, representa a disposi¢cao
das sedes administrativas de todos os FlI's no Brasil. Geograficamente
concentrados nas metrépoles nacionais: S&do Paulo, Rio de Janeiro, Belo

Horizonte e Distrito Federal.
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Figura 60- Mapa dos Fll no Brasil- Localizacdo das Sedes
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Fonte: Fundos.Net. Elaboracao propria.
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O mapa nos deixa claro que a atuacao desses fundos esta diretamente ligada a
presenca de grandes cidades e areas metropolitanas. H4 de se perceber que
esses locais sdo hegemodnicos para a reproducdo do capital imobilirio,

sobretudo no que se refere aos fundos de tijolos.

Pessanha (2019) nos diz que os FllI’'s buscam captacdo, como os outros
fundos, sobre aqueles que podem ser investidores. Sdo uma forma de alocar
capital para o imobiliario no mercado sem enfrentar as burocracias cotidianas,
de gestdo e aquisicdo. Os fundos captam recursos do mercado para adquirir
imoveis ou titulos de divida atrelados ao mercado imobiliario e contam com a

liquidez diaria dos fundos listados na Bolsa, B3.

Os Flls se movimentam em termos de perspectivas de rendimento sobre os
investimentos baseadas em duas principais variaveis: taxas de vacancia dos
imoveis e precos de locacdo. Menores vacancias e maiores precos das
propriedades para vendas e/ou locacdo geram mais rendimentos, que até o
final de 2018 possuiam isencéo fiscal (tributaria). Os Flls se apresentam no
mercado de captacdo conforme suas propostas de atuacdo mdultipla (mista), ou
segmentada em nichos de mercado por tipo de iméveis (moradia, industrial,
logistica e escritorios) e regides de aplicacdo. A obtencdo de renda, desse
modo, esta vinculada basicamente a renda original da terra, transformada,
com alocacao de capital, em outra propriedade, aumentando assim a sua
capacidade de obter rendimentos maiores. Os cotistas dos Flls obtém,
assim, rendimentos derivados da alocacdo e das vendas, como proprietarios
consorciados dos iméveis (PESSANHA, 2019).

Entendemos, de acordo com o exposto, que o monopdélio da propriedade da
terra ndo entra no processo produtivo como meio de producdo, mas como um
titulo juridico, capaz de gerar rendimento para quem o detém, nesse caso via
alocacao de capital, para quem também possui cotas de um FIl. Dessa forma,
a renda, caracterizada por drenar parte da mais-valia global para assegurar os
proprietarios, necessita cada vez mais ampliar-se, para atender também aos

acionistas.
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Os rendimentos dos Flls podem ser pagos mensalmente, de forma
similar & renda de alugueis e séo isentos de tributacdo. Um dos
entrevistados pelo autor afirmou que no Brasil, quando da instituicdo
dos primeiros Flls, “eles eram mais pesados, mas atualmente eles
possuem enorme liquidez”. Fato que reforga a interpretacdo sobre a
enorme mobilidade oferecida ao capital, também por esse tipo de
fundo que tem aumentado muito a sua captacdo no Brasil. Ele
funciona como se o cotista comprasse iméveis de varios tipos, sob o
regime de condominio (PESSANHA, 2019, p.138).

Os movimentos dessa fracdo do capital (setor imobiliario) seriam um dos
negocios menos competitivos do mundo em termos de concorréncia e de
controle de grupos financeiros. H4 entre proprietarios e o poder publico um
inegavel vinculo: em relacdo a formulacdo e execucdo de legislacdes
especificas, como a elaboracdo de planos diretores e zoneamentos para
expansao urbana, até termos praticos para a concessdo de autorizacdo de
construcdo, alvaras, etc. O setor usufrui de uma espécie de monopdlio pelo uso
da terra e das propriedades edificadas, na medida em que elas passam a ser
Unicas pela localizagdo (PESSANHA, 2019).

A subida dos juros (Selic no Brasil) — outro tipo de rendimento — altera
a relacdo ganhos desse tipo de fundo na medida em que atrai os
excedentes econdmicos para investimentos em capital ficticio. Porém,
se 0s juros oscilam, mas em valores mais baixos, 0 interesse nos
fundos imobiliarios que possuem relagdo com investimentos em
propriedade (capital fixo) e que geram renda de alugueis volta a
crescer. Assim, os movimentos do capital sdo sempre sincrbnicos e
divididos entre os circuitos das fracBes e espacgos (horizontal) e o
circuito da valorizacao e producéo de valor (vertical), onde se gera a
acumulacdo. Uma taxacdo de dividendos por parte do Estado
(regulador), que no inicio de 2019 ainda era isenta e por isso base da
acumulacdo rentista, reduziria os lucros e a apropriagdo dos
excedentes por parte dos investidores, que atuam sempre de modo a
buscar formas “legalizadas, mais ou menos licitas” para ampliar
ganhos ou compensar as perdas eventuais. Num exercicio comum e
permanente entre a regulacdo e a criacAdo de artimanhas de
compensacdo ou burla das medidas de tributacdo (PESSANHA,
2019, p.1586).

Averiguamos, portanto, que nao ha, no sentido dessa nova producao
imobiliaria, o desejo de pensar no valor de uso desses iméveis como condi¢des
gerais da producdo, ou até mesmo como residéncia - para alguns tipos
especificos de fundos — ha, na verdade, o movimento do capital relacionado a
valorizacdo da propriedade, da organizacdo urbana e da acumulacdo de

capitais, fazendo com que a produgcdo imobilidria reforce ainda mais a
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contradicdo diante da sociedade em que muitos sonham com o imével proprio
(PESSANHA, 2019).

Os mapas abaixo (Fig.61) representam a distribuicdo dos FIl no ES em seus
diferentes tipos. Os Fundos voltados para renda e comércio e varejo se
destacam no cenério capixaba. Em sua maioria todos se encontram na area
metropolitana ou em municipios cujo processo de industrializagdo tem sido
fomentado pelo governo do estado. Interessa a nos destacarmos o papel dos
fundos voltados para renda e logistica.

Figura 61- Fll de Tijolos por tipo
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Fonte: Elaborado pela autora/ CMV- 2020.

Destacaremos no préximo subitem a relagcdo entre a producédo local de
condominios industriais e a dindmica global de financeirizagcdo da economia.
Mapeando instrumentos, éareas, formas de financiamento e condicdes

necessarias para a obtencéo de parcelas cada vez mais altas da renda.

3.3 Dindmica global e producéao local de condominios industriais: o Viana
Log como estudo de caso

Saindo de uma abordagem conceitual e mais geral, para um exemplo
especifico do processo de reestruturacdo imobiliaria na RMGV, no momento
mais atual, podemos explorar as caracteristicas de um empreendimento em

Viana, o Viana Log, que compde o portfolio de uma construtora de renome
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nacional na producdo de produtos residenciais e que se coloca no mercado

agora como produtora de condominios industriais, a MRV.

