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Producgao e apropriagcao da natureza em empreendimentos
imobiliarios inseridos nos perimetros das Operagoes Urbanas

Faria Lima e Agua Espraiada no municipio de Sao Paulo

INTRODUGAO

O artigo apresentado é produto da pesquisa em andamento no ambito
do projeto “omitido para avaliagao cega’”. Nessa pesquisa, trabalha-se a
hipétese da transicdo da légica de acumulagdo urbano-industrial para
imobiliaria-financeira engendrando importantes transformagdes nos processos
de producao do espaco e da natureza nas metrépoles brasileiras, sendo Sao
Paulo caso representativo. No contexto da dominancia financeira (CHESNAIS,
2002), novos instrumentos econdmicos e urbanisticos que emergem na ultima
década do século XX tém sido implementados pelo setor da incorporagao
promovendo crescentes correlacbes com os circuitos financeiros, sendo a
busca pela valorizacdo dos imoveis chave para a rentabilidade dos
investimentos na produgdo imobiliaria. Nestes termos, Ferrara (2018)
reconhece a conformagdo de um novo metabolismo com a natureza, o qual a
autora denomina “metabolismo imobiliario-financeiro”.

Se, por um lado, a dominéancia financeira € um processo global, ao
mesmo tempo, ela se materializa no urbano como reestruturagdo imobiliaria
(PEREIRA, 2018). Os territérios demarcados como perimetros de Operagdes
Urbanas Consorciadas (OUC), sobretudo aqueles localizados no chamado
quadrante sudoeste do municipio de Sdo Paulo, ao longo das margens do Rio
Pinheiros, ja estudadas por diversos autores (BOTELHO, 2007; FIX, 2009), tém
se colocado como representativos dessas dindmicas. O entorno do Rio
Pinheiros foi locus do desenvolvimento industrial paulistano que, apds a
desconcentracdo industrial, abriu novas fronteiras para a expansao imobiliaria.
Desde os anos 2000, significativa quantidade de novos langamentos
imobilidrios, com importantes mudancas na paisagem metropolitana, tém
configurado estas regides, as quais ha muito tempo s&o tidas como
estruturadoras da expansado da centralidade metropolitana. Ao concentrarem
investimentos publicos e privados, estes territérios comportam os mais
elevados precos de iméveis da metrépole.

A producao e a apropriacdo da natureza, aqui entendida como natureza
segunda, ja transformada pelo processo de urbanizagdo (LEFEBVRE, 2008
[1972]), passam por metamorfoses ditadas pelo novo metabolismo
estabelecido, sendo a propriedade das riquezas naturais, dentre elas o espaco,
cada vez mais importante na obtencao de rendas, diferenciando-se do periodo
de acumulacdo centrada da industria, quando a natureza colocava-se
principalmente como fonte de recursos para a produgcdo de mercadorias
(FERRARA, 2018). A pauta da sustentabilidade ambiental tem se colocado de
forma cada vez mais pronunciada como imperativo a rentabilidade dos setores
financeiros, sobretudo apds a difusdo de certificacbes verdes e de novos

' O referido projeto conta com o apoio da “omitido para avaliagéo cega” (processo n® Xxxxx).
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mecanismos que buscam legitimagdo social e a redugdo dos riscos nos
investimentos.

Para adequar-se aos novos imperativos da agenda ambiental, os
agentes imobiliarios vem ajustando seus produtos a critérios associados a
sustentabilidade, o que garante diferenciais de mercado, bem como a atragéo
de investidores. Busca-se demonstrar que estes novos produtos revelam
transformagdes metabdlicas na produgao e apropriacdo da natureza, sendo a
mesma incorporada aos empreendimentos como parte do espago construido.
Além da proximidade a parques, pragas e areas verdes, os novos produtos
imobiliarios incorporam a reconstituicio de matas nativas e até mesmo de
cursos d’agua como parte do empreendimento, mercantilizando a natureza
junto aos empreendimentos.

Considerando-se o contexto descrito, o objetivo do artigo é discutir como
tem se dado a producdo e apropriagcdo da natureza em empreendimentos
imobiliarios inseridos nos perimetros das Operacbes Urbanas Faria Lima
(OUCFL) e Agua Espraiada (OUCAE) no municipio de Sdo Paulo, nas Gltimas
décadas, tendo em vista a transicdo de um metabolismo urbano-industrial para
um metabolismo imobiliario-financeiro.

Apesar da ampla producdo académica recente que visa desvelar as
complexas correlagdes entre o financeiro e o imobiliario (KLINK e BARCELQOS,
2017), bem como compreender suas consequéncias sobre a segregacao
urbana e a privatizagao da cidade, pouca énfase tem sido dada a dimensao da
natureza nestas operagdes (FERRARA; RUFINO; SHIMBO, 2018).

A crise ambiental tem se colocado crescentemente como crise social,
expressa em desastres que acabam por afetar de forma mais pronunciada os
estratos mais vulneraveis da populacdo. Apesar disso, tal crise ndo tem se
configurado como crise para o capital, o qual encontra em investimentos
“sustentaveis” novas oportunidades de acumulacdo, sobretudo por meio de
vias financeiras (CHESNAIS e SERFATI, 2003). O presente artigo mostra-se
relevante diante de tais auséncias, dado que visa explorar novos determinantes
ambientais na concepg¢ado de produtos imobiliarios sob os ditames da
financeirizagao.

No ambito metodolégico, além desta introducdo e das consideragdes
finais, o artigo encontra-se estruturado em trés secbes. As duas primeiras
envolvem uma revisdo da literatura sobre as teorias de producado do espaco e
da natureza, bem como suas relagbes com as nog¢des de metabolismo social e
de metabolismo urbano, com enfoque para a abordagem da economia politica
marxista. A revisdo inclui também algumas notas sobre o fenédmeno da
financeirizagdo, observando-o com base nas formulagdes tedricas
anteriormente descritas.

Ja na terceira secdo, sdo apresentados os resultados da pesquisa
empirica. Os procedimentos utilizados para a analise envolveram, em primeiro
lugar, um levantamento da produg¢ao imobiliaria nos perimetros das OUCFL e
OUCAE, recorrendo ao banco de dados da EMBRAESP, que compila os
langamentos para toda a Regido Metropolitana de Sao Paulo de 1985 a 2019.
Foram considerados no levantamento tanto imdveis residenciais quanto
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comerciais, corporativos e de usos mistos, sobretudo aqueles langados entre
2010 e 2019, contemplando assim, as dindmicas presentes na ultima década,
quando a questdo da natureza produzida nos empreendimentos passa a ser
mais desenvolvida nos projetos. Os dados foram espacializados, tendo como
produto mapas produzidos por meio do software livre Qgis.

Apds o mapeamento mais geral da produgdo imobiliaria, recorremos a
critérios para identificar os empreendimentos nos quais a produgao da natureza
se colocava evidente. Inicialmente foram estabelecidos trés critérios de
inclusdo, sendo que cada empreendimento deveria atender a pelo menos um
deles:(a) empreendimentos com area construida total igual ou superior a 30 mil
m?, partindo-se do pressuposto que empreendimentos de maiores dimensdes
tendem a ter mais atributos associados a produgdo da natureza (tais como
recomposi¢do de matas nativas e outros); (b) empreendimentos langados entre
2010 e 2019, buscando contemplar os empreendimentos langados na ultima
década, periodo que corresponde ao fortalecimento do imbricamento entre
finangcas e imobiliario, bem como avanco das preocupacdes com a crise
ambiental; (c) empreendimentos produzidos pelas quinze maiores
incorporadoras atuantes no pais, definidas como aquelas tanto com capital
aberto na Bolsa de Valores de S&o Paulo (B3) quanto inseridas na Associagao
Brasileira de Incorporadoras (ABRAINC)Z, na medida em que parte-se do
pressuposto de que as maiores incorporadoras, com envolvimento no mercado
financeiro, sdo as que investem em projetos nos quais a produgdo e
apropriacao da natureza sao diferenciais de seus produtos.

