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RESUMO

A constituicdo do espaco urbano desigual € um processo historico beneficia os capitais
nas suas diversas expressdes. A atuagdo do Estado, na instituicdo dos parametros da
politica urbana, pode contrariar os interesses dos representantes destes capitais, ao incidir
sob 0 monopdlio das empresas incorporadoras em relacdo a propriedade privada do solo
urbano. A cidade de Brasilia, cuja recente formacéo social se deu pela centralidade do
Estado na gestdo das terras, teria condicGes frear a valorizagdo imobiliaria criada pelas
entidades privadas que concentram a propriedade do solo urbano. Porém, a realidade
recente aponta para a dire¢do oposta. A responsabilidade sob a regulamentacao fundiaria
e oferta de terrenos urbanos pela empresa estatal TERRACAP tem sido orientada para o
crescimento do mercado imobiliario. Esta empresa € fundada em 1972, antes suas fungdes
eram desempenhadas pela Companhia estatal responsavel pela construcdo de Brasilia -
NOVACAP — responsavel pela remocéo historica das moradias populares instaladas no
centro da cidade. Ao expropriar as terras urbanas ocupadas pelos trabalhadores, a
NOVACAP construiu uma reserva de solo urbano para futura valorizacdo imobiliaria.
Neste sentido, a presente tese tem como objeto: O favorecimento do capital imobiliario
pelo Estado via urbanizacdo do Distrito Federal por meio da expropriacao de terra, tendo
como referéncia a recente construcdo do Bairro Noroeste. Trata-se de uma pesquisa
fundamentalmente tracada por fontes secundarias de natureza oficial e publica. Os dados
encontrados demonstram que o Setor Noroeste reatualiza o processo de expropriacdo de
terras realizado pelo Estado, ao promover a redugdo drastica do territério do “Santudrio
dos Pajés” ocupado por uma comunidade formada por quatro etnias que lutaram
historicamente pela demarcacéo destas terras pela FUNAI. O processo de expropriacao
se estende a privatizacdo de area com vegetacdo nativa e dos recursos naturais da cidade
para a construgdo de um bairro supostamente sustentavel. E por fim, trata-se de uma
expropriacdo do solo urbano destinado para construcdo de quadras econdmicas para a
populacdo de baixa renda, como propde o projeto (GDF/IPHAN, 1987). A anélise dos
dados identificou que a expansdo de areas habitacionais com o perfil do Setor Noroeste
tem alto potencial de valorizacdo. O Estado favoreceu a valoriza¢do imobiliaria por meio:
de instrumentos legislativos da Politica Urbana e no campo dos licenciamentos
ambientais; do investimento em infraestrutura e elementos urbanisticos essenciais para
este tipo de expansdo; pela abertura de Fundos de Investimento Imobiliarios pela
TERRACAP para projetos no Setor Noroeste; da aceleracdo do mercado imobiliério e
aumento da produtividade das empresas na construcdo da nova area habitacional. O que
possibilita concluir que o investimento do Estado na politica urbana voltada para a
expansdo das areas habitacionais favorece a valorizacdo imobiliaria.

Palavras-chave: Estado, Politica Urbana, Habitacdo, Capital Incorporador, Industria da
Construcéo, expropriacdo



RESUMEN

La constitucion de un espacio urbano desigual es un proceso histérico que beneficia a a
los capitales en sus diversas expresiones. La accion del Estado, en la institucion de los
pardmetros de la politica urbana, puede contradecir los intereses de los representantes de
estos capitales, al actuar bajo el monopolio de las empresas fundadoras en relacion con la
propiedad privada del suelo urbano. La ciudad de Brasilia, cuya reciente formacion social
se debe a la centralidad del Estado en la gestion de la tierra, podria frenar la valoracion
inmobiliaria creada por las entidades privadas que concentran la propiedad del suelo
urbano. Sin embargo, la realidad reciente apunta hacia una direccién opuesta. La
responsabilidad de la regulacion y la oferta de suelo urbano por parte de la empresa estatal
TERRACAP esta orientada hacia el crecimiento del mercado inmobiliario. Esta empresa
fue fundada en 1972, antes de que sus funciones fueran realizadas por la empresa estatal
encargada de la construccion de Brasilia, NOVACAP, y fue responsable por la remocién
historica de viviendas econdmicas instaladas en el centro de la ciudad. Al expropiar el
suelo urbano ocupado por los trabajadores, NOVACAP construy6 una reserva de suelo
urbano para futuros desarrollos inmobiliarios. Por tanto, la presente tesis tiene por objeto
de investigacién el favorecimiento del capital inmobiliario por parte del Estado en la
urbanizacion del Distrito Federal, que se realiza mediante expropiacion de terrenos, y usa
como referencia la reciente construccion del Distrito Noroeste. Se trata de una
investigacion que se basa en el analisis de fuentes secundarias de caracter oficial y
publico. Los datos encontrados muestran que el Sector Noroeste estd actualizando el
proceso de expropiacion de tierras llevado a cabo por el Estado, que promueve la drastica
reduccion del territorio del "Santuario dos Pajés" ocupado por una comunidad formada
por cuatro grupos étnicos que han luchado histéricamente por la demarcacion de estas
tierras a traves de la FUNAI. El proceso de expropiacion se extiende a la privatizacion
del &rea con vegetacion nativa y recursos naturales de la ciudad para la construccion de
un barrio supuestamente sostenible. Ademas, se trata de una expropiacion de terrenos
urbanos destinados a la construccion de bloques econémicos para la poblacion de bajos
ingresos, tal como lo propone el proyecto (GDF/IPHAN, 1987) EIl analisis de los datos
identifico que la expansion de reas habitacionales con el perfil del Sector Noroeste tiene
alto potencial de valorizacién. El Estado favorecid la valorizacién inmobiliaria por medio
de instrumentos legislativos de la Politica Urbana y en el campo de los licenciamientos
ambientales; de la inversion en infraestructura y elementos urbanisticos esenciales para
este tipo de expansion; por la apertura de Fondos de Inversion Inmobiliarios por
TERRACAP para proyectos en el Sector Noroeste; de la aceleracion del mercado
inmobiliario y aumento de la productividad de las empresas en la construccion de la nueva
area habitacional.. Esto permite concluir que la inversién del Estado en la politica urbana
orientada a la expansion de las zonas de vivienda favorece la revalorizacion inmobiliaria.

Palabras Claves: Estado, Politica Urbana, Vivienda, Capital Incorporador, Industria de
la Construccion, Expropiacion



ABSTRACT

The constitution of unequal urban space is a historical process and benefits capital in its
various expressions. The role of the state in setting urban policy parameters may be
contrary to the interests of the representatives of these capitals by influencing the
monopoly of incorporating companies in relation to private ownership of urban land. The
city of Brasilia, whose recent social formation is a product of the centralization of land
management by the State, would be able to restrain the real estate valuation created by
the private entities that concentrate the ownership of urban land. However, recent reality
points to the opposite direction. The responsibility under the land regulations and supply
of urban land by the state-owned company TERRACAP has been oriented towards the
growth of the real estate market. This company was founded in 1972. Previously, its
functions were carried out by the State Company responsible for the construction of
Brasilia - NOVACAP - responsible for the historical removal of the popular dwellings
installed in the city center. By expropriating the urban lands occupied by the workers,
NOVACARP built a reserve of urban land for future real estate valuation. In this sense, the
present thesis aims at: The favoring of real estate capital by the State through the
urbanization of the Federal District through the expropriation of land, with reference to
the recent construction of the Noroeste Neighborhood. It is a research fundamentally
drawn by secondary sources. The data show that the Northwest Sector re-amplifies the
state's land expropriation process by promoting a drastic reduction in the territory of the
"Pajés Sanctuary" occupied by a community formed by four ethnic groups that have
historically fought for the demarcation of these lands by FUNAI. The expropriation
process extends to the privatization of an area with native vegetation and the city's natural
resources for the construction of a supposedly sustainable neighborhood. And finally, it
Is an expropriation of the urban land destined for the construction of economic blocks for
the low-income population, as proposed by the project (GDF / IPHAN, 1987). Data
analysis identified that the expansion of housing areas with the Northwest Sector profile
has a high valuation potential. The State favored real estate valuation through: legislative
instruments of the Urban Policy and in the field of environmental licensing; investment
in infrastructure and urban elements essential for this type of expansion; by the opening
of Real Estate Investment Funds by TERRACAP for projects in the Northwest Sector; of
the acceleration of the real estate market and increase of the productivity of the companies
in the construction of the new housing area. We identified companies representing the
capital and builder who invested in the area. It was observed that there is a trend of merger
of these capitals into the same business groups. In addition, the difference between the
capitals of companies coming from the Southeast region and the capital stock of local
companies was clear. The ads for real estate sales in the region, as well as the simulation
of real estate financing, demonstrate that the Northwest Sector is a residential area
inaccessible to the majority of the population of the Federal District. This allows us to
conclude that the State's investment in urban policy, aimed at expanding housing areas,
favors real estate valuation.