A MRV, através de outra empresa a Log Commercial Properties, sociedade
andnima de capital aberto, desenvolveu sua propria prestadora de servicos,
para atuar em ramos diferentes daqueles em que se consolidou no mercado, o
da habitacdo. A empresa surge para administrar bens préprios, realizar
prestacdo de servicos de construcdo de engenharia para iméveis industriais e
comerciais e, também, participar de outras sociedades na qualidade de sécia

ou acionista (Relatorio de 05/10/2019 da Log Properties).

A empresa em questdo possui empreendimentos ndo somente no ES, mas
também em outros estados brasileiros, como: Minas Gerais, Rio de Janeiro,
Sao Paulo, Ceard, Bahia, Parand e Goias. Totalizando um contingente de 25
cidades. Em 2016, a empresa possuia um portfélio de 1,6 milhdo de m2 de
area bruta locavel (ABL) no segmento de locacdo comercial, dos quais 1,496,3
milhdo m2 de ABL consistiam em galpdes comerciais e os 77,7 mil m2 de ABL
restantes consistiam em locacdo de Retail em Shopping Centers e Strip Malls

em regides proximas a empreendimentos residenciais (Fig. 62 e Grafico 11).
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Figura 62- ABL entregues
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Fonte: Log Properties relatorios.

Grafico 11- Distribuicdo Geografica do Portfélio por Estado
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Fonte: Relatério geral da empresa. Disponivel em: http://www.econoinfo.com.br/governanca-
corporativa/ofertas-publicas?codigoCVM=23272
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Dos empreendimentos listados na categoria de Condominios Industriais e
logisticos encontramos o Viana Log. Inaugurado em 2013, na antiga Fabrica de
Chocolates Vitoria, em Viana, as margens da BR-262 (Figura 63). O capital
inicial imobilizado para a construcdo do empreendimento € de cerca de 103
milndes de reais. Possui uma area locavel de 60.000 m?, de um total de
150.000 m2, em quatro galpdes destinados a estocagem, industria e operacdes
logisticas. O Condominio possui cinco edificacbes de apoio: restaurante,
vestiario e duas portarias de acesso. O patio de manobra permite a
movimentacao de veiculos leves e até 102 carretas. O empreendimento ainda
dispde de servigcos de manutencgao, limpeza e seguranga com circuito fechado
de TV e portaria 24 horas.



Figura 63- Localizacdo do Log Viana
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Aparentemente, trata-se de um empreendimento comum no Brasil, com as
mesmas caracteristicas de qualquer outro condominio industrial. Contudo,
quando analisamos a producdo desse empreendimento pela l|6gica da
reestruturacao imobiliaria entendemos que, por detras de sua construcéo, esta
fortemente arraigada a reproducéo do capital imobiliario, no Brasil e no mundo.
Pensando na RMGV, percebemos que o LOG Viana esta posto num lugar de
pouca valorizagdo imobiliaria, 0 municipio de Viana mesmo que proximo a
capital Vitoria, ainda ndo passou por um processo intenso de urbanizacéo, a
maioria de suas terras possui uso rural. A busca por um preco mais barato do
solo € uma constante para este tipo de empreendimento, uma vez que reduz o
montante de capital a ser imobilizado na producéo. Trata-se, portanto, do
fenbmeno de producdo de novas centralidades, afastadas das areas mais

centrais do espaco metropolitano.

Quando pensamos isso numa escala do territério nacional e na dinamica
produtiva dos Cls percebemos que as estratégias para reducdo dos custos
produtivos se ampliam. Segundo o Relatério Geral, gerado pela Log Comercial
Properties (2017), a replicacdo dos projetos arquitetdnicos em todo o pais,
assim como a diversificacdo dos locatarios e proprietarios, possibilita uma
reducdo de riscos de inadimpléncia e vacancia. O indice de vacancia da
empresa de 13,5%, no ano de 2016, estd substancialmente abaixo da média
nacional de 25%, segundo o relatério. O valor do aluguel é corrigido pela
inflagdo o que nédo altera consideravelmente as receitas. O foco atual dos
empreendimentos é a industria de varejo, clientes das industrias farmacéuticas,

de alimentos e de bebidas (Fig.64).



250

Figura 64- Principais Empresas Locatarias
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Fonte: Relatério geral da empresa. Disponivel em: http://www.econoinfo.com.br/governanca-
corporativa/ofertas-publicas?codigoCVM=23272

Segundo nossa investigacdo, grande parte das empresas e industrias
locatarias possui relagdo com o E- Commerce. Isso significa que a maior parte
de suas atividades esta diretamente ligada a internet. Isso faz parte de um
fenbmeno que se intensifica globalmente. A apresentacéo institucional da Log
(2020) diz que 1 em cada 3 ocupacgOes de clientes Log estéo ligadas ao e-
commerce. Uma das estratégias de marketing da empresa € mencionar gue em
toda regido Metropolitana existe um Log, e que 1 em cada brasileiro vive perto

de um de seus empreendimentos (2020).

O Log Viana ainda conta com uma série de certificados de sustentabilidade
ambiental, que validam a existéncia de praticas sustentaveis e preservacao do
meio ambiente na producdo e funcionamento do empreendimento. Esses
certificados séo reconhecidos pelo mercado mundial e operam legitimando o
empreendimento no mercado, uma vez que asseguram padronizacdes de
modelos ideias de construcdo e asseguram os arrendatarios e compradores
sobre o cumprimento das normas que devem ser observadas na construgéo

dos galpdes.

Um dos certificados esta diretamente relacionado ao sistema de avaliacéo
ambiental Leadership in Energy and Environmental Design (LEED®). O sistema


http://www.econoinfo.com.br/governanca-corporativa/ofertas-publicas?codigoCVM=23272
http://www.econoinfo.com.br/governanca-corporativa/ofertas-publicas?codigoCVM=23272
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foi lancado nos Estados Unidos em 1998 por uma ONG sem fins lucrativos,
United States Green Building Council (USGBC®), e chegou no Brasil em 2007.
O Brasil consolidou sua propria versédo, o GBC quando foi estabelecido no pais
0o GBC Brasil. O objetivo do sistema é avaliar empreendimentos em cinco
categorias: Localizacdo Sustentavel, Eficiéncia Hidrica, Energia e Atmosfera,

Materiais e Recursos e Qualidade Ambiental Interna.

Esses certificados (Fig.65) sédo lancados com fun¢des muito importantes para o
setor imobiliario. Primeiramente, viabilizam investimentos estrangeiros por
serem atrativos capazes de diminuirem os riscos em ativos de Flls. Sao
indicativos também de alto padréo arquitetbnico e possuem maior valor do mz
em relacdo a demais produtos do mesmo padrdo. S&o atrativos para novos
locatarios e compradores, sobretudo, os internacionais, que conhecendo a
politica de atribuicdo dos certificados j& podem associa-los com determinadas
caracteristicas dos empreendimentos. Segundo Brown (2010), esses
certificados potencializam ganhos financeiros, sao ‘tecnologias do

neoliberalismo”.