Quanto aos critérios para avaliar a producdo da natureza nos
empreendimentos, foram consideradas as seguintes categorias: (a) recriagao
da natureza/ natureza produzida no empreendimento, tal como recomposigao
de mata nativa, criagcdo de bosques, paredes verdes, lagos, riachos e
cachoeiras artificiais e recuperagdo de coérregos; (b) infraestrutura voltada a
sustentabilidade ambiental, tal como sistemas de reuso de agua, eficiéncia
energética, iluminagdo natural e armazenamento de aguas pluviais; (c)
certificagcbes ambientais obtidas pelo empreendimento; (d) atributos de
localizagdo, considerando-se tanto a proximidade a parques e areas verdes
quanto a outros elementos mobilizados pelo empreendimento como fator de
valorizagdo associados a sustentabilidade, tal como ciclovias ou redes de
transporte coletivo de massa. As informacdes especificas sobre a producao da
natureza, dentro das categorias discriminadas, foram obtidas por meio da
consulta aos sites de cada um dos empreendimentos, bem como a sites de
imobiliarias e consultorias.

A analise desses dados corroboram as premissas e a hipdtese central
proposta nesse artigo, ou seja, a produgao imobiliaria recentes, seja por meio
de grandes projetos urbanos empreendidos por grandes incorporadoras ou por
empresas de porte médio, atuam em projetos de transformacgéo urbana de
forma coordenada com o poder publico e tem se apropriado de forma

? As referidas incorporadoras s3o: Adolpho Lindenberg; Cury; Cyrela; Even; Eztec; JHSF; Mitre;
PDG; Plano e Plano; Tegra; Tenda; Trisul; MRV; Direcional Engenharia;e Mitre. Tal lista de
incorporadoras € produto de investigacdes recentes conduzidas pelo grupo de pesquisa
coordenado pela Professora Doutora Beatriz Rufino (FAU-USP), a quem agradecemos pela
disponibilizagao de dados e pelos didlogos com esta pesquisa.
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especifica da agenda ambiental, criando novas naturezas nos produtos
imobiliarios que, por sua vez, aprofundam a diferenciacdo espacial em relacao
a outras regides da metrépole.

CONSIDERAGOES TEORICAS SOBRE PRODUCAO DO ESPAGO E DA
NATUREZA

O momento atual do capitalismo marca um aprofundamento da
importancia da producdo do espacgo para a acumulagao, a qual passa a ser
cada vez mais determinada pelas financas.

No capitalismo de bases industriais, a produgdo imobiliaria ja
despontava como importante setor capitalista, tanto pela producdo de mais
valor absoluto no canteiro de obras, com o menor desenvolvimento tecnolégico
e grande participagdo de capital variavel (representado pelos trabalhadores),
quanto pela especificidade da propriedade da terra, a qual, configurada como
monopolio de localizagdes, permite auferir rendas por meio da captura de mais
valor gerado em outros setores produtivos (LEFEBVRE, 2008 [1972];
JARAMILLO, 1982).

Como destaca Lefebvre (2008 [1972], p.71), no entanto, “[a] mobilizagc&o
das riquezas fundiaria e imobiliaria deve ser compreendida como uma das
grandes extensdes do capitalismo financeiro, desde um certo numero de anos;
a entrada da construgao no circuito industrial, bancario e financeiro foi um dos
objetivos estratégicos durante o ultimo decénio”. Tal passagem sinaliza que o
autor, ja na década de 1970, observando as primeiras evidéncias de crise do
capitalismo industrial, considerava a associacdo entre o imobiliario e o
financeiro um dos horizontes colocados para a reprodugdao do capital,
sobretudo em momentos de crise no circuito de produgao e consumo.

Com a crise do fordismo e a ascensdo do neoliberalismo, o capital
financeiro passa a assumir importancia crescente no comando dos processos
de valorizagéo, o que Chesnais (2002) reconhece como regime de acumulagao
financeira ou regime de dominancia financeira. Como define o autor, “por
acumulagado financeira, entende-se a centralizagdo em instituicbes
especializadas de lucros industriais nao reinvestidos e de rendas nao
consumidas, que tém por encargo valoriza-los sob a forma de aplicagédo de
bens e servicos” (CHESNAIS, 2002, p.37).

O regime de acumulagao financeira, como argumenta Paulani (2016),
nao representa uma total autonomia do setor financeiro em relagédo ao setor
produtivo, mas antes, um papel crescente de comando do primeiro sobre o
segundo. A partir da mobilizagado dos fundos de penséo, da abertura de capital
de grandes empresas nas bolsas de valores, da desregulamentacdo dos
mercados e da privatizacdo de empresas publicas, foi possivel abrir novas vias
€ novos caminhos para a valorizagdo do excedente, as quais transcendem o
lucro industrial.

Como ja observava Lefebvre (2008 [1972]), uma das principais frentes
contemporaneas de expansao das financas tem se dado sobre a mobilizacao
da propriedade privada da terra urbana e dos edificios sobre ela construidos, e
a capitalizacao das rendas fundiarias e imobiliarias dela advindas por meio da
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atividade de incorporagcdo, tornando-a estratégica para a sobrevivéncia
capitalista (TONE, 2015; PEREIRA, 2016; 2018). Passa-se, assim, ao
reconhecimento de um fenbmeno que tem sido identificado como
financeirizagado da produgao imobiliaria.

No Brasil, o processo de financeirizagao da producéo imobiliaria remete
ao inicio dos anos 1990, quando fundos de pensao e de investimento passam a
aplicar recursos na produc&o imobiliaria com vistas a gerar altas taxas de
rentabilidade e potencializar a remuneragdo de seus mutuarios (BOTELHO,
2010). Além disso, como sublinha Botelho (2010), foi essencial nesse processo
a criagao de instrumentos como os Fundos de Investimento Imobiliarios (FlIs),
os Certificados de Recebiveis Imobiliarios (CRIs) e os Certificados de Potencial
Adicional de Construgdo (CEPACSs), estes ultimos associados as Operagdes
Urbanas Consorciadas (OUC).

O processo brasileiro de financeirizagdo imobiliaria foi inicialmente
bastante restrito e, em geral, concentrou-se em investimentos em imdveis
corporativos, sobretudo no quadrante sudoeste do municipio de Sao Paulo,
onde passou-se a conformar uma nova centralidade de servigos (FIX, 2009).

Como mostram os trabalhos de Sigolo (2014) e Tone (2015), a partir de
meados da década de 2000, diversas incorporadoras nacionais passaram a
abrir seu capital na bolsa de valores de Sao Paulo, a B3, com vistas a
capitalizarem-se e aumentarem sua capacidade produtiva. Altas taxas de
producdo de unidades e, mais do que isso, de lucratividade das operacgodes
imobiliario-financeiras, colocam-se como fundamento da garantia de
remuneragao dos diversos agentes econdmicos envolvidos nestes processos.

Assim, a cidade e o urbano passaram a ser crescentemente mobilizados
para a acumulacdo sob o dominio do capital financeiro, sendo a producao
imobiliaria cada vez mais associada aos novos principios de maxima
rentabilidade dos capitais investidos. Tal processo tornou-se ainda mais
profundo no ramo habitacional com a estruturagdo do Programa Minha Casa,
Minha Vida, a partir de 2009, o qual mobilizou montantes sem precedentes de
recursos publicos para subsidios e financiamentos habitacionais, como
estratégia para evitar o agravamento dos impactos da crise de 2008 (FIX e
ARANTES, 2009).

Paralelamente aos processos descritos, a destruicdo da natureza torna-
se cada vez mais problematica, dada sua hiper exploracdo. Anunciam-se a
crise ambiental e a crise climatica como dimensdes importantes da crise social
(e urbana) imposta pelo modo capitalista de produgdo e consumo.

A crise ambiental evidencia contradicdes fundamentais do sistema
capitalista, que em sua énfase expansionista e colonialista, acaba por destruir
as bases materiais de reproducdo da vida, bem como, extinguir outras formas
de existéncia representadas pela ampla biodiversidade global.

Frente a esta crise, a solugdo capitalista tem sido a reorientacdo da
acumulacao pela nogado de sustentabilidade, a qual, desde suas primeiras
proposi¢cdes na década de 1970, e de sua maior popularizacdo a partir da
década de 1990, assume sentidos bastante contraditérios e em permanente
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disputa. Rodrigues (2014) considera que a nogédo de sustentabilidade tem
contribuido muito mais para velar os agentes em disputa na produgéo do
espagco e estruturar logicas de legitimagdo social sobre intervengdes
capitalistas na cidade do que propriamente um novo paradigma para reorientar
a praxis politica.