Keywords: State, Urban Policy, Housing, Incorporating Capital, Construction Industry,
expropriation.
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INTRODUCAO

A presente tese, requisito para aquisi¢do do titulo de doutorado em Politica Social,
tem como objeto o favorecimento do capital imobiliario pelo Estado via urbanizagdo do
Distrito Federal, por meio da expropriacdo de terra, tendo como referéncia a recente
construcdo da nova &rea habitacional Setor Noroeste. Este processo se relaciona com o
histérico de apropriagdo privada das terras do Distrito Federal para favorecimento de
setores especificos, reproduzindo a desigualdade da constituicdo deste espaco urbano.

A concepcdo de Brasilia como cidade planejada pode levar ao falso entendimento
de uma urbanizacéo estatica, com as caracteristicas inflexiveis do seu projeto urbanistico.
Porém, a constituicdo historica desta cidade é permeada pelas contradi¢fes de uma
expansdo urbana com base na exploracdo e expropriacdo. Apds quase sessenta anos de
sua inauguracdo, o Distrito Federal é formado por trinta e uma regides administrativas,
subdivisoes territoriais formadas por zonas urbanos e rurais, definidas no Plano Diretor
de Ordenamento Territorial — PDOT (DISTRITO FEDERAL, 2009). Ha RA’s com
histérico de ocupacdo anterior a inauguracdo de Brasilia, Planaltina tem uma formacéao
historica datada no final do século XIX. Porém, a transferéncia da capital federal € o

marco do processo de urbanizacgéo do Distrito Federal, se estendendo até os dias atuais.

Brasilia foi uma cidade projetada para abrigar de 500 a 700 mil habitantes, e o
projeto previa que, sO se ultrapassasse este limite, seriam criadas cidades
satélites. Mas a populacdo prevista rapidamente € ultrapassada, e ja em 2010,
altimo Censo do IBGE, chega a 2.690.959 habitantes. Entretanto as cidades
satélites previstas para depois do adensamento surgem j& na construgdo de
Brasilia, pois desde o inicio ocorreu um forte aumento de populagao, devido a
busca de trabalho nas obras da construgdo, cujos operdrios moravam em
assentamentos provisorios e aqui permaneceram. Os assentamentos
populacionais foram dando origem as cidades satélites que mais tarde foram
denominadas Regides Administrativas (CODEPLAN, 2017, p. 32).

O crescimento de Brasilia para além do planejado € uma realidade que acompanha
o0 histérico de formacdo da cidade. As denominadas Regides Administrativas ndo sao
satélites que orbitam um espaco central. Elas comp&em o perimetro urbano que abriga 0s
2.690.959 habitantes do Distrito Federal.

Mapa 1 — Mapa do Distrito Federal dividido por Regido Administrativa
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Fonte: CODEPLAN, 2017.

As transformacdes do espago urbano do Distrito Federal sdo calcadas nas relagGes
mais amplas da disputa de classes, tendo como cerne as relacbes com a propriedade
privada. A producdo do espaco urbano se da na mediacdo da realidade mais ampla de

exploracdo e desigualdade social e a vida concreta dos habitantes da cidade.

A cidade se transforma ndo apenas em razdo de ‘processos globais’
relativamente continuos (tais como o crescimento da producdo material no
decorrer das décadas, com suas consequéncias nas trocas, ou e
desenvolvimento de racionalidade) como também em fungéo de modificagdes
profundas no modo de produgdo, nas relagdes ‘cidade-campo’, nas relagdes de
classe e propriedade (LEFEBVRE, 2001, p. 58).

O espdlio, o roubo do espaco urbano do Distrito Federal, ou seja, a destinacdo de
terras publicas para a producdo de mais valia imobiliaria, é a questdo de acompanha o
desenvolvimento deste estudo. Como uma cidade com vasto territorio disponivel
promove desigualdade na producdo de seu espaco urbano? Quais sd0 0s setores
beneficiados por uma urbanizacdo seletiva e inacessivel a maior parte da populagdo?
Estas duvidas estimularam a busca por elementos da realidade atual que permitam a
construcdo historica deste processo producdo do espago urbano desigual.

A urbanizacéo recente do Setor Noroeste se deu pela apropriacao privada de uma
area nativa do Cerrado, protegida historicamente por indigenas responsaveis pela
construcdo do Santuario dos Pajés. Este movimento sé foi possivel pela intervencéo direta
da empresa publica TERRACAP, que realiza a gestdo das terras do Distrito Federal. A

expropriacdo de terras que assentam povos originarios e a destruicdo do cerrado ali
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preservado foi realizada pelo Estado, como o objetivo de privatizar o seu uso. A
construcdo de um novo Bairro residencial com localizagdo privilegiada para a classe
média é um projeto de favorecimento direto do capital imobiliario.

A presente pesquisa contribui com a producédo cientifica do Programa de Pds-
Graduacao em Politica Social ao compreender a Politica Urbana a partir os fatores de
favorecimento do Estado aos setores privados ligados a construcdo civil, que se
beneficiam da valorizacdo imobiliaria via expansdo de areas habitacionais. Esta
formulacdo reafirma os fundamentos da linha de pesquisa “Politica Social, Estado e
Sociedade”, que situa as politicas sociais como mediacdo da disputa entre interesses
contraditorios das classes sociais. O Estado, neste sentido, é 0 espaco em que se concretiza
as politicas sociais a partir desta correlacdo de forcas. A tese aqui defendida parte da
economia politica do espaco para o entendimento da Politica Urbana, tendo o foco na sua
organizacdo e suas formas de gestdo instrumentalizadas pela empresa estatal
TERRACAP. Portanto, ndo se fez a escolha por debater a politica urbana a partir de um
programa ou acao especifica do Estado.

O programa federal “Minha Casa Minha Vida” foi objeto de andlise sobre o
favorecimento da industria da construcdo pelo Estado em diversos estudos académicos
(ROLNIK, 2015) (RIBEIRO, 2015) (SHIMBO, 2010). Escolheu-se aqui um caminho
distinto para reafirmar este argumento a partir da realidade do Distrito Federal, com as
especificidades inerentes a sua urbanizacdo, sendo estas: a migracdo massiva de
trabalhadores desprovidos de meios de subsisténcia para constru¢do da capital; a
formagdo do espaco urbano a partir da gestdo de terras realizada pelo Estado,
diferentemente de outras unidades da federacdo; a ampla disposi¢do de solo urbano e
areas ndo construidas.

Para efeito desta Lei, considera-se incorporacdo imobiliaria a atividade exercida
com o intuito de promover e realizar a construcdo, para alienagéo total ou parcial, de
edificacbes ou conjunto de edificagdes compostas de unidades autbnomas

Neste caso, a gestdo do solo urbano pelo Estado concentra um poder capaz de
frear o crescimento desmedido das incorporacdes imobiliarias, ou seja, “a atividade
exercida com o intuito de promover e realizar a construcéo, para alienagéo total ou parcial,
de edifica¢des ou conjunto de edificacdes compostas de unidades autdonomas” BRASIL,
1964, art 28).

podendo assim reduzir a incidéncia deletéria dos proprietarios de terrenos no solo

urbano. Esta seria uma experiéncia inédita de democratizacdo do espaco, a partir de um
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desenho urbanistico que incluisse as diversas condi¢des sociais de seus habitantes, mas a
realidade tomou outros rumos. O entendimento sobre a ocupacdo desigual do solo do
Distrito Federal passa pela questdo fundiéria e a influéncia dos detentores da propriedade

privada nas decisdes do Estado.

A renda fundiéria ou imobiliaria aparenta ser uma riqueza que flutua no espaco
e aterrissa em determinadas propriedades, gracas a atributos que podem estar
até mesmo fora delas, como por exemplo um novo investimento publico ou
privado feito nas proximidade. A legislacdo e os investimentos urbanos sédo
centrais para ‘gerar’ essa riqueza que ird favorecer (valorizar) determinados
imoveis ou bairros (MARICATO, 2015, p. 23).