Figura 65- Certificados de Sustentabilidade Ambientais

RELATORIO SUSTENTABILIDADE
LOGCP - 2015
Primeira empresa do segmento a divulgar o
Relatério seguindo as direfrizes do GRI-G4
(Global Reporting initiative) e a estrutura de
relalo do IIRC (Intemnational Integrated

Reporting Council).

FILACAO AO GBC, GREEN
BUILDING COUNCIL
Os GBCs estao presentes em mais de 80

paises e o braco bra o é um dos mais

aftuantes e pelos avangos
conquistados no pais, ocupando o 4° lugar
no ranking mundial. O GBC Brasil também é

vild

ding

um dos membros do World Green

Council, entidade supranacional que regula

C

e incentiva a criagdo de Conselhos

Nacio

como forma de omover

mundialmente tecnologias, iniciativas e

operacoes sustentaveis na construgcdo civil.
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Fonte: Apresentacéo institucional do Log./2020

O empreendimento se localiza na periferia da area metropolitana de Vitoria, em
um municipio que ndo possui sua economia baseada na industrializacdo. Isso
comprova a nossa hipoétese inicial de que o mercado imobiliario se distancia do
aglomerado urbano consolidado e cria suas centralidades em areas mais
distantes, rompendo com a logica centro-periferia tradicional. O Log Viana

representa a producéo de novas centralidades nas areas periféricas.

Como podemos ver abaixo (Fig.66) a empresa MRV langou no entorno do Log
Viana outros dois empreendimentos, de carater residencial, o Vila Topazio em
2016, com apartamentos de até 42m2, numa area de 15.000 m2 e o Vila Safira,
ainda em construgdo, numa éarea de 14.814,04 m2, com apartamentos de
42m2. Ambos os empreendimentos podem ser subsidiados em parte pelo
programa Minha Casa, Minha Vida (MCMV). No municipio vizinho, Cariacica,
mas muito proximo aos empreendimentos mencionados, ainda se encontra o

Shopping Moxuara, que também € um empreendimento Log Properties.

Figura 66- Empreendimento da MRV proximos ao Log Viana

Fonte: Google Maps.

Isso demonstra que a empresa se aproveita da maior possibilidade de
utilizacdo das areas adquiridas e da possibilidade de retirar dali renda e lucro.
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A triade de empreendimentos com funcionalidades distintas possibilita um
ganho maior para a empresa e explora a condicdo da cidade como uma fonte

de renda, renda imobiliaria.

Quando admitimos isso, afirmamos o carater imobiliario da producédo do Log
Viana e outros empreendimentos condominiais ndo residenciais, mesmo sendo
um empreendimento cujo arranjo interno € composto pela industria, logistica e
transporte, o0 mesmo nao se espacializa respeitando os critérios e 0s
zoneamentos preferenciais para a industria na metropole capixaba, ao
contrario, procuram &reas que possibiltem o aumento do rendimento
imobiliario. Areas mais distantes e com o prego da terra diminuto em relagéo ao

entorno e as areas tradicionais de localizacdo da industria no ES.

O preco da terra nua nessa area de Viana chegava a menos de 4 reais 0 m2
em 2011. Com a construgcéo do Log Viana e demais empreendimentos esses
valores aumentaram, demonstrando a valorizacdo da area por meio da
atividade econbmica da construcdo, e consequente producdo do espaco. O
preco do m2 construido ultrapassa os R$3.500,00 e o aluguel dos galpbes
produtivos no Log Viana corresponde a R$ 15,00 o m?, gerando alugueis
mensais de, no minimo, R$ 19.500,00 mensais por médulo. Com 100% das
unidades locadas o empreendimento gera uma receita mensal de R$
915.000,00 reais (61.000m2 de ABL).

O grafico abaixo (Gréafico 12) compara o preco de producdo de moradias
residenciais populares com os modulos (galpdes) presentes nos condominios
industriais. O preco produtivo dos galpdes é muito inferior ao das moradias
populares, inclusive das do programa MCMV. O periodo de crescimento da
producdo de Cl's acontece no mesmo momento em que existe crise da
producdo residencial no Brasil e no ES. Os galpdes se apresentam como
demanda do mercado, mas, sobretudo como uma “sobrevida” para o capital
imobiliario. Quando analisamos a queda da producéo de unidades residenciais
na RMGV, produzidas pela MRV, no periodo presente no grafico (Grafico 13),
concluimos que coincide com o momento de producdo do Log Viana e de

muitos outros Cl’s.
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Gréfico 12- Comparacédo entre médulos (galp8es) e residéncia popular

Comparacao entre preco da
construcao de maodulos e
residéncia popular
O Modulos (Galpdes)  EIResidéncia Popular

2000
1500
1000

502 r__1 r__1

Material Mao- de-obra Equipamento Total

Fonte: Sinduscon/CUB m2.

Gréfico 13- MRV Unidades na RMGV

MRV-UNIDADES EM
CONSTRUCAO NA RMGV
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Fonte: Sinduscon-ES.

Os galpbes dos Cl's seguem o0 mesmo padrdo de espacializacdo dos
empreendimentos residenciais para a populacdo menos abastada. Longe dos
centros urbanos, préximos as franjas, ou até mesmo na zona rural, buscando

terras mais baratas, e uma maior apropriacao da renda.

O Log Viana foi financiado pelo Programa de Desenvolvimento Sustentavel

Integracao Logistica (Proedes) — pretende preparar o Espirito Santo para atuar
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a nivel nacional no ramo de logistica e industria. O investimento foi superior a
R$ 3 bilhdes em todo o ES e resultard& em novas rodovias, instalagdes de
aeroportos  regionais, ferrovias, portos e condominios industriais®.
Percebemos, também, que o Estado em parceria com a Prefeitura Municipal de
Viana (PMV) fomenta a iniciativa privada na producdo dos Condominios
industriais e logisticos, sendo este mais um dos motivos para a escolha da

localizagao.

Esses empreendimentos tém como esséncia a busca pela localizacdo e
logistica ideais e, sobretudo, a obtencdo de uma renda, que é disputada
intensamente entre promotores imobiliarios, proprietarios fundiarios e o estado,
gue também parece estar nesse jogo rentista. O papel do Estado e da PMV &
duplo no jogo da apropriacdo rentista, pois, ora aparece como regulador das
politicas publicas que favorecem a implantacdo e comercializacdo dos
condominios privativos, ora aparece como fomentador da producao imobiliaria,
gue também quer sua fatia na apropriacdo da renda obtida pela propriedade do

espaco metropolitano.

Essas determinagcOes globais, resultantes do processo de transformacdo do
capitalismo, redefinem a relacdo centro-periferia e, conseqguentemente,
requalificam os espacos metropolitanos. Viana, que pode ser entendido como
um municipio de pouca expressividade para o mercado imobiliario, agora

comeca a receber empreendimentos de grande porte, condominios.