Perspectivas contra hegemébnicas da construgdo de uma
“sustentabilidade democratica”, como define Acselrad (2008), acabam por
permanecer em menor evidéncia, tornando a sustentabilidade ditada pelos
grandes agentes do capital internacional a perspectiva dominante
(RODRIGUES, 2014). Como destaca Limonad (2007, p.20) “[é] nesse contexto
que cabe analisar os discursos da preservacdo ambiental e da sustentabilidade
do desenvolvimento, enquanto discursos ligados politicamente a defesa de
interesses sociais e econdmicos, geograficamente localizados”.

Chesnais e Serfati (2003) argumentam que apesar de a crise ambiental
colocar-se como crise importante para a humanidade (sobretudo para as
parcelas mais vulnerabilizadas da sociedade) a mesma n&o se coloca de forma
imediata como crise para o capital, dado que este possui a capacidade de
reestruturar-se e buscar novas formas de reproducdo. A crise ambiental, nesse
sentido, tem se configurado como oportunidade para novos investimentos ditos
“sustentaveis”, os quais, apesar da retdrica ambiental, ndo tém culminado,
como observado nas ultimas décadas, na resolugao concreta dos problemas
ambientais.

Uma chave tedrica importante para compreender a crise ambiental, sob
uma perspectiva critica, encontra-se na tese da producao da natureza proposta
pelo geografo Neil Smith (1988). Para o autor, as perspectivas contemporéneas
sobre a crise ambiental tém partido essencialmente de légicas dualistas,
opondo sociedade e natureza em extremos opostos e em constante disputa.
Nesse sentido, a humanidade aparece unidirecionalmente como destruidora da
natureza, esta segunda concebida como externalidade, como realidade
material objetiva.

Smith (1988), no entanto, buscando aprofundar os entendimentos de
Lefebvre sobre a producédo do espaco, propde a produc¢do da natureza como
processo imanente da humanidade, esta, dialeticamente, parte da natureza. Ao
invés de conceber a natureza como externalidade, o autor busca compreender
os processos metabdlicos de constante troca orgéanica entre a humanidade e a
natureza, a qual passa a ser ativamente produzida pelos determinantes sociais,
tanto simbdlica quanto materialmente.

Lefebvre (1973) ja considerava o que reconhecia como o “problema da
natureza” diante da generalizagdo do urbano e da produg¢ao do espaco. Para o
autor, a natureza, mediante os processos industriais e a urbanizagao, passa a
ser crescentemente destruida, por meio das polui¢des, do desmatamento e de
outros processos. Tal destruicdo, para o autor, requer a politizacdo da
natureza, sua conversao em objeto politico (LEFEBVRE, 2008 [1972]). Assim,
estratégias politicas conscientes requerem a reproducdo da primeira natureza,
agora como natureza segunda, humanizada e contraditéria, manifesta pela
cidade e pelo urbano (LEFEBVRE, 2008 [1972]). Neste processo de produgao
da segunda natureza, a primeira natureza torna-se, para Lefebvre (1973), uma
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nova raridade, tanto do ponto de vista material quanto simbdlico. Produzida
como nova raridade, a natureza, tal como o espacgo, permite seu monopdlio,
sua privatizacdo e sua mobilizacdo como mercadoria, tornando-se, assim,
atividade estratégica para a reprodugéo do capital.

No urbano, a natureza permanece como representagdo e como
materialidade a ser apropriada em acordo com os determinantes capitalistas.
Assim, sob o capitalismo financeiro, tal como o espaco, a natureza torna-se,
também, um ativo. Smith (2009) reconhece que a produg¢ao da natureza torna-
se cada vez mais importante para o capital, encontrando-se imersa de forma
consideravel nos circuitos financeiros. Novos instrumentos de valoracdo do
chamado “capital natural” ou mesmo do “direito de poluir’ aparecem como
titulos de propriedade negociaveis internacionalmente.

Tal movimento constitui a chamada "economia verde", propagada
especialmente no contexto da crise financeira de 2008, quando se apresentou
como uma nova forma de acumulacéo primitiva (MORENO, 2016). De acordo
com Moreno (2016, p.296), "ativos antes 'invisiveis' para a economia
tradicional, tais como servicos ambientais (onde se inclui carbono, agua,
biodiversidade e outros) sdo adequados, medidos e valorados para sua
negociagao nos mercados”. Smith (2009) ressalta o mercado de carbono como
exemplo representativo, sendo as emissdes negociadas via titulos financeiros.

A produgédo imobiliaria contemporanea condensa de forma interessante
as convergéncias entre a produgéo financeirizada do espago e da natureza, na
medida em que permitem capitalizar a “protecdo ambiental” ou a
“sustentabilidade” por meio de inovagdes nos produtos ofertados. Hidalgo et al
(2016) sugerem que as convergéncias entre a capitalizagdo da natureza pelo
imobiliario produzem uma “terceira natureza” ou “natureza inventada”,
tornando-se, assim, um “nicho de renda”. Uma compreensao mais proficua das
convergéncias entre a capitalizagdo imobiliaria e da natureza pode ser
conseguida por meio da nocdo de “metabolismo imobiliario-financeiro”
(FERRARA, 2018), explorado a seguir.

A NOGAO DE METABOLISMO IMOBILIARIO-FINANCEIRO

Frente a preméncia pela construcdo de uma leitura dialética sobre as
relacdes entre a producédo do espaco e a producao da natureza, sobretudo no
ambito do capitalismo financeiro, autores do campo da Ecologia Politica tém
recuperado o conceito de metabolismo social desenvolvido por Karl Marx. De
acordo com Foster (2005), o conceito de metabolismo social € apresentado na
obra marxiana para referir-se as relagdes sociedade-natureza, mediadas pelo
trabalho, o qual transforma a natureza e ressignifica o homem, este,
dialeticamente, parte da natureza.

No primeiro capitulo do livro | d’O Capital, sobre a mercadoria, Marx
(2017a [1890], p.120) escreve que “[clomo criador de valores de uso, como
trabalho util, o trabalho é assim, uma condicdo de existéncia do homem,
independente de todas as formas sociais, eterna necessidade natural de
mediacdo do metabolismo entre homem e natureza e, portanto, da vida
humana”. Na passagem evidencia-se o trabalho como condicdo da vida
humana, e este, mediador das relagbes com a natureza, que lhe da sustento.
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Sob o capitalismo, o metabolismo com a natureza passa a ser mediado
pela producdo do valor, sendo assim, concebido de forma abstrata e
fetichizada. A relagao direta do trabalhador com a natureza é subsumida pelas
mediagdes do trabalho alienado. A alienagédo da natureza, destaca Harvey
(1982), coloca-se, assim, como alienagdo primeira do capitalismo, ja que
separa 0 homem de sua relagao direta com a transformacdo da realidade
material.

Ja no livro lll d’O Capital (2017b [1894]), Marx propbde a nogao de
ruptura metabdlica do capitalismo. A partir dos achados de Liebig quanto ao
desequilibrio geoquimico gerado no solo pela agricultura industrial, Marx
propde que ha um déficit perpétuo com a natureza no processo de producao
capitalista, dado que os recursos consumidos pela producdo nio retornam a
terra e ndo cumprem o ciclo naturalmente definido (FOSTER, 2005). Desse
modo, o0 capitalismo tende, por meio da acumulagéo, a gerar cada vez mais
degradacao sobre suas bases naturais de reproducgéo.

Saito (2021) tem aprofundado o debate contemporédneo sobre o
metabolismo e a ruptura metabdlica do capitalismo proposta na obra de Marx.
Conforme destaca o autor:

Na medida em que o valor ndo pode levar totalmente em conta
o metabolismo entre os humanos e a natureza, a realizagdo da
producao sustentavel sob o capitalismo sempre enfrenta
barreiras intransponiveis. Assim, a unificagao da teoria do valor
de Marx e metabolismo em O capital fornece uma base
metodolégica para analisar criticamente o sistema de roubo do
capitalismo (SAITO, 2021, p.26).

Para Foladori (2001), no entanto, se coloca fundamental reconhecer que
além das transformagdes metabdlicas mediadas pela produgdo do valor,
colocam-se também transformagdes metabdlicas impulsionadas pela renda da
terra. Para o autor, a renda da terra pode ser reconhecida como fundamento da
exploracéo capitalista da natureza, dado que deriva da propriedade do solo e
de sua maxima exploragdo. O autor considera que, no urbano, as rendas
capitalizadas pela producdo imobiliaria se colocam como forma de maxima
exploracdo da natureza, causando evidente degradagdo ambiental, por
exemplo, pela grande expansao suburbana e periférica.