No caso do Distrito Federal, 0 aumento da concentracdo da propriedade privada é
o fator primordial de favorecimento do Estado ao capital imobiliario. A gestao de terras
realizada pelo Estado se deu historicamente pelo repasse destes terrenos para entidades
privadas interessadas na valorizacdo imobiliaria. Este repasse envolve uma relacdo de
troca na qual a TERRACAP ¢ beneficiada com a venda dos terrenos, ao passo que as
empresas ligadas ao capital imobiliario terdo custos tanto com a compra da terra quanto
com a construcdo dos edificios. Porém, o capital imobiliario que se realiza com a venda
do imovel acabado se multiplica em relacdo ao repasse inicial a TERRACAP. Os elevados
precos dos imdveis do Setor Noroeste identificados nesta tese constatam os maiores
beneficiarios da valorizacdo imobiliaria sdo as empresas envolvidas na compra dos

terrenos e construcdo dos edificios no novo Bairro.

O Estado participa diretamente da valorizacdo imobiliaria no Distrito Federal. A
contradicdo é a base constitutiva do Estado, enquanto espaco de disputa entre 0s interesses
privados e os da classe trabalhadora. H4 de se considerar que “do ponto de vista politico,
preocupa-se em reconhecer e identificar as posicdes das forcas politicas em confronto,
desde o papel do Estado até a atuacdo de grupos que constituem as classes sociais e cuja
acdo ¢ determinada pelos interesses da classe em que se situam” (BEHRING;
BOSCHETTI, 2009). A construcdo linear de oposicdo entre publico e privado é um
equivoco metodoldgico refutado na realidade, como o presente estudo pretende
demonstrar.

Encontra-se entre as criticas a urbanizacdo de Brasilia a fragilidade do
monitoramento das acOes do Estado na gestdo do uso de terra na cidade. Um exemplo
deste tipo de andlise é a tese de Marta Oliveira (2012) sobre o problema do auto-

licenciamento ambiental da Terracap no projeto de construcdo do bairro Noroeste. Ela
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destaca a acdo imprescindivel do Ministério Publico de apontar a ilegalidade deste

licenciamento pela justificativa do conflito de interesses.

No caso especifico do Distrito Federal, a isengdo do auto-licenciamento
ambiental é ainda mais questionada, haja vista que grande parte do seu
territério é de propriedade do Poder Publico, por meio da Companhia
Imobiliaria de Brasilia (Terracap), que como o proprio nome diz tem interesses
imobiliarios, sendo responsavel pela implantagio de indmeros
empreendimentos, na maioria parcelamentos de solo, para fins urbanos
(OLIVEIRA, 2012, p. 26)

Na medida em que o Estado assume funcdes para preservacdo da propriedade
privada, suas acdes se sobrepdem aos limites da legalidade e da legitimidade. Portanto,
mesmo entidades com autonomia, como é o caso do Ministério Publico, encontram
diversas barreiras para realizar a fiscalizacao e incidéncia necessaria nas a¢des do Estado.

O centro da critica anticapitalista ao uso da terra € a propriedade privada, ela
fundamenta o uso da terra e 0 acesso aos meios de producdo. Como sintese desse processo
estd o consumo subjugado a seus preceitos. Vale ressaltar que a propriedade privada se
apresenta como categoria nas mais diversas analises sobre Brasilia, inclusive nas
pesquisas citadas acima. Porém € importante demarcar que esta tese se fundamenta na
critica a propriedade privada como algo inalienavel. Sua naturalizacdo é tdo presente, que
mesmo em um espaco cujo uso da terra esta sob a gestdo do Estado, sua hegemonia é

incontestavel.

A economia nacional parte do fato dado e acabado da propriedade privada. Ndo
nos explica o0 mesmo. Ela percebe o processo material da propriedade privada,
que passa, na realidade, por formulas gerais, abstratas, que passam a valer
como leis para ela. N&o concebe estas leis, isto &, ndo mostra como tem origem
na esséncia da propriedade privada (MARX, 2009, p. 79)

No caso de Brasilia, a pretenséo de superar as relacdes de desigualdade social no
espaco foi sustentada pelo urbanista Lucio Costa a partir da constru¢do de moradia e
comércio que fossem acessiveis aos diferentes extratos sociais. Ao tratar da assertiva
“cidade sem classes” de Le Corbusier e reproduzida por Lucio Costa, Holston (1993, p.
56) afirma que “deve-se lembrar que esse modelo radioso e sem classes € adotado pelo
plano piloto de Brasilia, que especifica que todas as classes da burocracia federal devem
conviver nas mesmas unidades residenciais”. O equivoco da “cidade sem classes” ¢ a
confusdo entre classe social e pessoas com diferentes rendas. Além disso, pensar numa
cidade formada majoritariamente por membros do Estado é algo distante da realidade,
mesmo para uma cidade com funcdes politico-administrativas como Brasilia.

Lidar com a divisdo de classes na construcdo de Brasilia significa esmiugar as

relacOes de propriedade entre trabalhadores, mercado imobiliario e Estado. Essas sdo as
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determinacbes que desenham nossa espiral historica de desigualdade socio-espacial.
Sendo assim, a presente pesquisa busca problematizar o projeto de expansdo da regido
central de Brasilia proposto pelo Estado a partir da movimentacdo do mercado imobiliario
do Distrito Federal.

Numa analise linear de contraposicdo entre publico e privado, pode-se ter a
impressdo que o investimento do capital incorporador é desfavoravel no Distrito Federal,
jaque seus representantes dependem da oferta de terras concentradas nas méos do Estado.
Porém, o Estado é um espago no qual as classes sociais se organizam e lutam para a
realizacdo de seus interesses. Neste sentido, a incidéncia de setores da industria da
construcdo na gestdo e formas de organizacdo da politica urbana faz do Distrito Federal
um solo atrativo para os investimentos nesta area. A TERRACAP é uma entidade
estratégica neste sentido. A empresa estatal criada em 1972, “ herdou um patrimonio de
338.337 hectares de terras e a incumbéncia de administra-las. Aléem de responder pela
regularizagdo fundiéria, também é responsavel por executar atividades imobiliarias de
interesse do DF” (TERRACAP, 2018, p. 1). O “interesse do Distrito Federal” citado
acima deixa nebuloso a quais interesses reais esta empresa representa em suas agdes. Pois
os interesses do capital incorporador na regularizacdo fundiaria e atividades imobiliarias
sdo opostos aos da classe trabalhadora precarizada e submetidas ao pagamento de
aluguéis com precgos excessivos.

A mudanca do objeto social da TERRACAP em 2011, permite a execucao,
“operacionalizagdo das atividades imobilidrias” e “promoc¢do direta ou indireta de
investimentos em parcelamentos do solo, infraestrutura e edificagdes” (DISTRITO
FEDERAL, 2011, ART 1°), bem como a criagdo do seu Fundo de Investimentos
Imobiliarios, sinalizam para o direcionamento das a¢Ges da empresa para a valorizacdo
do capital incorporador. Atualmente, a receita da empresa se constitui basicamente da

venda de lotes.

O modelo atual de negécio da Terracap baseia-se na comercializacdo de
imdveis derivada de parcelamentos e loteamentos imobiliérios, o que pode ser
observado na composi¢do de sua receita, com 94% proveniente de licitacfes
de vendas de lotes, 5% de servicos e 1% de aplicagdes financeiras
(TERRACAP, 2018a, p. 4).

Com o objeto “registro cadastral de instituicdes de crédito para financiamento de
projetos”, do edital de chamamento publico da TERRACAP n° 1/2018 convida aos

investidores de instituicdes financeiras a se vincularem aos projetos em andamento da
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empresa, entre eles, o “centro comercial Noroeste”, com necessidade de investimento

estimada em R$ 400 milhdes.

Centro Comercial Noroeste: visando atender as necessidades de consumo da
populacdo do bairro Noroeste, o projeto Centro Comercial Noroeste consiste
em um shopping, salas comerciais e hotel destinados as classes A e B,
caracteristica do bairro em que se encontra. A necessidade de investimento do
empreendimento esta estimada em R$ 400 milhdes a depender do projeto
arquiteténico (TERRACAP, 2018a, p. 7).