N&o se trata somente de uma questdo de localizacdo (proximidade/distancia),
mas da existéncia de terrenos ainda baratos e que possibilitam um faturamento
ainda maior para essas empresas. Trata-se, portanto, de uma possibilidade de
ampliacdo da obtencdo de uma renda maior. Renda que nesse caso esta

associada ao aluguel dos galpdes para a inddstria.

%5 0 Proedes — Integracdo Logistica € um dos maiores investimentos no segmento de logistica
no Estado e estd sendo colocado em pratica um conjunto de projetos para unir os modais de
transporte, dentre eles o rodoviario, aeroportuério, ferroviario e portuario criando uma ligagao
do Espirito Santo com o Brasil e o mundo. A estimativa é que esteja concretizado até 2020.
Acesso em: https://setop.es.gov.br/proedes---integracdo-logistica-beneficia-viana
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Para ampliar a fatia da renda € necessario criar estratégias para a compra dos
terrenos e construcdo de Cl's. Uma das melhores formas para que isso seja
consolidado é a constituicdo de FIlI's, como possibilidade de financiamento para
as atividades produtivas. O fundo que atua diretamente na constituicdo do
Viana Log é um fundo de tijolo, este € o tipo de fundo imobiliario mais
tradicional no mercado. O Imdével que gera receita para o fundo é palpéavel (é
uma forma geografica) e o investidor consegue fazer um juizo de valor
adequado. Normalmente séo lajes corporativas, galpdes logisticos e industriais,
hospitais, escolas, agéncias bancérias, hotéis, shoppings centers, dentre
outros. Os riscos deste fundo sdo maiores em termos de linearizagdo de

receitas, dado o que pode acontecer com um imével ao longo do tempo.

A LOGCP INTER FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO (“FUNDO”) é
constituido sob a forma de condominio fechado, regido por seu regulamento
(“Regulamento”), pela Lei n° 8.668/1993 e pela Instrucdo da Comissédo de
Valores Mobiliarios (“CVM”) n® 472, de 31 de outubro de 2008. O Fundo foi
constituido em agosto de 2019, com patriménio inicial de R$ 176.284.300,00,
com 1.762.843 de cotas, cujo valor inicial foi R$ 100,00.

O FUNDO tem por objeto a exploracdo de empreendimentos imobilidrios
voltados primordialmente para operacgfes logisticas e industriais, por meio de
aquisicdo de terrenos para sua constru¢ao ou aquisicdo de imoveis, prontos ou
em construcdo, para posterior locacdo ou arrendamento, bem como outros
imoveis com potencial geracdo de renda, e bens e direitos a eles relacionados,
podendo ainda o FUNDO realizar a alienacao de tais bens, desde que atendam

a politica de investimentos do FUNDO.

Todos os imoveis ou direitos reais a serem adquiridos pelo FUNDO deveréo
estar localizados em qualquer regido dentro do territério nacional. Além dos
terrenos para construcdo, ainda poderdo ser adquiridos outros iméveis com
potencial geracdo de renda, e bens e direitos a eles relacionados. Também
poderdo ser adquiridas acbes ou cotas de sociedades e cotas de outros
Fundos de Investimento Imobiliario (FIlI), bem como de outros admitidos nos

termos da Instrugdo CVM n° 472/08, ndao sendo objetivo direto e primordial do
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FUNDO obter ganhos de capital com a compra e venda de empreendimentos
imobiliarios, em curto prazo (PERFIL DO FUNDO, 2019).

A parcela do patriménio do FUNDO que nao estiver aplicada nos Ativos
Imobiliarios podera ser investida, conforme os limites previstos na legislacéao
aplicavel, em:

i) titulos de renda fixa, publicos ou privados, de liquidez compativel
com as necessidades e despesas ordinarias do FUNDO e emitidos
pelo Tesouro Nacional ou por instituicbes financeiras de primeira
linha, segundo critério do ADMINISTRADOR; ii) moeda corrente
nacional; iii) operagbes compromissadas com lastro nos ativos
indicados no inciso “i” acima; iv) as cotas de fundos de investimento
renda fixa, com liquidez diaria e investimento preponderantemente
nos ativos financeiros relacionados nos itens anteriores; v) outros
ativos de liquidez compativel com as necessidades e despesas
ordinarias do FUNDO, cujo investimento seja admitido aos fundos de
investimento imobiliario, na forma da Instru¢do CVM n° 472/08, sem
necessidade especifica de diversificagdo de investimentos (PERFIL DO

FUNDO, 19/12/2019).

Trata-se de um fundo passivo, pois se especificam em seus regulamentos o
imovel ou o conjunto de imdveis que comporao sua carteira de investimento, ou

aqueles que tém por objetivo acompanhar um benchmark*® do setor.

Como podemos ver a carteira de investimentos do fundo € extensa, possui
investimentos diversificados, o que possibilita uma melhor aceitacdo dos
acionistas. Hoje o fundo possui 1924 subscritores*’, com mais de 600 mil cotas
subscritas. Uma instituicdo participante da oferta com 500.000 cotas subscritas
e 9 empresas com mais del2 mil cotas (TAB.10). O total arrecadado é de mais

de 176 milhdes de reais segundo relatorio de novembro de 2019.

** O processo de comparacéo de produtos, servicos e praticas empresariais utilizado para a
gestdo das empresas, realizado através de pesquisas que comparam as acdes de cada
empresa.

* InstituicBes financeiras altamente especializadas em operacées de langamento de acdes e
debéntures no mercado primario. Glossario Financeiro, acesso em 20/03/2010.
http://www.igf.com.br/aprende/glossario/glo _Resp.aspx?id=2829
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Tabela 10- Subscritores e quantidades de cotas

Quantidade Quantidade de
Tipo de Subscritor de Subscritores Cotas Subscritas

Pessoas Fisicas 1.924 603.377
Clubes de Investimento = =
Fundos de Investimento 3 400.000

Entidades de Previdéncia Privada - -
Companhias Seguradoras - -
Investidores Estrangeiros - -
Instituicdes Participantes da Oferta 1 500.000
Instituigdes Financeiras Ligadas ao Fundo e/ou as Instituicées Participantes da Oferta - -
Demais Instituicdes Financeiras - -
Pessoas Juridicas Ligadas ao Fundo e/ou s Instituicdes Participantes da Oferta - -

Demais Pessoas Juridicas &) 12.820
Socios, Administradores, Funcionarios, Prepostos e Demais Pessoas Ligadas ao Fundo e/ou as

Instituicdes Participantes da Oferta 172 246.646
Outros = =
Total 2.109 1.762.843

Fonte: Registro da Oferta n® CVM/SRE/RFI/2019/056, em 19 de novembro de 2019

O LOGCP € um fundo que, conforme definido em seu regulamento, objetiva
investir acima de 2/3 (dois tercos) do seu patriménio liquido, direta ou
indiretamente, em empreendimentos imobiliarios construidos, para fins de
geracdo de renda com locacdo ou arrendamento, em suma, 0 que estamos
apontando € gque o mesmo tem como principio a obtencdo da renda e se
consolida como parte da dindmica da restruturacdo imobiliaria e formacéo do

complexo imobiliario-financeiro.