As transformacdes metabdlicas impulsionadas pela renda da terra,
somam-se aquelas provenientes de outras formas de capitalizacdo. Como
destacado anteriormente, o capitalismo financeiro transforma a natureza em
ativo, pressupondo sua propriedade por meio de titulos passiveis de
remuneragcao. No urbano, observamos convergéncias importantes entre a
financeirizagao imobiliaria e a financeirizacdo da natureza, impondo uma dupla
capitalizacdo (MARX, 2017b [1894]), expressa na nogdo de metabolismo
imobiliario-financeiro, proposta por Ferrara (2018).

O espaco e a natureza como duplo monopdlio da propriedade
privada ganham cada vez mais relevancia e passam a dominar
0 espaco urbano fisico e social, devido ao seu uso econbémico.
A propriedade urbana interdita as possibilidades de
apropriacao coletiva do espaco e torna a natureza capitalizada,
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ou seja, a terra entra como base (suporte, materiais e recurso),
como localizagdo (e paisagem) ou como representacao
(simbolo de um fragmento) na expectativa de ganhos
imobiliarios  futuros. Nesse sentido, a natureza ¢
instrumentalizada para a producéo do espaco, e pode funcionar
como capital ficticio (FERRARA, 2018, p.145).

Os novos produtos imobiliarios, assim, capitalizam a natureza de
diferentes formas, intensificando seu uso e sua exploracdo, nao
necessariamente destruindo-a, mas antes, privatizando-a e recriando-a. A
producdo de condominios fechados com grandes areas verdes internas,
incluindo até mesmo a criagdo de lagos e espelhos d'agua, além de
sofisticadas tecnologias de reuso de aguas, geracao de energia e ventilagéo
compdem novos produtos “sustentaveis” voltados principalmente para estratos
de renda superiores.

Mesmo a proximidade a parques publicos, pragas e areas verdes passa
a ser cada vez mais capitalizada e expressa no prego dos produtos imobiliarios,
tornando-se importante estratégia de marketing. Um novo cotidiano
sustentavel, de proximidade a natureza e de reducdo da pegada ecoldgica
individual passa a ser forjado em fragmentos do espaco urbano. A raridade da
natureza, apontada por Lefebvre (1972) passa a ser precificada segundo o
monopolio das localizagdes. Soma-se a esse novo cotidiano sustentavel o
discurso da “cidade compacta” que mobiliza a proximidade as redes de
transporte coletivo e as oportunidades de emprego, consumo e lazer como
novo conteudo a ser mobilizado na venda dos imodveis (LIMA, 2021).

Os processos de transicdo metabdlica em curso implicam também em
metamorfoses nas dinamicas de planejamento e regulacdo do espago urbano,
a partir de novos instrumentos urbanisticos e financeiros. Como destaca Rufino
(2018), temos observado a transigdo de um planejamento ordenador do
espacgo, segmentando-o em acordo com diferentes usos e permitindo a fluidez
de mercadorias promovidas pela industrializagdo, para um planejamento
coordenador das atividades de incorporagao, onde o papel do Estado e da
regulacdo passa a ser o de garantir a maxima rentabilidade dos investimentos
imobiliario-financeiros em acordo com os distintos potenciais de valorizagao
implicados sobre as desigualdades socioespaciais.

As areas de Operagbes Urbanas Consorciadas (OUC) tém se colocado
como espacgos privilegiados para a nova produg¢ao imobiliaria financeirizada.
Trabalhos como os de Botelho (2007) e Fix (2009) ja apontavam como estes
espacos coordenam processos importantes de expansao da incorporacao,
associando-os a novos instrumentos financeiros, tais como os Certificados de
Potencial Adicional de Construgcao (CEPAC).

Convergéncias histéricas podem ser encontradas entre a produgéo do
espaco e da natureza nos perimetros das OUC localizadas no chamado vetor
ou quadrante sudoeste do municipio de Sao Paulo. A propria expansao
metropolitana as margens do Rio Pinheiros implicou na transformagéao do corpo
hidrico, antes mobilizado para a geragcdo de energia para as industrias, em
infraestrutura urbana voltada a ordenar a nova centralidade que ali se instalou,
compondo uma paisagem condizente aos novos produtos imobiliarios.
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Ferrara (2020) destaca as areas da OUCFL e OUCAE como
privilegiadas para compreender as novas convergéncias metabdlicas entre a
capitalizacado da natureza e do imobiliario. Nestes perimetros observa-se uma
gama de langamentos que apelam para a “sustentabilidade” ou a produgao de
fragmentos da natureza como novos diferenciais a serem apropriados por seus
moradores, ou mesmo pelos frequentadores dos escritorios ali alocados.

Como caracteristicas gerais, sdo empreendimentos de luxo, de
grandes dimensbes que, na maioria dos casos, configuram
condominios fechados em si mesmo, sem conexdo com a
cidade, criando enclaves para a circulagdo. Propdéem uma
conjugacdo de usos residenciais, comerciais e de servigos,
com tecnologias avancadas de seguranga e uma qualidade
construtiva que contrasta do entorno. Em cada
empreendimento é possivel destacar alguns elementos que
ilustram a apropriacdo da natureza inventada e das narrativas
da sustentabilidade, e o que resulta no espago construido
(FERRARA, 2020, p.385).

Desse modo, como anunciamos na introdugéo do artigo, estes territorios
sdo privilegiados para uma analise que visa compreender como a natureza tem
sido produzida e apropriada mediante a prevaléncia do metabolismo
imobiliario-financeiro, analise esta apresentada na sess&o seguinte.

A PRODUGAO DA NATUREZA SOB O METABOLISMO IMOBILIARIO-
FINANCEIRO NOS PERIMETROS DAS OUC FARIA LIMA E AGUA
ESPRAIADA

A pesquisa empirica utilizou o banco de dados de empreendimentos
residenciais e comerciais da EMBRAESP, que totaliza 709 empreendimentos,
sendo 296 empreendimentos na OUCAE (41,7%) e 413 empreendimentos na
OUCFL (58,3%) (Tabela 1). Dos 709 empreendimentos, 582 sdo de uso
residencial e 127 sdo comerciais. A base de dados contempla os langamentos
de empreendimentos residenciais do periodo de 1985 a 2019 e comerciais no
periodo de 1985 a 2013 e 2017 a 2019.

Considerando os critérios adotados para a selegado (tamanho; ano de
langamento; e incorporadora), chegamos a um total de 263 dos 709
empreendimentos que constam no banco de dados, o que representa uma
amostra de 31,10%.

Do total de empreendimentos selecionados para a pesquisa, temos uma
representatividade de 18% de empreendimentos da OUCAE e 19% da OUCFL,
0 que mostra um equilibrio quantitativo na amostragem de empreendimentos
que foram pesquisados em cada OUC, embora haja uma maior quantidade de
empreendimentos na OUCFL (413 empreendimentos ou 51,7% do total) em
detrimento da OUCAE (296 empreendimentos ou 48,3% do total).
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Tabela 1. Total de empreendimentos nas OUCAE e OUCFL (1985-2019)
versus total de empreendimentos selecionados para analise (acima de 30
mil m? e/ou langados de 2010 a 2019 e/ou das maiores incorporadoras)

OUCAE OUCFL TOTAL (OUCAE + OUCFL)

Empreendimentos 296 413 709
Emp. Fora do Recorte 169 277 446
Emp. selecionados 127 136 263

Fonte: Elaboracao dos autores a partir da base de dados da EMBRAESP, 2021.

Quanto a localizagdo dos empreendimentos, no mapa 1 observamos
que os mesmos se encontram distribuidos de forma heterogénea por toda a
area das OUCs. Espacialmente, nota-se que ha uma maior concentragao dos
empreendimentos selecionados para analise na OUCFL, por outro lado, na
OUCAE os empreendimentos estdo mais dispersos e aparecem em menor
quantidade, como ja observado na Tabela 1. A maior dispersao dos
empreendimentos na OUCAE se da pela propria dimensdo de sua area de
influéncia, mais difusa em relagao a OUCFL.