No sentido de explicitar a movimentacéo do capital incorporador, desde a venda
dos terrenos pelas licitagdes TERRACAP até o consumo final de imoveis residenciais,
esta investigacdo optou pela escolha de uma &rea residencial construida em torno de
diversos conflitos. O Noroeste pertence aos setores complementares da Regido
Administrativa | — Plano Piloto. Esta area, além da ocupacao historica de comunidades
indigenas, com processo de demarcacdo em tramitacdo na FUNAI desde a década de
1990, foi destinada para viabilizacdo de moradias para as camadas com menor renda e
assim diminuir a desigualdade socio-espacial do Distrito Federal (GDF;IPHAN, 1987).
Este projeto foi desvirtuado de seus principios e se concretizou como uma area de
empreendimentos imobiliarios inacessiveis para maior parte da populacgdo. Este processo
dependeu tanto da expropriacdo da maior parte das terras reivindicadas na demarcacao do
“Santuario dos Pajés”, quanto da expropriacdo do direito & moradia, no sentido mais
amplo do direito a cidade, ao excluir da politica urbana de expansdo do Plano Piloto a
populacdo de menor renda, a qual o projeto foi destinado.

A restricdo do direito a moradia por meio de uma gestdo urbana direcionada a
valorizacdo do capital incorporador é uma realidade generalizada, objeto de diversas
pesquisas. Porém, o debate sobre a participacdo de uma empresa estatal e sua
responsabilidade na constituicdo desigual do espacgo do Distrito Federal € um ponto pouco
explorado nas pesquisas.

A construcdo do Setor Noroeste foi objeto de pesquisas na Universidade de
Brasilia com diferentes orientacdes tedrico metodologicas. Os estudos de Magalhdes
(2009) e Brayner (2013) sdo direcionados a reconstrucdo historica das etnias dos
indigenas que construiram o “Santuario dos Pajés” e até hoje fazem desse lugar sua
morada. Ainda na area da antropologia, CREVELS (2017) defendeu sua monografia de
graduag¢do em antropologia, com o titulo “A semente pesada nas terras da discordia. O
Santuério dos Pajés e o signo imével”, e Januzzi (2016) defendeu a dissertagdo de
mestrado “o céu e a terra: o Setor Noroeste e seus primeiros moradores”. Além do debate

indigenista sobre a ocupacao da area, encontrou-se pesquisas de outros temas.
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No campo da arquitetura e urbanismo, Oliveira (2016) situa sua tese na vinculacéo
do Setor Noroeste as orientagcdes do Novo Urbanismo, na construcdo de areas sustentaveis
e voltadas para a preservacao ambiental. No Centro de Desenvolvimento Sustentavel, foi
defendida a tese de Oliveira (2012) que trata do controle do Ministério Publico do Distrito
Federal e Territorios no processo de auto-licenciamento ambiental da TERRACAP para
a construcdo do Setor Noroeste, considerando que esta é enquadrada como um dos
empreendedores da nova area. Na area da botanica, a dissertacdo de mestrado de Souza
(2013) trata da “caracterizagao da vegetacao de Cerrado no sentido restrito e da mao de
obra da construcao civil em empreendimento imobiliario” no Setor Noroeste.

A pesquisa encontrada que mais se aproxima do argumento construido nesta tese
foi produzida no Programa de Pds-Graduacdo em Sociologia da Universidade Federal de
Goias por Penhavel (2013), cujo titulo ¢ “Urbanizagao por expropriagdo: o caso do Setor
Noroeste (Brasilia-DF)”. O texto fundamenta que a construgdo do Setor Noroeste se
configura como um processo de expropriacdo, a partir do debate sobre a restrigdo dos
direitos dos indigenas e a diminuicdo do cerrado pelas transformacGes da reserva
ambiental em &rea habitacional, centrando a exposi¢do dos seus dados na resisténcia
promovida pelo movimento “Santuario ndo se move”.

A quantidade de estudos realizados sobre o Setor Noroeste mostra a relevancia
deste caso na politica urbana recente do Distrito Federal. Todas as pesquisas acima citadas
percorrem caminhos metodol6gicos diferentes desta tese, no que tange 0s procedimentos
de pesquisa e as fontes. Seguindo a linha argumentativa de Penhavel (2013), este texto
caracteriza a construcdo do Setor Noroeste como um processo de expropriacdo. Porém,
esta pesquisa se direciona na localizacdo dos representantes da burguesia que lucraram
com a expropriacdo, a partir do favorecimento do Estado, garantido pela oferta de terrenos
pela TERRACAP.

A construcdo de imdveis com as caracteristicas desenhadas no Setor Noroeste fere
0 processo de democratizacdo do espaco urbano. A mercantilizagdo do direito a moradia
é um elemento fulcral para a producao desigual do espaco. O acesso & habitagdo é uma

questdo estruturante na politica urbana prevista na Constituicao Federal.

A democratizacao da producdo de novas moradias e do acesso a moradia legal
e a cidade com todos seus servigos e infra-estrutura exige a superacédo de dois
grandes obstaculos — terra urbanizada e financiamento — que, durante toda a
histdria da urbanizacéo brasileira, foram insumos proibidos para a maior parte
da populagdo. Estamos fazendo referéncia mais exatamente ao contexto da
relagdo entre terra (urbanizada), financiamento, subsidios, Estado e mercado.
O mercado privado ndo tem atingido nem mesmo a classe média (cinco a dez
salarios-minimos) quando a maior parte da populacéo situada abaixo dos cinco
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salarios minimos necessita de subsidios. Esse sera o grande desafio da politica
urbana nas primeiras décadas do século XXI (MARICATO, 2003, p.163).

A politica urbana do Distrito Federal favorece estes capitais na medida em que
concentra “vantagens habitacionais” para uma parte da populagdo. As caracteristicas
fundamentais da “cidade patrim6nio”, concretizadas por meio de investimento publico,
sdo elementos urbanos exteriores aos edificios que influenciam na valorizacdo dos
imoveis. A politica urbana que prioriza o desenvolvimento de determinadas regides atua
em beneficio do capital incorporador.

A remocdo histdrica de moradias populares do centro da cidade e a consequente
producdo desigual do espaco formaram uma “reserva” de terras a serem futuramente
ocupados pelo capital incorporador, ou seja, aquele que se valoriza a partir da relacdo de
compra e venda de terras. Os terrenos voltados para empreendimentos imobiliarios,
sobretudo residenciais, dependem do desenvolvimento da politica urbana para se
valorizarem. Nesse sentido, além das modificacGes nos terrenos realizadas pelo capital
construtor para edificacbes de moradias, a valorizacdo imobiliaria também esta
condicionada ao contexto espacial no qual se inserem estas moradias.

O desenvolvimento da politica urbana comprometida com a valorizagdo
imobiliaria impede a democratizacdo do espaco urbano. A ampliagdo de politicas sociais
no campo da habitacdo e da mobilidade urbana foram demandas levantadas pelo
movimento de Reforma Urbana na década de 1980. Estas demandas encontravam um
obstaculo concreto nas grandes metropoles, a incidéncia politica do capital incorporador,
pois sua valorizacdo esta vinculada a elevacdo dos precos da propriedade privada. A
restricdo do uso do espaco urbano as relacbes do mercado ¢é determinante na constituicdo
da Politica Urbana e nas politicas sociais vinculadas a ela.

O Distrito Federal, um conglomerado urbano recente e com forte incidéncia do
Estado nas relacbes de compra e venda de terras, teria melhores condigbes de
enfrentamento da valorizacdo desenfreada do capital incorporador. O movimento de
retirada de terras comuns, bens coletivos como o cerrado com sua riqueza ambiental e
hidrica, mediadas pelo Estado para investimento do mercado imobiliario, marca historica
da ocupacéo urbana do Distrito Federal é situado na presente tese como expropriacéo de
terras.

O processo de privatizagdo do espago urbano carrega uma complexidade pela
formacdo de uma rede de pessoas juridicas, com interesses ora consensuais, ora

divergentes. Por exemplo, se o capital incorporador pertencer a um grupo empresarial
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distinto do capital construtor, na relacdo de compra e venda, estes capitais tém interesses
opostos, € interessante para o capital incorporador vender a um prego elevado, ao passo
que para o capital construtor interessa a compra do terreno por um preco barato para
posterior valorizacdo. No caso de a pessoa juridica do capital construtor ser do mesmo
grupo de empresas incorporadoras, a valorizacdo imobiliaria estd concentrada desde a
compra do terreno até a venda do imovel no consumo final da mercadoria. Como no
Distrito Federal o Estado é responsavel por definir o preco inicial dos seus terrenos, sua
participacdo neste processo € determinante para a valorizacdo destes capitais.
Considerando a amplitude e complexidade das relacGes entre Estado e Mercado
no campo da politica urbana, a presente tese focou no debate sobre a expansdo das ofertas
das areas habitacionais na regido central de Brasilia, com o recorte na urbanizacdo do
Setor Noroeste, pela grande repercussdo da disputa de interesses na ocupacdo deste

territorio. Neste sentido, a tese aqui apresentada tem os seguintes objetivos.