Segundo os demonstrativos da propria empresa, a compra do LogViana
representou um gasto de R$ 164.862.894,00 (cento e sessenta e quatro
milhdes oitocentos e sessenta e dois mil oitocentos e noventa e quatro reais)
do caixa do Fundo, sendo que este valor foi pago a LOG COMMERCIAL
PROPERTIES E PARTICIPACOES S.A. (8491%) e a ISEC
SECURITIZADORA S.A. Além disso, apés os custos de transacdo, foram
utilizados aproximadamente 97,35% dos recursos destinados a aquisicao de

ativos.

Reside ai um aspecto interessante sobre a empresa que comercializa as acdes
na bolsa, a LOG Properties, pois ela é a vendedora do ativo, a administradora e
consultora do fundo e também tem em sua carteira a maior parte das cotas
compradas desse empreendimento. Quando a prépria empresa compra as
suas proprias acdes denominamos isso de Acdes de Tesouraria. Essa acao

esta prevista na Lei das S.A, Lei n® 6.407/76 e no Artigo 30.
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7

Um dos motivos para essa acdo de recompra das agbes é a busca por
equilibrio no mercado. Quando as empresas observam uma queda de suas
acOes acabam fazendo essa opcdo. A MRV, em 2020, foi uma das empresas

apontadas por fazer esse tipo de movimentacao.

3.4- A producéo do espago urbano na RMGV: atores globais e locais

Introduzimos este subitem criando uma teia de conexdes entre a dinadmica local
e global de producédo dos Condominios Industriais e do préprio espac¢o urbano
(Quadrol3). Destacamos globalmente a presenca dos instrumentos que
regularizam e validam a qualidade do empreendimento como o LEED (selo de
certificacdo ambiental), a presenca de transnacionais que utilizando esses
critérios se instalam nos Cl's (e suas adjetivacbes) e, por fim, a rede de

comeércio via internet que cresce a cada ano.

Nos agentes nacionais, destacamos a presenca de empresas de capital aberto
como a Log Properties e a VTO, a atuacdo da MRV, uma das maiores
incorporadoras nacionais, e a atuacdo dos fundos imobiliarios. Na escala
local, destacamos o papel das pequenas incorporadoras, grupos familiares,
proprietarios fundiarios locais e o governo estadual.

Quadro 13- Atores envolvidos na producéo e Cl's na RMV

-Instrumentos de certificacéo ambiental

empreendimentos (LEED);

Agentes Globais relacionando a empreendimentos;
produgédo de Cl's - Redes de comércio estabelecidas nacional

internacionalmente (e-commerce);

dos

- Presengca de transnacionais no arranjo interno de

ou
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VTO;
Agentes Nacionais relacionados a - Incorporadoras nacionais envolvidas no processo de
producéo e ClI's producédo, como a MRV;

RMGV diretamente);

- Incorporadoras e construtoras locais;
- Proprietarios Fundiarios;
Local urbana - Prefeituras municipais e Governo estadual,

- Grupos familiares;

Fonte: elaborada pela autora.

Tentando estabelecer uma dindmica de periodizac&o do processo de producdo
das aglomeracdes industrias na RMGV, podemos formular a seguinte linha do

tempo:

-Primeira fase (1970- até o fim da década de 1990)*: Producéo de Distritos
Industriais na RMGV. Os agentes envolvidos foram o governo estadual e
federal, além dos proprietarios fundiarios. Trata-se, portanto, de uma fase de
producao estatal dos empreendimentos como fomento ao desenvolvimento das
condi¢cbes gerais de producéo para o capital. Ndo entendemos estes distritos

como produtos imobiliarios.

- Segunda Fase (2005- 2015): Producdo de condominios industriais e suas
adjetivacoes. Esses empreendimentos se apresentam como condicbes gerais
particulares e especiais para a reproducao do capital imobiliario. Sdo formas
geograficas que surgem a partir da emergéncia dos processos de restruturacao
imobilidria. Ressaltam a ideia de negdcio imobiliario, demonstrando que o
espaco da industria € agora articulado pelo mercado imobiliario. A renda da

terra, e imobiliaria, € central no desenvolvimento desses empreendimentos.

A periodizacdo em questéo leva em consideragcdo a temporalidade da producgéo capitalista e
ndo necessariamente lida com o rigor de uma determinacao histdrica. Ou seja, levamos em
consideragdo o momento de producéo dos empreendimentos em questdo na RMGV.

- Empresas de Capital aberto como a Log Properties e a

- Presenca de Fundos Imobiliarios; (LOGCP atuando na
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Aqui, 0 jogo entre governo e iniciativa privada € muito diferente. O estado
aparece como fomentador da esfera privada, por meio de leis, decretos e
subsidios. Os principais agentes envolvidos sao locais, pequenas
incorporadoras e grupos familiares, que negociam de diversas formas a
aguisicao dos terrenos, desde a compra até a permuta. A forma de propriedade
condominial se espalha pela RMGV, tencionando a relagdo centro-periferia.

Agora novas centralidades s&o construidas nas “antigas periferias”.

- Terceira Fase (A partir de 2016): Nesse momento, atualissimo, consideramos
que o processo de reestruturacao imobilidria vai se intensificando ainda mais e
a relacdo entre imobiliario e financeiro na RMGV vai tomando contorno
nacional e mundial. Estamos vivenciando na dinamica metropolitana capixaba
a ampliacdo do complexo imobiliario-financeiro, clara nas metrépoles nacionais,
mas ainda timida no ES. Os Flls comecam a atuar no territorio capixaba,
sobretudo os de tijolos, em todas as suas possibilidades construtivas:
shoppings, lajes corporativas, hospitais e Cl's. Entendemos ainda que aqui o
Estado parece intervir com uma distancia maior, regulamentando as leis
federais que regem os principios da financeirizacdo da economia, e pouco
intervindo na produgdo desses empreendimentos. Empresas nacionais de
capital aberto captam recursos através dos FllIs, que se tornam seus principais
vinculos de financiamento. Essas empresas aproveitam ao maximo os terrenos
adquiridos, implementando diferentes produtos imobiliarios numa mesma area.
A forma condominio prevalece ainda, nas franjas urbanas e em locais de alta
fluidez, e predomina ainda a prépria constituicdo do instrumento financeiro, o

Fll se apresenta como um condominio fechado.