Mapa 1. Empreendimentos langados nas OUCAE e OUCFL (1985-2019)
com destaque para aqueles selecionados para a pesquisa

Empreendimentos Comerciais*
e Residenciais
Embraesp (1985 - 2019)
OUCAE e OUCFL

*05 Empresndmentos Comerciais 50 ) pariodo de 1985
1362017 a 2010

D Limite Municipal

Hidrografia
. Parques Municipais
OUC Agua Espraiada
I:‘ QUC Faria Lima

Empreendimentos
Embraesp (1985 - 2019)
Dentro dos critérios de recorte

® Forados critérios de recorte

- 5 PR
\ =
SNy Escala 1 85.000
o DATUM SIRGAS 2000 UTM 235
™ Base Cartografica PMSP (2016) ¢ Embraesp (2019)
aharatAn Nav 2021

Fonte: Elaborégéo dos autores a partir da base de dadgs da EMBRAESP, H2b21.

O critério mais representativo na selecdo dos empreendimentos
mostrou-se o recorte temporal, representando 50,6% do total de
empreendimentos selecionados. Este critério contemplou um total de 175
empreendimentos, sendo 85 na OUCAE e 90 na OUCFL. O fato de a metade
dos empreendimentos selecionados ter sido langado na ultima década aponta
provavelmente para consequéncias do boom imobiliario observado nos anos
2000, e que teve ainda certo impulso nos primeiros anos da década de 2010,
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ainda que em anos mais recentes tenhamos observado uma crise com lenta
recuperacao nos setores de incorporacao e construcao.

O segundo critério com maior quantidade de empreendimentos
enquadrados foi a incorporadora, representando 26,9% do total de
empreendimentos  selecionados. Atenderam a este critério 93
empreendimentos, sendo 51 na OUCAE e 42 na OUCFL. Mostra-se igualmente
representativo que um quarto dos empreendimentos selecionados foi langado
pelas maiores incorporadoras atuantes no Brasil, referindo-se, como dito
anteriormente, aquelas com capital aberto na B3 e, ao mesmo tempo,
componentes da ABRAINC.

Por fim, o critério com menor numero de empreendimentos abrangidos
foi o tamanho, representando apenas 22,5% do total de empreendimentos
selecionados. Atenderam a tal critério um total de 78 empreendimentos, sendo
50 deles no perimetro da OUCAE e 28 no perimetro da OUCFL. Percebemos,
assim, que relativamente poucos empreendimentos nos perimetros das OUC
possuem area construida superior a 30 mil m2.

Cabe destacar que o critério tamanho foi significativamente mais
relevante na OUCAE. Tal dado revela que o perimetro da OUCAE contempla
maior quantidade de empreendimentos de maior porte, o que se da,
provavelmente, pela mais representativa disponibilidade de terrenos de
grandes dimensdes. Ja os critérios incorporadora e ano de langamento
apresentam frequéncia proporcional em ambas as OUC. Portanto, a
amostragem revela que as duas OUC estudadas contam com presenca
equivalente de empreendimentos lancados nos ultimos 10 anos, bem como
provenientes de incorporadoras associadas a B3 e a ABRAINC (Tabela 2).

Importante ressaltar, tal como destacado na Tabela 2, que observamos
empreendimentos que se enquadram em mais de um critério de selegcao, sendo
0 mais representativo a interseccdo entre o ano de langcamento e o tamanho
(12 empreendimentos no total).

Tabela 2. Quantidade de empreendimentos e atendimento aos critérios de
selecao

Critérios de Sele¢ao OUCAE OUCFL TOTAL (OUCAE + OUCFL)
Critério Tamanho 50 28 78

Critério Ano 85 90 175

Critério Incorporadora 51 42 93

Critério Tamanho e Ano 3 9 12

Critério Tamanho e Incorporadora 0 3 3

Critério Ano e Incorporadora 3 8 11

Critérios Ano; Tamanho;
Incorporadora 1 2 3

Fonte: Elaboracéo dos autores a partir da base de dados da EMBRAESP, 2021 e dos
sites dos empreendimentos, 2021.

Conforme destacado na introducdo do texto, foram definidas quatro
categorias para caracterizagdo dos empreendimentos com relagdo a produgao
e apropriagdo da natureza, sendo estas: (a) recriagdo da natureza/ natureza



XIX ENANPUR

13

produzida no empreendimento; (b) infraestrutura voltada a sustentabilidade; (c)
certificacbes ambientais; (d) atributos de localizagao.

Dos 263 empreendimentos selecionados, em 70 nao identificamos a
existéncia de nenhum dos atributos de producéao e apropriacdo da natureza, o
que representa 26,6% do universo estudado, enquanto em 193 foi possivel
identificar um ou mais dos critérios analisados, o que corresponde a 73,4% do
total de empreendimentos (Tabela 3).

Tabela 3. Empreendimento selecionados que apresentam atributos de
produgao e apropriagao da natureza

Atributos analisados OUCAE | OUCFL | TOTAL (OUCAE + OUCFL)
Total empreendimentos

selecionados 127 136 263

Nao apresenta atributo em nenhuma

das categorias 42 28 70
Apresentam alguma das categorias 85 108 193

Fonte: Elaboracdo dos autores a partir da base de dados da EMBRAESP, 2021 e dos
sites dos empreendimentos, 2021.

A Tabela 4 abaixo sumariza os resultados gerais obtidos pela analise,
discriminando o total de empreendimentos que apresentam cada um dos
atributos analisados. Notamos que o atributo mais recorrente se refere as
caracteristicas do entorno (180 empreendimentos), sendo seguida pelas
categorias tecnologias sustentaveis (45 empreendimentos), natureza recriada
(25 empreendimentos) e, por fim, certificagdo ambiental (13 empreendimentos).

Tabela 4. Empreendimento selecionados por atributo analisado

Atributos analisados OUCAE | OUCFL | TOTAL (OUCAE + OUCFL)
Emp. selecionados 127 136 263
Nao apresenta atributo de nenhuma

das categorias 42 28 70
Entorno (areas verdes + outros

atributos) 76 104 180
Entorno - sub categoria areas verdes 62 97 159
Entorno - subcategoria outros

atributos 25 30 55
Tecnologias sustentaveis 18 27 45
Natureza recriada 17 8 25
Certificagao ambiental 8 5 13

Fonte: Elaboracéo dos autores a partir da base de dados da EMBRAESP, 2021 e dos
sites dos empreendimentos, 2021.

Como dito, o atributo mais recorrente se refere as caracteristicas do
entorno, constando em 180 dos 263 empreendimentos analisados, sendo a
maior parte localizada na OUCFL (104 casos), como é possivel observar na
Tabela 4. Verificamos que todos os casos que apresentam algum dos outros
atributos (certificagcdo ambiental e/ou natureza recriada e/ou tecnologia
sustentavel) enquadra-se, também, na categoria de atributos do entorno. Este
fato indica a apropriacdo de elementos e espagos qualificados (muitas vezes
publicos) externos ao empreendimento como importante fator de valorizagao, o
que reforga a tese ja consolidada na literatura urbana sobre os ganhos privados
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conquistados pelo imobiliario por meio da captura de rendas monopolistas
extraidas a partir de investimentos publicos e da producdo do espaco enquanto
totalidade coletiva.

Na categoria entorno, verificamos, nos anuncios dos empreendimentos,
que a mencao a proximidade com areas verdes se apresenta de forma mais
recorrente. Dos 180 empreendimentos com atributos da categoria entorno, 159
destacam parques e/ou pragas como elemento de diferencial locacional. Entre
0s parques mais mencionados temos o Parque do |birapuera, Parque do Povo,
Parque Burle Marx, Parque do Chuvisco e Parque Cordeiro - Martin Luther
King. Também ha mencdo ao proprio Rio Pinheiros, como podemos
exemplificar com alguns trechos: “a implantacdo do projeto se integrou a
paisagem das marginais do rio Pinheiros™ (Empreendimento Eldorado
Business Tower, da incorporadora Gafisa); “Uma area cercada de verde por
todos os lados que respira sustentabilidade e qualidade de vida, desde sua
criagao, em frente a um futuro Parque Bruno Covas na margem do Rio Novo
Pinheiros™ (Empreendimento Parque Global, da incorporadora Benx).