Objetivo geral: Evidenciar o favorecimento do capital imobiliario pelo Estado via
urbanizacéo do Distrito Federal por meio da expropriacdo de terras do Setor Noroeste nos

anos recentes.

Obijetivos especificos:

1. Mostrar a centralidade da gestdo do Estado sobre as terras na urbanizacdo de
Brasilia

2. Explicitar as contradigdes entre o “Projeto Brasilia Revisitada”, o aprofundamento
da desigualdade socio-espacial no Distrito Federal e a expansdo do mercado
imobiliario.

3. Problematizar as formas de participacdo do Estado no favorecimento do capital
imobiliario e a expansdo dos territorios habitacionais em Brasilia.

4. Debater a relacdo entre a industria da construcéo civil e 0 mercado financeiro no
entendimento da habitacdo como ativo financeiro.

5. Explorar os dados referentes a urbanizacdo do Setor Noroeste, que apresentem a
participacdo do Estado na expansdo do mercado imobiliério e no fortalecimento do
capital imobiliario.

Sobre 0 método e a metodologia da pesquisa

Esta tese esta fundamentada na teoria social critica, tendo como base 0 método
materialista histdrico-dialético, a partir da necessidade de melhor compreensdo das
contradi¢Ges que conectam a propriedade privada, o capital e o trabalho, mediados na

dimenséo do Estado.
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Agora temos, portanto, de conceber a interconexao essencial entre propriedade
privada, a ganancia, a separacao de trabalho, capital e propriedade da terra, de
troca e concorréncia, de valor e desvalorizagdo do homem, de monopélios e
concorréncia etc., de todo este estranhamento com o sistema do dinheiro
(MARX, 2009, p. 80).

Os elementos levantados na citagdo acima evidencia a busca incessante de Marx
(2009) em esmiucar a realidade a partir das suas relacbes concretas. A critica a
propriedade privada € central na teoria social de Marx. Isso se deve ao fato da propriedade
privada se estruturante do modo de producdo capitalista. Neste sentido, suas ideias
apresentam argumentos que sdo confrontados pela realidade, 0 método marxiano se
fundamenta no movimento real, na dindmica das relac6es sociais.

A reproducdo tedrica do concreto depende de um movimento que parte das
abstragOes para se atingir as determina¢des mais simples. “Chegando a este ponto,
teriamos que voltar a fazer a viagem de modo inverso [...], mas desta vez ndo com uma
representacdo cadtica de um todo, porém com uma rica totalidade e determinagbes e
relagdes diversas” (MARX, 1999, p. 39).

O esforco da pesquisa aqui apresentada foi de ndo abstrair a urbanizagéo de Brasilia
como uma unidade isolada. A realidade local apresenta elementos articulados a totalidade
das relagdes mais amplas do capitalismo. As relagdes sociais se constituem no campo das
mediacdes, na interacdo entre a dimensdo singular e universal. Seguindo 0 movimento da
passagem da abstracdo para o concreto pensado, o desafio central deste estudo foi
esmiucar as determinacdes da propriedade privada no Distrito Federal. A abstracdo da
“cidade politica” e com forte poder estatal foi confrontada com a realidade para constatar
a vinculacgdo entre a gestdo das terras feita pelo Estado no Distrito Federal ao poder do
capital incorporador.

Do ponto de vista metodoldgico, a busca pelos dados das vendas terrenos do Setor
Noroeste foi o caminho escolhido para identificar os sujeitos sociais, sejam eles na forma
de pessoa fisica ou juridica, que compde classe social proprietaria de terras no Distrito
Federal. O percurso metodoldgico foi, sem sintese, acompanhar a movimentacdo da
propriedade da terra do Setor Noroeste, deste da venda dos terrenos pela TERRACAP até
a conclusdo dos edificios. Este movimento foi primordial para conhecer parte dos
detentores locais dos meios de producgdo ligados a construcao civil. A analise dos pregos
dos imoveis finalizados e das pesquisas locais sobre os pre¢os do metro quadrado da nova

area habitacional demonstrou o potencial de valorizagdo imobiliaria nesta regiao.
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Esse recorte foi necessario para que se aprofundasse o conhecimento sobre a
burguesia local vinculada ao capital imobiliario. A teoria social critica se debrugou no
desafio de compreender as determinagdes da sociedade burguesa, o entendimento
minucioso sobre a classe burguesa é um dos objetivos da ciéncia comprometida com o
projeto revolucionario.

E importante identificar as articulagbes dos representantes da burguesia para
realizacdo de seus projetos. A luta de classes se da numa processualidade histdrica
extremamente dindmica. A transposicdo do material para o campo das ideias na
construcdo tedrica é basilar para o metodo dialético marxiano, e tem como maior desafio
acompanhar esta dinamicidade e munir a classe trabalhadora de elementos que

contribuiam para o enfrentamento do capitalismo.

Meu método dialético, por seu fundamento, difere do método hegeliano, sendo
a ele inteiramente oposto. Para Hegel, o processo do pensamento — que ele
transforma um sujeito autbnomo sob o nome de ideia — é o criador do real, e 0
real é apenas sua manifestacdo externa. Para mim, ao contrario, o ideal ndo é
mais do que o material transposto para a cabeca do ser humano e por ela
interpretado (MARX, 2010, p. 28).

Neste mesmo texto, Marx (2010) destaca que existe uma diferenca entre o método
da pesquisa do método de exposi¢do. O movimento de “apoderar-se da matéria, em seus
pormenores” (MARX, 2010, p. 28), ou seja, o processo de investigacao iniciou nesta tese
primeiramente pela revisdo bibliografica vinculada a critica da economia politica, a partir
das caracteristicas do capitalismo contemporaneo. A busca pelas referéncias estruturantes
do texto se deu em trés campos: a urbanizacdo, o direito a cidade, a producdo do espaco
e a expropriacdo no capitalismo; o Estado, a politica social, mais especificamente a
politica urbana; propriedade privada e o capital imobiliario.

A leitura articulada sobre o processo expropriacdo na formacdo do capitalismo foi
fundamental para identificar os elementos presentes na expropriacao de terras no Distrito
Federal A expropriacdo presente na acumulacdo primitiva (MARX, 1985a) provoca o
empobrecimento massivo dos camponeses, que destituidos de meios de trabalho, buscam
a possibilidade de venda da sua forca de trabalho nas cidades. A formacédo social do
Distrito Federal também € marcada pela vinda de pessoas pobres em busca de uma
oportunidade de trabalho e melhora da sua condicéo de vida. A expulsdo das familias do
centro da cidade é uma marca historica de Brasilia e uma manifestagdo atual da
expropriacao de terras.

O debate sobre manifestacfes atuais no Capital Imperialismo (FONTES, 2010) foi
especialmente importante para articular o processo de expropriacdo a destruicdo da
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natureza e ao ataque as comunidades tradicionais. A apropriacdo privada das terras para
a construcao do Setor Noroeste esté atravessada por estas duas questdes.

As discussbes no campo da producdo do espaco capitalista e direito & cidade tem
como principais leituras as producdes do Lefevbre (2001), Harvey (2004) (2009)
(2011),Maricato (2010) (2015), Engels (2010), e Davis (2006). O processo de retirada
das terras ocupadas por pessoas pobres do centro da cidade se configura como uma
expressdo singular da negacdo do direito a cidade e de uma urbanizacao que reproduz a
desigualdade social.

A producdo tedrica sobre a politica social e o Estado capitalista (BEHRING, 2010)
(BOSCHETTI, 2016) (BERING; BOSCHETT], 2009) contribuiu para a analise da gestéo
de terras pela realizada pela politica urbana no Distrito Federal. A politica social € uma
expressao do movimento politico no interior do Estado e das disputas sociais mais amplas.
Desta forma, a politica urbana voltada para a garantia das necessidades basicas da
populagéo depende da correlacdo de forcas entre interesses conflitantes (ROLNIK, 2015)
(SHIMBO, 2010). A centralidade do Estado na gestdo do espaco urbano poderia ser um
caminho para equilibrar a desigual relacdo espacial entre capital e trabalho. Porém, a
revisao bibliografica sobre a histéria da ocupacdo do Distrito Federal aqui citada aponta
para o favorecimento dos interesses privados mediados pelo Estado.