Nao podemos, agora, somente trazer o mercado imobiliario como agente
hegemonico da producdo do espaco urbano, inclusive do espaco industrial, o
financeiro parece ter grande importancia na remodelacdo dos produtos. Os
Fundos imobiliarios, em nossa constatacdo, sdo responsaveis também pela

producao do espaco urbano:

Uma dltima forma pela qual pode se dar a entrada de capital
internacional no complexo Imobiliario-Financeiro do Brasil € a compra
de cotas dos investidores em Flls. Como ja visto nas analises do
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marco regulatério, os Flls foram criados na década de 1990 como
ferramenta para atrair recursos, com destaque para os de fundos de
pensdo, como forma de substituicdo ao crédito inexistente naquele
periodo para a producéo de edificios comerciais (FIX, 2009). Com o
tempo, porém, a sua forma de condominio fechado de investimento,
com a possibilidade de organizacdo em cotas a custos acessiveis ao
pequeno e médio investidor fizeram com que os Flls conformassem
uma boa ferramenta para que se pudesse juntar recursos de diversas
fontes menores com o intuito de se atingir um bem imobilidrio de
maior expressividade do que seria possivel caso aquelas fontes
atuassem sozinhas. Esse modelo dos Flls foi responsavel pela
utilizacdo das primeiras emissdes de recebiveis imobiliarios. Inclusive
por isso, 0 modelo financeiro brasileiro é tido por Royer (2014) e Fix
(2009) como um modelo ainda simples, melhor dizendo, mais restrito,
uma vez que 0S recursos obtidos com a emissdo primaria de
recebiveis imobilidrios tém correspondido principalmente a titulos de
financiamento de edificacBes comerciais, mais rentaveis que 0s
habitacionais. Os fundos de investimento imobiliario, compostos pela
diviséo de cotas negociaveis na Bolsa de Valores, foram os primeiros
a captar recursos neste mercado (PEREIRA e MENDONCA, 2017,

p.7).

Por mais que os autores enfatizem a simplicidade da constituicdo dos Flls no
Brasil, € inegavel a sua capacidade de produzir o espaco de nossas cidades.
Lefebvre (1999) ja discorria que a producdo do espaco, em si, ndo € novidade,
e gue os grupos dominantes sempre o produziram. A novidade, para ele, é que
agora o espaco se produz de uma forma global e total (LEFEBVRE, 1999).

Segundo Lefebvre (1981), cada civilizagdo, situada em um momento histdrico,
diante de uma forma especifica de producdo — modo de producdo — possui
uma forma singular de produzir seu espaco. Para o autor, as sociedades
contemporéneas se apropriam das formacfes espaciais pretéritas e as
renovam diante da imposicdo de uma nova légica de producdo. Entendemos,
portanto, que o modo de produc¢éo produz e reproduz espaco. Nesse sentido, 0
espaco acaba por tornar-se uma condicdo, um meio e um produto da

reproducao social.

Espaco e capital comp&em uma relacéo dialética, e a producédo social enquanto
totalidade é também producéo espacial, isso nos possibilita pensar, como ja
mencionado, que n&o se produz sem produzir espaco. Segundo Lefebvre
(1973), reiterando o que ja consideramos anteriormente, a producao social €

por consequéncia uma producéo espacial.
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Globalmente, acentua-se a capacidade de se produzir e trocar a mercadoria
espaco em prol da valorizagio do capital financeiro. E progressivo no tempo
que o processo de producdo espacial exclui de forma clara a classe
trabalhadora da cidade, que tem o0 acesso ao espaco (do lazer, da moradia, da
convivéncia...) negado. Existe, atualmente, na dimensdo da producdo do
espaco, um contexto de desapropriacao coletiva, que afasta, na cidade, ainda
mais trabalhadores de capitalistas e o trabalho daqueles de suas necessidades
elementares, como o morar. O espaco urbano € produto e necessidade de
reproducdo do capital e condicdo de sua reproducdo. Isso se acentua muito

mais no momento presente.

3.5- O complexo Imobiliario Financeiro e a producéo da Cidade

A formacdo do complexo imobiliario financeiro, em suma, acontece pela
corroboracdo de trés agentes hegeménicos, o Estado, o setor imobiliario e as
financas. Percebemos, nesta pesquisa, que a producdo do espaco urbano da

RMGYV esta pautada na formacao e expanséo desse fendmeno global.

NA RMGV, por meio deste trabalho, conseguimos perceber o imbricamento
entre esses agentes da producdo do espaco também na producdo dos Cls.
Essa corroboracdo — Estado, Imobilidrio e Financas — ndo acontece somente
na e para producao dos Cls. Ela se estende sobre todas as formas geograficas
possiveis. Mas para algumas formas de propriedade, como a condominial, essa

triade se faz extremamente relevante.

Na producdo das aglomerac6es industriais, as formas de propriedade também
sdo uma chave para entendermos a formacdo e atuacdo do complexo
imobiliario financeiro. Sdo duas as formas que destacamos: a producéo estatal

e a producédo para o mercado, que sofre alteracdes em momentos distintos.

No primeiro momento, na producéo do DI, de 1970 até o fim de 1990, a forma
predominante foi a produgdo estatal. As politicas industriais no ES foram
capazes de realizar uma reconfiguragcdo dos espagos urbanos, ordenada
inicialmente pelos Planos de Desenvolvimento Integrado, centralizando

investimentos na Regido Metropolitana de Vitoria.
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A producdo estatal ndo teve como objetivo a producéo de lucro ou renda, mas
sim o de realizar o projeto de produgcdo das condicbes gerais da producao
capitalista. Essas condigbes primeiras, somadas aos programas e fundos

governamentais posteriores, fomentaram a producao dos Cls na RMGV.

Os condominios industriais compdem outra forma de producédo, a de mercado,
essa forma busca a utilizagéo intensiva do solo urbano e a producéo constante
de novos produtos. Na producédo dos Cls, a forma para o mercado encontra
apoio no processo de reestruturacdo imobiliaria, que altera a dinamica
produtiva local, e produz esses espacos privados que dardo suporte ao capital

produtivo, como um negdécio de um setor especifico o imobiliario.

Nesse momento, iniciado por volta de 2005, a participacdo do estado
auxiliando e subsidiando a ac¢do do imobilidrio na producéo dos Cls é evidente.
Seja por meio dos subsidios diretos e regularizacdo (fundiaria, ambiental...),
seja por meio de acao indireta, fomentando a vinda de empresas, clientes em
potencial. Imobiliario e Estado criam juntos uma nova frente de expansao do

espaco urbano via forma condominial.

As fronteiras de ampliacdo do imobiliario nos levam até as areas rurais dos
municipios menos “desenvolvidos”, como Cariacica e Viana. A expansao da
metrépole € um projeto estatal promovido, sobretudo, pelo imobiliario. Nesse
sentido, foram criadas alternativas de valorizacdo do capital na construcédo da
cidade que se traduzem na perspectiva de apropriacdo de uma renda, através

da valorizacao da propriedade imobiliaria.