Interessante destacar que o anuncio de alguns dos empreendimentos
analisados menciona a proximidade a parques ainda nio existentes ou em
implantacao, estes, dependentes dos recursos publicos capturados pela propria
OUC por meio da venda de Certificados de Potencial Construtivo (CEPAC).
Estes anuncios indicam a capitalizacdo de rendas futuras advindas da
producdo de simbolos e fragmentos da natureza que serdo construidos,
apontando para o funcionamento dos parques como ativo mobilizado para
valorizagdo dos imdveis na regido. O site do empreendimento Praca Sao
Paulo, por exemplo, da incorporadora OR, destaca que se trata de “um
empreendimento na regido da operagao urbana agua espraiada” e que tera
como vantagens a “construcdo da via parque e do parque linear”.

O Mapa 2, a seguir, espacializa os empreendimentos que mencionam a
proximidade a parques e areas verdes em seus anuncios e propagandas.
Evidenciamos no mapa também os principais parques municipais presentes na
regidao das OUC estudadas, adicionando a eles um raio de 1km. Observa-se
que os empreendimentos que se inserem dentro desse raio, em sua maioria,
citam em seu anuncio a proximidade aos parques como atributo de valorizagao.

Apesar de o Parque do Ibirapuera aparecer como um dos mais citados
pelos empreendimentos, no mapa €& possivel observar que nem todos os
empreendimentos localizados em seu raio de 1km o citam como atributo de
valorizacdo. O Parque do Povo, que se encontra dentro da area da OUCFL,
coloca-se como um dos mais citados e observamos que em seu raio de 1km
praticamente todos os empreendimentos citam a proximidade. E possivel
verificar também que os empreendimentos localizados no raio de 1km dos
demais parques citam de forma recorrente a proximidade a areas verdes.

Importante ressaltar que apesar de no mapa termos optado por destacar
somente os parques, no levantamento da proximidade a areas verdes também

3 https://cte.com.br/cases/sustentabilidade/eldorado-business-tower/ (Acesso em 08/12/2021).
* https://www.benx.com.br/empreendimento/parque-global%20 (Acesso em 08/12/2021).
> https://www.or.com.br/residenciais/praca-sao-paulo-residencial/ (Acesso em 08/12/2021).
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consideramos aqueles empreendimentos que citavam outros atributos, como
pracas e até mesmo o proprio Rio Pinheiros.

Mapa 2. Espacializagdao dos empreendimentos que citam areas verdes
versus parques municipais

Proximidade Areas Verdes
Empreendimentos
OUCAE e OUCFL

D Limite Municipal
Limite Distritos

Hidrografia
. Parques Municipais
OUC Agua Espraiada
D OUC Faria Lima

Empreendimentos -
Prox. Areas Verdes
Sim

® Nao Definido
® Sem informagdo

Raio 1km dos Parques

A 0 1 2km

Esoala 1: 85,000
DATUM SIRGAS 2000 UTM 238
Base Cartografica PHISP (2015) ¢ Embracsp (2019)
araran Nav 2021

Fonte: Elaborégéo dos autores a partir da base de dac]bs da EMBRAESP,M2021 e dos
sites dos empreendimentos, 2021.
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Além da mencgao a proximidade a areas verdes, verificamos que em 55
empreendimentos identifica-se a mengao a outros atributos do entorno relativos
a sustentabilidade, sobretudo pela perspectiva da qualidade de vida, tal como
redes de mobilidade, proximidade a esta¢des de metrd, trem e corredores de
Onibus, ciclovias, além de usos mistos, com a proximidade a comércio e
servicos. O Mapa 3 espacializa os empreendimentos mencionados.
Representamos no mapa também as principais redes de transporte coletivo e
cicloviario presentes na regido das OUCAE e OUCFL.
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Mapa 3. Espacializacao dos empreendimentos que citam mobilidade
sustentavel versus infraestruturas de transporte coletlvo
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Fonte: Elaboragao dos autores a partir da base de dados da EMBRAESP, 2021 e dos
sites dos empreendimentos, 2021.

A categoria “tecnologias sustentaveis” é a segunda mais recorrente
dentre os empreendimentos selecionados para a pesquisa. Dos 263
empreendimentos selecionados, em 45 identificamos o anuncio ou a mengao a
presenga de tecnologias sustentaveis, sendo 27 deles localizados na OUCFL e
18 na OUCAE, como é possivel observar na tabela 4 anteriormente
apresentada. O Mapa 4 abaixo apresenta a espacializacdo dos
empreendimentos identificados nesta categoria de atributos.
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Mapa 4. Espacializagdao dos empreendimentos que citam tecnologias
sustentaveis
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Fonte: Elaborégéo dos autores a partir da base de dad\és da EMBRAESP,H2021 e dos
sites dos empreendimentos, 2021.

Entre os 45 empreendimentos encontramos diversos itens de tecnologia
ou processos construtivos voltados para o “uso racional” dos recursos naturais
e para a sustentabilidade ambiental. Sistematizamos, abaixo, os atributos
identificados nesta categoria:

e Gestdo e qualidade da agua: itens de economia, reutilizagdo ou garantia
de maior qualidade da agua, tais como reuso das aguas em sanitarios e
na limpeza de areas comuns e irrigagdo de jardins, sistemas
automatizados em torneiras, pisos drenantes etc.;

e Gestdo de energia: itens que garantam eficiéncia energética para
economia de energia e uso de fontes alternativas de energia como solar
(placas solares, aquecimento solar de aguas) e a gas (aquecedor a gas),
estacdo de recarga para carro elétrico, lareira “ecolégica”, equipamentos
“ecoldgicos” e eficientes como ar-condicionado e elevadores, sensores
de presenca, iluminacdo LED em areas comuns, etc.;

e Controle de Carbono: empreendimentos que destacam o “uso de
Materiais com Baixa Emissao de Gases” na construcao do edificio;

e Sistemas construtivos “racionais” ou considerados "sustentaveis":
reducdo no consumo de recursos naturais e producao de residuos, uso
de madeira certificada e de “produtos verdes”, usos de materiais
reciclados, direcionamento de residuos e sobras de canteiros de obra a
reciclagem; utilizacdo de insumos e/ou material de construgao
extraidos/fabricados regionalmente ou no entorno (“origem local”) etc.;
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e Gestao de residuos sélidos: presenca de itens para descarte adequado
de residuos, como descarte separado para pilha, bateria e 0leo;
implantagdo de coleta seletiva e compostagem; espago para
armazenagem e triagem de lixo reciclavel e organico, etc.;

e Elementos de “infraestrutura verde”: pisos drenantes e teto verde. Além
disso, nota-se que alguns empreendimentos associam o paisagismo das
areas verdes do empreendimento a fungdes ambientais (“servigos
ambientais”: abastecimento, regulagdo, ciclagem e culturais)?, como
preconiza a abordagem da infraestrutura verde. Por exemplo,
empreendimentos que mencionam o paisagismo como “redugao da ilha
de calor” (regulacédo), “horta e pomar” (abastecimento), etc.;

e Conforto ambiental: valorizacdo de lluminacdo e ventilagdo natural,
através de solugdes projetuais, como diferencial do empreendimento
(ex: janelas maiores que as comuns para o tipo de apartamento;
“Apartamentos arejados e com muita iluminagao natural”, etc.

e Mobilidade sustentavel: presenca no empreendimento de itens voltados
para outros modais como a bicicleta (bicicletario) e para alternativa de
automével movida a energia (tomada para carros elétricos). Também
aparece como uma pratica associada a melhoria da mobilidade a
implementacgao de diferentes usos no mesmo empreendimento.

Destaca-se também no anuncio de alguns dos empreendimentos
pesquisados, a justificativa do uso do que enquadramos como “tecnologias
sustentaveis” associada ao entorno. Por exemplo, diferentes usos no mesmo
complexo, seriam para promover “vitalidade constante ao local e reduzindo
deslocamentos”, muito associado ao discurso da “cidade compacta”. O uso de
pisos drenantes nas calgadas melhorando a permeabilidade no espaco urbano,
a adocao de “bicicletarios para mobilidade sustentavel”, entre outros.

Um dado interessante € que os empreendimentos que adotam
tecnologias sustentaveis estao mais presentes na OUCFL do que na OUCAE, o
que, acreditamos, possa estar associado ao fato de que, no territério desta
OUC, os elementos de natureza estdo menos presentes, tais como parques e
areas verdes. Além disso, nesta OUC, a propor¢cdao dos terrenos e,
consequentemente, dos empreendimentos € menor, o que indica um menor
potencial para a criagdo de areas verdes privativas. Assim, a natureza aparece
capitalizada na forma de seu “uso racional”.