O debate sobre a propriedade privada e o capital imobiliario teve como base as
leituras do Os Manuscritos Econdmicos e Filoséficos (MARX, 2009); A ideologia Alema
(ENGELS; MARX, 2007); O Capital Livro | (MARX, 1985) (2010) e Livro Il (MARX,
1985); e Os despossuidos (MARX, 2007). A questdo fundiaria e a propriedade privada da
terra € tratada em diversos momentos do Primeiro e Terceiro Livro do Capital,
participando do processo de formacdo da sociedade burguesa. Os despossuidos (2007)
retrata a privatizacdo das terras regulamentada pelo Estado na Renénia que penalizou
fortemente a populacéo despossuida dos meios para garantir sua subsisténcia. Este debate
foi espacialmente importante para identificar os mecanismos do Estado para realizar o
repasse de terras para setores da burguesia, que acompanha a retirada de direitos e
rebaixamento das condi¢bes de vida da classe trabalhadora. A questdo fundiaria no
Distrito Federal estd marcada pela gestdo estatal de terras que concentra a propriedade e
reproduz a desigualdade.

Considerando que o Distrito Federal tem um desenho peculiar e complexo da
Politica Urbana, as aproximacdes sucessivas desta realidade descortinam as relacdes

fundamentais entre Estado e sociedade. Devido a complexidade das relacbes expostas, a
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construcdo empirica da pesquisa teve a construcdo do Setor Noroeste como referéncia
para a definicdo das fontes e da extenséo da coleta de dados.

A escolha pelo estudo da urbanizacdo do Setor Noroeste foi feita por se tratar de
um caso recente de retirada de pessoas no centro de Brasilia, para realizacdo de
empreendimentos imobiliarios que aprofundam a producéo desigual do espaco e constroi
uma politica urbana voltada para os privilegiados. Este ¢ um exemplo de reiterada
expropriacdo de terras promovidas pelo Estado.

A localizacdo de dados secundarios se iniciou com a busca de trabalhos
académicos frutos de pesquisas empiricas com 0s elementos tratados nesta tese. As
investigacOes sobre a urbanizagdo do Distrito Federal realizadas majoritariamente pela
Universidade de Brasilia, sobretudo nos campos da geografia, da arquitetura e urbanismo
e das ciéncias sociais, foram o ponto de partida para o desenho metodoldgico desta tese.
Os pesquisadores citados neste texto contribuiram para a pesquisa para além da
construcdo dos argumentos, seus procedimentos metodoldgicos foram essenciais para a
descoberta das fontes que permitiriam a viabilidade deste estudo.

A construcdo do Setor Noroeste foi objeto de estudo nas diferentes areas de
conhecimento na Universidade de Brasilia, citadas no decorrer do texto. Este € um caso
que indica o favorecimento do mercado imobiliario, como extensdo do Plano Piloto e
préximo ao Parque Burle Marx, os beneficios de sua localizagdo movimentam as relages
de compra e venda de imoveis.

Neste sentido, a selecdo das fontes de dados se deu em duas orienta¢des principais:
as acoes principais do Estado, nas esferas do executivo, legislativo e empresa estatal, na
urbaniza¢do do Setor Noroeste desde a aprovacao do “Projeto Brasilia Revisitada” (GDF;
IPHAN, 1987) até a aprovacdo do PDOT em 2009%; os dados publicos sobre 0 mercado
imobilidrio do Distrito Federal, a industria da construcdo do Distrito Federal, o capital
incorporador e construtor no Noroeste e o financiamento imobiliario para o consumidor
final.

Anterior & organizacdo das fontes de pesquisa sobre o Setor Noroeste, ocorreu
uma busca sobre os dados j& produzidos sobre a formag&o desigual do espaco urbano do

Distrito Federal, foram utilizados os dados produzidos pela Fundagdo Jodo Pinheiro sobre

A discusséo sobre o PDOT de 2009 acompanha a argumentagdo do Ministério Publico do Distrito Federal
e Territérios apresentada na Acédo Direta de Inconstitucionalidade da Lei Complementar 803/2009 (ADI N°
09 00 2 017552-9), que ocasiona na revisdo de seu texto em 2012. O Setor Noroeste € apresentado em
ambos os documentos como area de oferta habitacional, condi¢do fundamental para as a¢des da Terracap
de urbanizagéo do novo bairro.
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o déficit habitacional? e da PNAD (CODEPLAN, 2016a). Foram resgatados também
alguns elementos sobre a mobilidade urbana restritiva no Distrito Federal e sua influéncia
na negacdo do direito a cidade e no cotidiano da classe trabalhadora.

O debate sobre a incidéncia dos interesses privados na Politica urbana do Distrito
Federal teve como ponto de partida conteddo do Projeto “Brasilia Revisitada”
(GDF;IPHAN, 1987), pois ele representa uma reafirmacéo dos principios que fundaram
a cidade, além de definir as areas de expansdo do Plano Piloto, entre elas, o Setor
Noroeste. A apresentacéo destes principios esta na “Carta de Atenas” (LE COBURSIER,
1993), documento sintese da discussdo realizada no IV Congresso Internacional de
Arquitetura Moderna em Atenas no ano de 1933, utilizado no texto como fundamento
para o debate do projeto “Brasilia Revisitada” (GDF; IPHAN, 1987) e suas contradi¢des
com a proposta de bairro concretizada posteriormente.

Esta discussdo € sucedida pela analise dos instrumentos legais do planejamento
urbano do Distrito Federal que possibilitaram a expansdo urbana das areas centrais de
Brasilia. Foi selecionada a se¢do de ofertas das areas habitacionais dos PDOT’s — Plano
de Ordenamento Territorial do Distrito Federal - de 1992 (DISTRITO FEDERAL, 1992)
e de 1997(DISTRITO FEDERAL, 1997) para analise.

Antes de apresentar o conteudo sobre a oferta de areas habitacionais do PDOT
2009, revisado em 2012 (DISTRITO FEDERAL, 2012), foram recuperados os dados da
Prestacdo de Contas do TSE — Tribunal Superior Eleitoral (TSE, 2006), referente a
doacGes de campanha vinda de pessoas fisicas e juridicas vinculadas ao capital
incorporador e construtor para o governador e deputados distritais eleitos (apéndice B).

Ap0s apresentar o contexto politico, no qual a expansao do centro de Brasilia abre

as portas aos novos empreendimentos imobiliarios, por dados referentes ao mercado

2 As pesquisas publicadas pela Fundagdo Jodo Pinheiro é bastante ampla, o que demandou a escolha de
alguns dados que te maior relevancia para o recorte a pesquisa. As tabelas trabalhadas foram as seguintes:
Déficit Habitacional Urbano (FJP, 2008, p. 110; FJP, 2009, p. 28; FJP, 2010. P 31; FJP 2012, p. 30; FJP,
2014, p. 46; FJP, 2015, p. 48); Distribuicéo do percentual do déficit habitacional por faixa de renda
por Unidade da Federacéo (FJP, 2008, p. 111; FPJ, 2009, p. 35; FJP, 2010. p 41; FJP 2012, p. 41; FJP,
2014, p. 37); habitacdo precéaria faixa de renda por Unidade da Federacao (FJP, 2008, p. 114; FJP,
2009, p. 49; FJP, 2010. P 34; FJP, 2012, p. 34; FJP, 2014, p. 46; FJP, 2015, p. 48); coabitacdo familiar
(FJP, 2008, p. 117; FJP 2009, p. 50; FJP, 2010, p. 34; FJP, 2012, p. 34;FJP, 2014, p. 47; FJP, 2015, p. 48);
0nus por excesso de aluguel por Unidade da Federacéo (FJP, 2008, p. 118; FJP 2009, p. 51; FJP, 2010,
p. 34; FJP, 2012, p. 34; FJP 2014, p. 49; FJP, 2015, p. 48); adensamento excessivo de moradores em
domicilios alugados por Unidade da Federacdo (FJP, 2008, p. 118; FJP 2009, p. 52; FJP, 2010, p. 34;
FJP, 2012. P. 34; FJP 2014, p. 49; FJP, 2015, p 48). A Distribuicdo do percentual do déficit habitacional
por faixa de renda por Unidade da Federacdo néo foi localizada no ano de 2015.
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imobiliario neste periodo. A escassez de dados empiricos e geograficamente demarcados
se apresentou no inicio como um obstaculo.