Em relacdo a propriedade, os condominios mostram outra perspectiva sobre
seu entendimento. Ha na propriedade condominial um elemento que nos
chama atencao, a desabsolutizacdo da propriedade. O poder do proprietario é
reduzido quando a relacdo de co-propriedade (pressuposto juridico para a

formacédo do condominio) se amplia.

Essa perspectiva, de desabsolutizacdo da propriedade, pode ser assumida
quando pensamos a cidade. Os mecanismos da financeirizagdo da riqueza no
processo de reestruturagdo imobiliaria transformam a produgcdo do espaco
urbano em valorizagdo imobilidria, criando e destruindo centralidades,

alterando padrbes de ocupacéo e desabsolutizando a propriedade da terra:
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A fantasmagoria do titulo juridico permite apresentar o dominio sobre
uma parcela do globo terrestre e representar um poder politico e
econdmico, a segunda dimensdo da propriedade aqui ressaltada.
Analogo ao fetichismo da mercadoria e do dinheiro, a terra, o espaco
e, portanto, a urbanizacdo como processo, apresentam-se como
equivalentes, de um modo especifico a ser decifrado. Parte deste
fetichismo ganha corpo por meio da arbitrariedade (a mesma que
confere preco a algo que n&o tem valor), mas de uma arbitrariedade
que se funda na relacdo de poder e de violéncia proprietaria
(PETRELLA e PRIETO, 2020, s/p).

A “ficcdo da propriedade” acontece quando seu titulo juridico se descola e
desloca do bem que representa, ganhando uma mobilidade propria e aumento

sua circulacao:

Porém, esse dominio se fragmenta em funcdo do montante financeiro
que constitui a “cota-parte” ou a “fragédo-ideal” condominial (dominio
comum). Fragmentos que sdo organizados sob uma estrutura
hierarquica de relacdes que se instituem a partir da totalizacdo da
propriedade. Evidentemente, esta “totalizagdo” exclui a parte nao
proprietaria da relagdo, e, também, desloca, ao menos na forma de
representacdo econdmica, o centro da remuneracéo: da producado e
exploracdo da forga de trabalho imediatas para a renda capitalizada,
gue decorre do titulo juridico (PETRELLA e PRIETO, 2020, s/p).

A producdo imediata da cidade, promovida pelo imobiliario e pela prépria
urbanizacdo, demonstram o duplo carater que assume a producédo do CI, o
monopolio da producdo e o monopdlio da propriedade. A terra se torna um
produto, ja que é monopodlio de alguém, e aparece embutida, como renda
capitalizada, em todas as mercadorias imobiliarias. O ClI, portanto, é resultado

dessa construcdo da infraestrutura e do terreno que ali esta.

Ha no momento de sua producdo um fenémeno de valorizacdo efetivo, que se
da através da real producdo do canteiro de obras, do trabalho, mas ha ali
também uma valorizacao ficticia, que acontece por meio da capitalizacdo de
um valor futuro (PEREIRA, 2011). A capitalizacdo acontece por meio do
aprisionamento da producdo da riqgueza. H& no imobiliario, portanto, uma
dimensao ficticia, que se baseia em um titulo juridico de posse de parte do

planeta.

A partir desse deslocamento os Cls parecem entrar numa nova dinamica

produtiva, pautada na esfera financeira. E, obviamente, agregamos o ultimo
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elemento da nossa triade, o financeiro, tornando a realidade da RMGV passivel

de ser explicada pelo complexo imobiliario-financeiro.

O financeiro produz o Cl ou o ClI, enquanto produto imobiliario, alimenta o
financeiro? Acreditamos que ai reside a diferenca da producdo dos Cls do
inicio de 2005 para os mais atuais, como o LogViana, de 2016. A motivagéo
inicial da producdo dos empreendimentos era de natureza imobiliaria, as
empresas do ramo da construgdo “descobriram” um novo nicho rentavel.
Agora, a motivacdo para a producdo dos Cls parece ser outra, a busca de
capitais para o financiamento dos empreendimentos. A légica financeira parece

sobrepor a antiga l6gica imobiliaria.

A determinacdo da producdo dos Cls vem do processo de financeirizacdo da
economia e ai reside a novidade do processo produtivo. “Ha uma determinagéo
do capital financeiro sobre o setor o produtivo” (CARCANHOLO, M. D.;
PASCHOA, 2010): “o capital financeiro assume o controle mundial do mercado”
(HARVEY, 2011, p.24).



267

Conclusao

As nossas leituras nos possibilitaram perceber que a atual producdo de nossas
cidades esta diretamente ligada aos anseios do capital, que para reproduzir-se
no imobilidrio necessita do monopdlio espacial, de novas formas de
financiamento e da agdo estatal como subsidiaria de seus interesses. O que
vemos é uma sobreposicdo do valor de troca em relacdo ao valor de uso dos

espacos.

A logica da (re) producdo imobilidria ndo estd cerceada apenas pela escala
local ou nacional da economia, encaminha-se para além, é global. O capital
global atua diretamente sobre o local, criando novas formas urbanas, que
modificam e (re) organizam o0s espagos produtivos na cidade, inserindo novas
possibilidades de ganhos e de producéo espacial. Possibilidades que passam
desde a expansdo das manchas urbanas, a implosdo dos grandes centros,
assim como a escolha de locais que seréo areas centrais para a reproducao do

capital financeiro.

Diante desta producéo capitalista do espaco, percebemos que os condominios
industriais sdo o resultado dos anseios do mercado imobiliario, que os entende
como uma nova estratégia para a producao e reproducédo do capital, através da
valorizac@o de novas areas nas cidades e da dispersdo da atividade industrial
na mesma, e também demarcam o papel cada vez mais privativo e
fragmentado que elas possuem. Os condominios também representam uma
nova estratégia de investimentos do mercado financeiro, que busca a

reproducao de seus capitais na producéao do espaco.

O mercado imobiliario se torna uma fonte de ampliacdo do rendimento do
mercado financeiro, muitas vezes se tornando até seu principal rendimento.
Analisando as informacfes acima, percebemos que as empresas veem no
mercado de acdes uma forma de cooptarem valores para seus investimentos.
A esfera financeira organiza a esfera produtiva. E possivel pensarmos isso
guando empiricamente analisamos a existéncia de um empreendimento

especifico.
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Essa nova racionalidade j& era prevista por Lefebvre (1999), que entendia a
mercantilizacdo crescente do espac¢o como a formagédo de uma nova in dustria,
a imobiliaria. Para ele, a tendéncia seria de que o imobiliario, doravante
mobilizado (construcdes, especulacdes), se tornaria central para o capitalismo
‘como uma nova industria, menos submetida aos entraves, saturacbes e
dificuldades diversas que freiam as antigas industrias” (LEFEBVRE apud
LENCIONE, 2011, p. 196). Assim, o interesse dos promotores imobiliarios se
torna extremamente importante, suplantando até mesmo o poder publico,

atualmente na conformacéo do espaco das industrias.