A terceira categoria de maior importancia (mais recorrente) na analise
dos empreendimentos selecionados foi a de “natureza recriada”. Identificamos
e classificamos nesta categoria 25 langamentos, sendo a maioria destes na
OUCAE (17 empreendimentos), enquanto na OUCFL foi observada menor
quantidade (8 empreendimentos). Estes dados parecem tornar plausivel nossa
hipétese acima formulada, iluminando o fato de que, as maiores proporgdes
dos empreendimentos inseridos na OUCAE permitem investir de forma mais
pronunciada na criacado de espacos verdes. O mapa 5 abaixo apresenta a
espacializagcao dos empreendimentos que apresentam natureza recriada.

® A infraestrutura verde consiste em planejar, projetar e manejar construgdes e infraestruturas
existentes e novas, de modo a transforma-las em espagos multifuncionais, a partir de uma rede
ecolégica urbana que reestrutura a paisagem, de modo a manter ou restaurar as fungdes do
ecossistema urbano (HERZOG, 2013).
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Mapa 5. Espacializagdao dos empreendimentos que apresentam natureza
recriada em seu espacgo interno

Natureza Recriada
Empreendimentos
OUCAE e OUCFL

D Limite Municipal

- Hidrografia
. Parques Municpais
OUC Agua Espraiada
D OUC Faria Lima

Empreendimentos -
Natureza Recriada
Sim

® MNao Defnido

® Sem Informagéo

Escala 1: 85.000
e DATUM SIRGAS 2000 UTM 235
B ® Base Cartografica PMSP [2016) ¢ Embracsp (2019)
hararin Nav 2021

Fonte: Elaborégéo dos autores a partir da base de dacibs da EMBRAESP,H“2021 e dos
sites dos empreendimentos, 2021.

Os empreendimentos que apresentam natureza recriada atribuem
diversos elementos que remetem a um novo cotidiano de “proximidade a
natureza", por meio da produgao de areas verdes com alta densidade arbérea,
além de lagos, rios, riachos e cachoeiras artificiais. Parte importante do
discurso destes empreendimentos, inclusive, menciona o plantio de espécies
da Mata Atlantica como modo de “recomposi¢gao de mata nativa", o que indica
a conservagao da biodiversidade como um ativo. Nomes como “parque’,
‘reserva”, “jardim”, “green”, “garden” e outros apontam também para a
apropriagao simbdlica de elementos da natureza como fatores de marketing e
valorizagao.

Um exemplo representativo € o empreendimento “O Parque” da
incorporadora Gamaro, inserido no perimetro da OUCAE. Conforme afirma o
site do empreendimento’: “Temos a missdo de recriar e trazer a mata atlantica
de volta ao Brooklyn”. Além disso, o anuncio do empreendimento, extraido do

mesmo site, destaca que:

Num conceito inovador e contextualizado, a GAMARO traz a
proposta de morar dentro de um parque de 25 mil metros
quadrados, aberto a populacéo, porém com toda a tecnologia e
seguranga, proporcionando um dialogo aberto com a
vizinhanga. Um complexo estruturado, que interage com a
cidade e com o meio ambiente.

7 https://gamaro.com.br/empreendimento/o-parque/ (Acesso em 12/12/21).
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(...) Além da Interdependéncia e a sustentabilidade, sao valores
e principios como o respeito ao meio ambiente na recuperagao
da mata nativa, a sociabilidade, a interagdo com a comunidade,
com a cidade e as atividades econOmicas, que norteiam O
PARQUE da Gamaro®.

As imagens abaixo (Figura 1), extraidas do site do empreendimento, séo
representativas para compreendermos a dimensao do projeto, e destacam nao
apenas a area verde recriada, mas também o riacho artificial produzido.

Figura 1. Imagens ilustrativas do empreendimento “O Parque” da Gamaro,
perimetro da OUCAE

e

Fonte: Adapad de https://qamaro.com.b/mpreendimento/o-parque/ (Acess em

12/12/21).

E possivel notar a importancia que a recriagdo material e simbdlica da
natureza assume como diferencial do empreendimento e como atributo de
exclusividade. A raridade da natureza e do urbano sao capitalizadas em um
empreendimento que produz estes elementos como parte de um cotidiano a
ser vivido por seus moradores e usuarios.

Outro fato a ser destacado € que a Gamaro, por exemplo, hdo encontra-
se incluida no grupo das maiores incorporadoras, apresentado na introdugao
do texto. Além disso, a empresa em questdo nao faz parte, de modo exclusivo,
nem da ABRAINC e nem do grupo de incorporadoras com capital aberto na B3.

Nesse sentido, cabe pontuar que dos empreendimentos que apresentam
natureza recriada, temos 8 que se enquadram no critério de selecao
‘incorporadora”, que sao a JHSF, Cyrela e EZTEC, cada qual com 2
empreendimentos, além da Tegra e Plano & Plano, ambas com 1
empreendimento cada. Temos ainda incorporadoras com capital aberto, mas
que nao estao dentro do critério de selecdo adotado para incorporadora, ou
seja pertencente ao grupo B3 e a ABRAINC, que sdo a Yuny, com 4
empreendimentos, a Gafisa com 2 empreendimentos e a Bueno Netto com um.

Ainda, conforme destacamos, temos incorporadoras de capital fechado,
que ndo se enquadram no critérios incorporadora, mas estido no recorte de
selecao por atender ao critério tamanho ou ao critério ano, tal como a Gamaro
(3 empreendimentos na categoria natureza recriada), conforme ja

& |dem.
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mencionamos anteriormente, a Aurinova, Tishman, Graal, ambas com um
empreendimento, além da Odebrecht com 3 empreendimentos. Desse modo,
embora a maioria seja de capital aberto, temos outras empresas fora do nosso
critério de selecdo “incorporadora”, seja de capital aberto, seja de capital
fechado, com um nudmero consideravel de empreendimentos que se
enquadram na categoria natureza recriada. Este fato ilumina a necessidade de
aprofundamento da analise, dado que percebemos que incorporadoras de
atuacao mais regionalizada, ou mesmo de “menor porte”, em termos relativos,
podem estar adotando estratégias proprias de capitalizagdo, por meio da
obtencao de rendas imobiliarias advindas da recriacdo da natureza.

Por fim, a quarta e ultima categoria analisada nos empreendimentos
selecionados foi aquela relativa a "certificagdo ambiental” com apenas 13
empreendimentos identificados. Destes 13, temos 8 na OUCAE e 5 na OUCFL.
O Mapa 6 abaixo apresenta a distribuicdo espacial dos empreendimentos
identificados nesta categoria.

Mapa 6. Distribuicao espacial dos empreendimentos que apresentam
certificagao ambiental

Certificagao Ambiental
Empreendimentos
QUCAE e OUCFL

D Limite Municipal

Hidrografia
. Parques Municipais
OUC Agua Espraiada
D OUC Faria Lima

Empreendimentos - Certificagao
Sim

® Nao Definido
@ Sem Informacao

¢ Forados critérios de recorte

Escala 1: 85.000
. DATUM SIRGAS 2000 UTM 235
2 Base Cartografica PMSP (2016) e Embraesp (2019)
haracan Haw 2021

Fonte: Elaborégéo dos autores a partir da base de dac]bs da EMBRAESP,H“2021 e dos
sites dos empreendimentos, 2021.

Entre as certificacbes identificadas no universo dos 13
empreendimentos, o selo mais recorrente foi o “AQUA” (Alta Qualidade
Ambiental) e suas derivadas, constando o total de 8 empreendimentos. A
segunda mais frequente € a “LEED” (Leadership in energy and environment
design) e suas derivadas (LEED Gold e LEED for Core & Shell), presente em 5
empreendimentos. A certificagdo “Green Building”, por fim, foi encontrada em 3
empreendimentos. Encontramos também, em trés destes empreendimentos,
tipos especificos de certificagcdo, sendo estas as de “potencial para Well
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Communities ou Sustainables Sites”, a “FITWEL”, e a certificacdo “PBQP-H”
(Programa Brasileiro de Qualidade e Produtividade no Habitat).

Tais certificagbes sdo obtidas por meio do atendimento a diversos
critérios de sustentabilidade das edificacdes, e sdo concedidas por meio de
certificadoras credenciadas. As certificagdes, sem duvida, se colocam como
diferencial importante dos produtos, tornando os empreendimentos altamente
competitivos no mercado imobiliario sustentavel nacionalmente, mas também
seguindo praticas reconhecidas internacionalmente.