No processo de aproximagéo sucessiva sobre as relacfes destes capitais no ramo
da industria da construcdo no Distrito Federal, a base nos dados da PAIC - Pesquisa
Nacional da Industria da Construcdo (IBGE, 1991 - 2015) foi fundamental para
compreender o processo produtivo e o processo de valorizagdo na industria da construg&o.

Os dados da PAIC (IBGE) séo reveladores, pois agrupa os capitais movimentados
nas diversas areas necessarias para a realizacdo dos empreendimentos imobiliarios. Estdo
presentes as seguintes atividades econémicas: construcdo de edificios; obras de
infraestrutura; servicos especializados para a construcdo. Estes dados apresentam a
realidade mais geral da realizacdo de capital neste ramo de producédo. A andlise dos dados
organizados por UF da PAIC contribui para a compreensao deste movimento com recorte
territorial mais preciso.

A captura do movimento da propriedade da terra exigiu o recorte na urbanizacéo do
Setor Noroeste. Para entender como se da o repasse dos terrenos do Estado para as
entidades privadas, foram utilizados os relatérios de homologacdo das vendas dos
terrenos do Setor Noroeste publicados pela TERRACAP, fontes que permitiram a
localizag&o das empresas vinculadas ao capital incorporador.

A localizacdo destas licitacbes se deu pela consulta dos editais de venda de
terrenos lancados pela TERRACAP dos anos de 2009 a 2017. Foram identificados os
terrenos referentes ao Setor Noroeste. Observou-se que o periodo de 2010 a 2012 e de
2015 a 2017, os terrenos vendidos estavam na area comercial. Sabe-se que alguns destes
edificios também sdo usados para fins residenciais.

Apbs a identificacdo nos editais, consultou-se o relatério de homologacédo das
vendas com assinatura das empresas ganhadoras®. A partir deste documento foi possivel
identificar os dados sobre o enderego, o preco do terreno e a empresa proprietaria. Além
disso, eles também apresentam quantidade de recursos arrecadados pela TERRACAP,
que se apresenta enquanto parte do capital incorporador apropriado pela empresa estatal.

Os dados da TERRACAP permitem a identificacdo dos representantes do capital
incorporador, porém faz-se necessario encontrar as empresas responsaveis pela

construgéo dos edificios. Estes dados foram localizados no documento produzido pela

3 Estas informacdes sdo de acesso publico, disponiveis em:

http://www.terracap.df.gov.br/index.php/comercializacao-de-imoveis/editais/licitacoes?year=2014,
acessado em: 28 de janeiro de 2019.



http://www.terracap.df.gov.br/index.php/comercializacao-de-imoveis/editais/licitacoes?year=2014
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ADEMI/DF — Associacdo de Empresas do Mercado Imobiliario do Distrito Federal,
publicado pela AMONOR — Associagédo de Moradores do Noroeste*. Trata-se de uma
planta que localiza os edificios, a empresa responsavel pela construcdo e alguns dados
sobre as unidades habitacionais.

O cruzamento dos dados da TERRACAP com as informacdes sobre os edificios
ja construidos permite saber quais foram os proprietarios das terras, desde a incorporacéo
inicial até o0 momento da venda dos imoveis. Apos identificar os proprietarios e as
empresas construtoras, foram identificados os dados sobre as empresas e 0S nomes
empresariais no cadastro de pessoa juridica da Receita Federal (2018).

A finalizacdo da coleta de dados se deu na Ultima esfera da realizacdo do capital,
0 consumo da mercadoria habitacdo. Para tal, fez-se necesséario a identificacdo, o preco
atual dos imoveis no mercado imobiliario e as condi¢des de financiamento pelo SBPE -
Sistema Brasileiro de Poupanca e Empréstimo da Caixa Econémica Federal. Recorreu-se
ao portal de anuncios de imoveis no Distrito Federal® para identificar os imoveis a venda.
Com base nos pregos dos imoveis anunciados foram selecionados sete precos distintos
para simulacédo de financiamento imobiliario®.

Estes dados foram coletados de forma exploratoria, com o grande desafio de
buscar informagdes sobre setores empresariais privilegiados, que gozam do direito de
privacidade quanto a sua situagéo financeira e patrimonial. Por existir um limite quanto
as informacGes publicas sobre as pessoas juridicas, ndo € possivel tracar uma ligacdo
direta entre o enriquecimento das empresas a partir dos empreendimentos do Setor
Noroeste, bairro voltado para os setores privilegiados da populacdo do Distrito Federal.

Porém, a identificacdo dos grupos empresariais que lucram com a sua urbanizacgdo é

4 Informe disponiveis em: http://www.amonor.com.br/downloads/sobre/projeto-urbanistico.pdf, acessado
em 28 de janeiro de 20109.

5 Informagbes disponiveis em: Anuncio de venda de imdveis -
https://www.zapimoveis.com.br/venda/apartamentos/df+brasilia++setor-

noroeste/? _ zt=ad:tm#{%22precomaximo%22:%222147483647%22,%22parametrosautosuggest%22:[{
%22Bairro%22:%22SETOR%20NOROESTE%22,%22Z0na%22:%22%22,%22Cidade%22:%22BRASI
LIA%22,%22Agrupamento%22:%22%22,%22Estad0%22:%22DF%22}],%22pagina%22:1,%220rdem%
22:%22Relevancia%22,%22paginaOrigem%22:%22ResultadoBusca%?22,%22semente%22:%221466690
545%22,%22formato%22:%22L ista%22}, acessado em: 28 de janeiro de 2019.

6 Simulador de financiamento imobiliario SBPE (CEF). Disponivel em:

http://www8.caixa.gov.br/siopiinternet-
web/simulaOperacaolnternet.do?method=inicializarCasoUso&isVoltar=true. Acessado em: 28 de janeiro
de 2019
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http://www8.caixa.gov.br/siopiinternet-web/simulaOperacaoInternet.do?method=inicializarCasoUso&isVoltar=true
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fundamental, pois evidencia quais sdo os setores da burguesia que manipulam as acoes
do Estado na direcéo de interesses particulares.

Construir um método de exposicado apds esta extensa coleta de dados foi também
um desafio. Os dois primeiros capitulos sao conduzidos pelas a¢fes do Estado na gestao
das terras do Distrito Federal, tendo como referéncia as mudancas no planejamento
urbano de expansédo das areas habitacionais e a concretizagdo dos interesses do capital
imobiliario neste processo. O terceiro capitulo é voltado para a discussdo sobre a
privatizacdo da terra e a valorizacdo imobiliaria, a partir da realidade concreta

expropriacédo de terras para a construcéo do Setor Noroeste.

Estrutura da tese

O texto do “Projeto Brasilia Revisitada” (GDF;IPHAN, 1987), escrito pelo
Urbanista Lucio Costa, foi fundamental para construir os argumentos do primeiro e
segundo capitulos, pois nele ha uma constatacdo da necessidade de amenizar a
desigualdade de ocupacdo territorial ja consolidada. Quais sdo as marcas historicas de
desigualdade social no uso do espago urbano no Distrito Federal? A recuperacdo dos
casos emblematicos de retirada da populacdo do centro da capital sdo as bases para a
discusséao sobre configuracdo desigual do espaco urbano do Distrito Federal.

O primeiro capitulo comeca com o debate sobre Estado e propriedade privada na
relacdo com o uso da terra, articulado com a gestdo dos terrenos urbanos do Distrito
Federal pela TERRACAP. Segue-se com a discussao sobre o processo de expropriacao e
como ele se relaciona com a remocao histdrica de moradias populares, sob a justificativa
da prevencdo do ‘“alastramento suburbano”, e de que forma esta estratégia ndo se
configura como a reserva de terrenos urbanos para futuros investimentos do mercado
imobiliario. Finaliza-se com a reafirmacdo da tese da construcdo de Brasilia como
territdrio desigual, a partir dos dados sobre o déficit habitacional, IDHM, e os indicadores
sociais que evidenciam as desigualdades sociais entre as RA’s.