Na RMGV, observamos a presenca de trés periodos distintos na producédo dos
empreendimentos industriais. No primeiro momento, observamos a producao
dos distritos industriais da Grande Vitéria, denominados CIVIT | e CIVIT Il, que
surgem como consequéncia dos Grandes Projetos industriais da década de

1970, como resultado da producéo estatal do espaco.

Nesse momento, as aglomeragdes industriais ndo se apresentam como fonte
de acumulagéo para o Estado e, sim, como forma de acumulagdo para a
indUstria que necessita dessas areas e de estimulo para seu desenvolvimento.
O Estado ndo vé os distritos industriais como forma de expandir seus
rendimentos via producdo do espago, nesse primeiro momento, mas sim como

uma possibilidade de ampliar a acumulagéo e reproducao do capital industrial.

No segundo momento, a partir de 2005, surgem novos produtos imobiliarios,
agora produzidos pela iniciativa privada e destinados ao mercado na Grande
Vitéria, os condominios industriais. Empreendimentos voltados para a obtencéo
de renda imobiliaria e lucro. Fomentados pelos subsidios do governo estadual
e dos municipios que sédo, também, produtos de uma dinamica nacional, com a
chegada de grandes incorporadoras, mas ndo se distanciam da escala local,
uma vez que 0s negocios familiares e os proprietarios fundiarios locais se

destacam.
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As reestruturacfes do mercado imobiliario potencializam a relagédo entre o
mercado imobiliario e financeiro, e se especializam nas cidades por meio do
aumento em investimentos na producédo imobilidria e na expanséo da producéo
da forma condominio. A nocdo de reestruturacédo imobiliaria é a percepcéo de
gue existe uma mudanca urbana a partir da dinamica imobilidria, uma vez que
as formas de propriedade passam por modificacdes especificas, pautadas na
valorizagdo imobiliaria local, mas se liga a dimensdo global pela nocdo de
reestruturacdo (PEREIRA, 2011, p.48).

Consideramos, portanto, os condominios industriais como parte do processo de
reestruturacao imobiliaria, pois representam um novo produto para o mercado
gue, em sua esséncia, busca a extracdo de renda como principal forma de
ganho. Na RMGV, os condominios estdo se concentrando distante das areas
urbanas tradicionalmente formadas e expandindo-se para areas distantes, nas
franjas urbanas, onde o preco da terra é inferior, e as constru¢cdes de novas
vias de circulacdo atendem o quesito fluidez territorial, que é necessario para

esses empreendimentos.

Essas altera¢gbes na producao do tecido urbano, apontadas como elemento da
reestruturacao imobiliaria, indicam uma nova forma de producéo do espaco. Os
condominios industriais, construidos juridicamente como propriedade
condominial, representam uma nova forma de expansdo do imobiliario sobre a

cidade. Eles redirecionam a logica centro-periferia.

As transformacbes a respeito da expansdo metropolitana, diante da
reestruturacdo imobiliaria, estdo vinculadas a prépria superacdo tedrico-
metodoldgica do modelo centro-periferia, uma vez que a “periferia adentra e
passa prepositivamente a frequentar areas centrais” (PEREIRA, 2011, p. 53),
assim como percebemos a producédo de uma urbanizacdo confinada nas areas
que seriam “destinadas” para a expansao das periferias. Em suma, o que se
propde € a andlise da nova logica de expansédo do urbano, que exige uma

articulacdo das formas de producdo do espaco “no processo histérico da
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construcéo da cidade” (PEREIRA, 2005, p. 10). Esse segundo momento marca
e consolida a producao do espaco como uma mercadoria de muita importancia

para a reproducao do capital.

No terceiro momento, a partir de 2016, percebemos a exacerbacéo da logica
financeira na producéo do espago. Harvey (2011) nos diz que a producao do
espaco urbano “tornou-se mais estreitamente entrelagada com a acumulagéo
do capital, até o ponto em que é dificil extirpar uma da outra”. Os promotores
imobiliarios possuem uma demanda crescente de crédito financeiro, tanto para
a producdo dos empreendimentos, quanto para a sua comercializagéo,

expandido ainda mais o tecido urbano.

Observamos também que os condominios industriais estdo sendo produzidos
sob essa mesma légica. Analisando casos especificos de empreendimentos na
RMGV percebemos que empresas do ramo da construcdo, atuantes em todo
territdrio nacional, atualizaram seus portfolios e, hoje, trabalham também na
producdo de condominios industriais, que sdo negociados na bolsa de valores
como forma de captacdo de valores para seus investimentos e percebemos,

também, a presenca dos FIl na producéo do espaco urbano local.

Os fundos imobiliarios, e de qualquer outra natureza, sdo uma realidade na
producdo dos espacos de nossas cidades. A fluidez que conseguem esta
vinculada diretamente a menor regulacdo por parte do Estado em gerir sua
mobilidade e est4, em grande parte, isenta de tributacbes sobre ganhos e

rendimentos em carteiras.

Os fundos oferecem suporte para que o capital encontre na producdo do
espaco maior capacidade de se tornar capital fixo no territério. A sua
valorizacéo atraves dos produtos e dos servicos se transformam em dinheiro
(lucros) e voltam a condicao de capital (PESSANHA, 2019).
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A logica da (re) producédo imobiliaria ndo estad cerceada apenas pela escala
nacional da economia, encaminha-se para além, € global. O capital global atua
diretamente sobre o local, criando novas formas urbanas, que modificam e (re)
organizam os espacos produtivos na cidade, inserindo novas possibilidades.
Possibilidades que passam desde a expansdo das manchas urbanas, a
imploséo dos grandes centros, assim como a escolha de locais que serdo
areas centrais para a reproducao do capital financeiro.

Cabe a nés, agora, pensarmos na dinamica dos fundos imobiliarios, ja
observada que se estende para areas denominadas como metrépole
expandida no ES, e associa-los com as dindmicas produtivas locais. Ficam
para nés novas questbes sobre a producdo do espaco capixaba dentro da
financeirizacdo da economia. Questdes que nos levam além da RMGV e de

suas franjas e além do movimento dos Condominios Industriais.
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Metodologia para utilizacao e retirada dos dados

- Primeiro passo: criamos uma Startup (por um més) para termos acesso aos
dados da Receita Federal. A partir dai criamos um filtro capaz de extrair todos

0s CNPJ de Fundos Imobiliarios no Brasil.

- Segundo Passo: criamos outro filtro para retirar os dados de endereco desses
CNPJ presentes na receita federal. Posteriormente, criamos um banco de
dados com todos os enderecos. Em seguida, criamos um banco de dados com

os Fll e seus respectivos iméveis no ES.

- Terceiro passo: Feito isso, utilizamos os enderecos para encontramos as
coordenadas utilizando o API da Google:

Disponivel em: https://www.devmedia.com.br/como-utilizar-a-google-
geocoding-api-para-obter-enderecos/36751.

Anexar o cd com as planilha.
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