Interessante destacar que dos 13 empreendimentos certificados, apenas
6 nao apresentam elementos de natureza recriada, e apenas 4 foram
classificados como “n&o definido” na categoria tecnologias sustentaveis. Este
dado aponta para uma relagdo importante entre a adocdo de novas
tecnologias, tanto nos processos produtivos quanto no funcionamento do
edificio e as certificacbes ambientais.

Por fim, cabe destacar um quadro geral dos atributos analisados. Na
Tabela 5 abaixo cruzamos os quatro critérios de selecido dos empreendimentos
com os quatro atributos mobilizados para classificar os empreendimentos que
indicam a producao e apropriacdo da natureza.

Tabela 5. Categorias de analise versus critérios de selegao

Total
empreendimentos Incorporado

selecionados Tamanho Ano ra
Entorno 180 56 127 61
Entorno - areas verdes 159 43 114 55
Entorno - outros
atributos 55 23 34 15
Tecnologias 45 16 44 6
Natureza recriada 25 13 22 4
Certificado 13 8 9 4

Fonte: Elaboracdo dos autores a partir da base de dados da EMBRAESP, 2021 e dos
sites dos empreendimentos, 2021.

O que podemos observar é que em todas as quatro categorias temos
uma maior quantidade de empreendimentos selecionados que atendem ao
critério de selegao “ano”. Na categoria “entorno” observamos uma proximidade
quantitativa dos empreendimentos que se enquadram no critério “tamanho” e
"incorporadoras”. Nas categorias “tecnologias”, “natureza recriada” e
“certificagdo” podemos verificar que ha uma menor presenga de
empreendimentos que se enquadram no critério de selecao “incorporadoras”, o
que reforca a observacdo anterior que incorporadoras de atuagcdo mais
regionalizada, ou mesmo de “menor porte”, em termos relativos, podem estar
adotando estratégias proprias de capitalizagdo da natureza na diferenciagao
dos seus produtos, o que aponta, portanto, para necessidade de
aprofundamento da analise relacionando melhor os empreendimentos, os
agentes imobiliarios e os mecanismos financeiros de capitalizagdo da natureza.
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CONSIDERAGOES FINAIS

Esperamos com o presente texto ter contribuido com uma discussao
critica sobre como a pauta ambiental vem sendo apropriada em novos
empreendimentos concebidos sob a prevaléncia de um metabolismo
imobiliario-financeiro. Conforme buscamos demonstrar, a natureza tem se
tornado um ativo a ser capitalizado por meio de novos produtos “sustentaveis”,
0 que propicia, diante da crise ambiental contemporanea, ganhos rentistas que
garantem a remuneragao do capital financeiro associado a atividade imobiliaria.

Como pudemos constatar, diversos elementos da natureza podem ser
mobilizados como estratégia de valorizagdo e diferenciagdo dos produtos, tal
como tecnologias que apelam para a retérica da produgdo mais limpa e da
economia de recursos naturais (sobremodo agua e energia), além da produgao
de areas verdes internas aos condominios, sendo estas inclusive compostas
por espécies nativas, recompondo de modo fragmentado no espago os biomas
que originalmente encontravam-se presentes na regido. Mesmo a presenca de
parques e areas verdes publicas, implantadas e mantidas pelo Estado, passam
a atuar como fator de valorizagdo, ao indicarem a possibilidade de “maior
qualidade de vida” aos moradores e usuarios dos edificios em questao.

O fato de o critério “ano” ter sido o mais representativo na selegao dos
empreendimentos parece indicar que, de fato, tem havido recentemente maior
empenho do setor imobiliario em adequar-se aos novos determinantes da
agenda ambiental. Quanto ao critério “incorporadora”, foi possivel perceber que
nao necessariamente os empreendimentos que incluem de forma evidente a
produgao e apropriagdo da natureza estdo associados aos maiores grupos do
setor. O caso da Gamaro é representativo, ja que se trata de incorporadora de
atuacao mais regionalizada, mas que apresenta grande énfase na inclusao de
critérios de sustentabilidade e na produgao de areas verdes em seus produtos.
Por fim, foi possivel perceber também que ndo ha uma relagdo direta entre o
tamanho dos empreendimentos e a produgéo e apropriacdo da natureza, ja que
menos de um quarto dos empreendimentos analisados atendeu a esse critério.

Quanto as categorias de analise, percebemos que a apropriacédo da
infraestrutura publica ainda aparece como relevante fator de valorizagdo. A
presenca de parques, pragas € demais areas verdes publicas, bem como as
infraestruturas publicas de mobilidade parecem ser fator primordial no discurso
de maior proximidade a natureza ou sustentabilidade. O fato de as OUCs
preconizarem o investimento dos recursos obtidos por meio da venda de
CEPAC no proprio territério indicam uma dupla espoliacdo e um refor¢co da
segregacao socioespacial, a qual se expressa também nas possibilidades de
apropriacao da natureza.

Foi possivel também averiguar o quanto a adogao de novas tecnologias
tem se colocado como importante elemento de sustentabilidade. A eficiéncia e
o dito “uso racional” dos recursos naturais tem se imposto como medida
essencial, o que, como também avaliamos, parece estar relacionado inclusive
com a obtencgao de certificagdes ambientais internacionais.

Apesar de ainda pouco representativa em termos numéricos, a producao
de areas verdes pelos proprios incorporadores parece tornar-se também
relevante. Empreendimentos exclusivos e bastante unicos tém sido concebidos
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sob a ideia de “proximidade com a natureza” e a criagdo de um novo cotidiano
que apela para elementos em geral negados pela vida metropolitana
contemporanea, tais como ar puro, aguas limpidas e inser¢gdo em espagos
arborizados. Tais elementos tornam-se certamente importantes ativos diante da
prevaléncia do metabolismo imobiliario-financeiro, o que evidencia a
capitalizagcao da natureza por meio da atividade de incorporagao.

Esses atributos ambientais capitalizados nos empreendimentos
permitem a criagcao de novas raridades espaciais, como formulado por Lefebvre
(1973), ou seja, a criacdo de espagos exclusivos e que geram rendas
extraordinarias para investidores e proprietarios. Uma das controvérsias da
pauta ambiental €& justamente estar associada a vertente da modernizag&o
ecolégica e de um capitalismo “verde”, garantindo, como no caso em tela, para
quem pode pagar, uma qualidade de morar “intra muros”, ampliando a
apropriacao privada de investimentos publicos e aprofundando, por meio da
diferenciacdo espacial, as desigualdades ambientais urbanas. Assim,
processos que geram degradagao ambiental - como a poluicado dos cursos
d’agua e do solo, por exemplo - tornam-se oportunidades para a realizagao de
projetos ambientalmente corretos, mas que reproduzem a ldgica da
segregacgao socioespacial.

Nao assumindo um carater conclusivo, mas antes, apontando para as
agendas de pesquisa que seguem em andamento, consideramos importante
ampliar o universo de analise, tanto em termos territoriais (para além dos
perimetros das OUC), quanto em termos de mercado (para aléem das maiores
incorporadoras e dos mais bem posicionados agentes do setor). O fato de o
critério incorporadora nao ter se colocado como o mais representativo na
selecao dos empreendimentos aponta para a complexidade que envolve tanto
o processo de financeirizagao quanto o processo de capitalizagdo da natureza.

Apesar de aqui termos considerado apenas as incorporadoras de capital
aberto quando nos referimos a financeirizagcido, € importante compreender que
este fenbmeno é muito mais amplo e envolve uma gama de instrumentos cada
vez mais sofisticados, os quais permitem que as empresas utilizem-se de
diferentes modos de garantir maiores rentabilidades diante do mercado de
capitais.

Da mesma forma, a agenda ambiental e a capitalizagdo da crise
ecologica pelos setores imobiliario e financeiro assumem formas igualmente
complexas e avancadas, 0 que aponta para a necessidade de avangos nas
pesquisas que buscam compreender como a natureza vem sendo mobilizada
como mercadoria junto aos novos langamentos.

Assim, finalizamos o texto destacando a abrangéncia do objeto aqui
discutido, e apontamos para uma agenda de pesquisa a ser seguida para
melhor compreender as confluéncias entre o setor da incorporagdo e a
producdo e apropriacdo da natureza diante do metabolismo imobiliario-
financeiro.
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