O segundo capitulo parte do texto do projeto “Brasilia Revisitada” (GDF; IPHAN,
1987) para discutir as contradigdes entre os principios fundamentais do projeto
urbanistico de Brasilia e as medidas instituidas pelo Estado na Politica Urbana, em
especial a oferta de areas residenciais, a partir da década de 1990. O primeiro tdpico €
voltado para a analise do texto de Lucio Costa e seu dialogo com a carta de Atenas. O
segundo trata contexto social e politico no qual foram aprovados os PDOT’s na década

de 1990, bem como os desdobramentos do projeto “Brasilia Revisitada” nas areas
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habitacionais ofertadas neste periodo. Por fim, realizou-se uma anélise sobre o mercado
imobiliario nos anos recentes a partir dos dados produzidos pelas SEGETH (GDF,
2018a), com base na arrecadacdo do ITBI.

O ultimo capitulo é a sintese da investigacdo sobre os capitais movimentados a
partir da expansao das areas urbanas. Para apresentar o cenario mais amplo da
movimentacdo de capital construtor, o capitulo tem inicio com a discussdo sobre o
crescimento da industria da construgdo nos anos mais recentes. O segundo momento é
dedicado & analise das vendas dos terrenos residenciais da TERRACAP no Setor
Noroeste, unidade referéncia da presente investigacdo. O texto finaliza com a exposicéao
sobre a real urbanizacdo do Setor Noroeste em contraponto aos parametros do projeto
“Brasilia Revisitada”, que defendia a urbanizacdo expandida de Brasilia que incluisse as
classes populares. Tornando-se um espaco voltado para empreendimentos imobiliarios
construidos por grandes grupos empresariais, cujo consumo final é acessivel somente as

camadas mais abastadas.
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1. A MEDIAC}:&O DO ESTADO NO PROCESSO DE
URBANIZACAO DE BRASILIA E A GESTAO DAS TERRAS
PARA EXPANSAO DO MERCADO IMOBILIARIO.

A discussédo central deste capitulo é a relacdo entre Estado e propriedade privada no
processo de urbanizacao. Mandel (1982) salienta que a apropriacéo privada da terra é uma

forma da propriedade privada que antecede o capitalismo e o Estado moderno.

A origem do Estado coincide com a origem da propriedade privada e associa-
se, em certa medida, a separacao das esferas publica e privada da sociedade,
inerente a producdo simples de mercadorias, com sua fragmentacdo da
capacidade social de trabalho em processos de trabalho privados. Mas ndo se
deve exagerar essa relagdo. O Estado é mais antigo que o capital, e suas funcbes
ndo podem ser derivadas diretamente das necessidades da producdo e da
circulagdo de mercadorias. Em sociedades pré-capitalistas, as formas
especificas do Estado desempenham funcdes bem diferentes daquelas que
garantem o tipo de seguranca legal necessario ao desenvolvimento da producao
de mercadorias. Nessas sociedades, a propriedade privada assume a forma de
apropriacéo privada da terra e do solo, ndo das mercadorias (MANDEL, 1982,
p. 335).

No contexto do capitalismo, a apropriacdo privada de terras cumpre diversos
objetivos, entre eles um meio necessario para a producdo de mercadorias. Quando se trata
da producdo da mercadoria habitacdo, a propriedade do solo ndo é s6 um meio de
producdo. As caracteristicas dos terrenos, suas vantagens habitacionais e sua localizacéo,
sdo determinantes para a valorizacdo imobiliaria vinculada a valorizagdo fundiéria.

A urbanizacdo de Brasilia é marcada pela mediacdo do Estado na gestdo das
terras e organizacdo da politica urbana. Neste sentido, este capitulo argumenta que o
planejamento urbano de Brasilia foi historicamente direcionado para o crescimento do
mercado imobilirio pela valorizacdo das &reas residenciais no centro da cidade. Este
processo se relaciona com a expulsdo da populacdo de menor renda para as regides
periféricas, pelas remocdes de moradias populares da cidade recém-criada e
posteriormente, via elevacao dos precos dos imoveis. A desigualdade social acirrada pela

politica urbana restritiva do Distrito Federal é o argumento que sustenta este capitulo.

1.1 A expansdo das areas residenciais € um bom negocio: O
planejamento urbano de Brasilia e o favorecimento do mercado
imobiliario pelo Estado

O planejamento urbano de Brasilia foi construido historicamente de forma peculiar,

por ter sido uma cidade totalmente planejada. A constituicdo do seu territério urbano
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conta com a centralidade do Estado na gestao da propriedade das terras. Nesse sentido, 0
Estado se apresenta como ambiente de disputa entre interesses publicos e privados no
usufruto do espago constituido. Porém, essa disputa se da de modo desigual, diante da
tendéncia do Estado capitalista de direcionar seus mecanismos para o favorecimento da
acumulacdo do capital.

A politica urbana contribuiu historicamente para especulacdo imobiliéria,
atendendo aos interesses dos proprietarios em terras e imoveis. A expulsdo das pessoas
pobres do centro da cidade era realizada pelos agentes do Estado, as desocupacdes
historicas das moradias populares sob o pretexto da preservacao do projeto urbanistico da
cidade garantiu uma reserva de terra para futuros empreendimentos de expansédo urbana
para os privilegiados.

O crescimento das cidades é uma condicao fundamental para producéo capitalista,
pois “a urbanizacdo concentra forcas produtivas e a forca de trabalho no espaco,
transformando populagbes dispersas e sistemas descentralizados de direitos de
propriedade em massivas concentracdes de poder politico e econémicos” (HARVEY,
2005, p. 198). A concentracdo de poder politico e econdmico tem como mediacao
imprescindivel as acbes do Estado na protecdo da propriedade privada.

A politica urbana de um territério é determinada pelas manifestacdes da economia
politica capitalista no espaco. A protecdo do Estado a propriedade privada é elemento
fundante da economia politica do espaco, do qual deriva todas as demais a¢des do Estado
voltadas para o crescimento do capital imobiliario. Os representantes da burguesia
detentores deste capital incidem na politica urbana e sufocam as possibilidades de uso da
terra ligada a sua funcdo social. A questdo fundiaria urbana é determinada pela

concentracdo de poder politico dos proprietarios de terras.

A concentragdo de propriedade tem contornos politicos de grande importancia,
pois viabiliza a interferéncia dos proprietéarios fundiarios na definicdo das leis
que regem 0 uso e a ocupacdo do solo, possibilitando-lhes também o
desempenho de papel fundamental no estabelecimento do pregco da terra
(BARCELLOS; OLIVEIRA, 1989, p. 19).

A propriedade da terra é condicdo para a construcdo de moradias, ela cumpre tanto
a funcdo de meio de producéo, quanto elemento de valorizagdo imobiliaria na medida em
que suas caracteristicas interferem no preco dos imdveis. Além disso, a possibilidade do
aluguel permite o ganho diferencial com a propriedade da terra. A renda da terra também

se manifesta nas cidades a partir deste poder politico mencionado acima.

O conceito de renda da terra € elaborado simultaneamente com uma discussao
referente a distribuicdo do excedente entre grupos sociais distintos, e considera
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fatores como a instituicdo da propriedade privada da terra e o status entre as
diversas areas no espaco Dessa maneira, a renda da terra é capaz mitigar as
questdes da descontinuidade do espaco urbano e da diversidade de agentes e
classes existentes (ALMEIDA; MONTE-MOR, 2017, p. 424).

A compreensdo sobre o preco da terra urbana passa pela identificacao dos interesses
dos agentes proprietarios e da fragdo da classe burguesa que lucra com a comercializagédo
da terra. O conhecimento sobre a movimentacdo politica e econémica destes setores é
fundamental para desvendar as questdes estruturantes da politica urbana.

A orientacdo teorica da categoria Estado mediada pela urbanizacéo de Brasilia é a
discussdo central desta secdo, evidenciando o antagonismo de interesses e projetos. Do
ponto de vista da aparéncia, o Estado se apresenta como sintese das diversas acoes
engendradas em entidades de administracdo publica direta ou indireta, no qual a relacéo
entre os poderes e a complementacdo das diversas atribuicbes destas entidades
ocasionaria o seu equilibrio.

Porém, em sua esséncia, o Estado é um espaco complexo e desigual de disputa da
hegemonia de classe. O Estado moderno se constitui enquanto mediac&o imprescindivel
para a conservagdo da sociedade burguesa. A revelia dos que bradam visceralmente a
doutrina do “Estado minimo”, a realidade mostra que historicamente as fracGes da
burguesia dependem cada vez mais do Estado e de seus recursos para operar sua
dominacdo social. Partindo da premissa da anterioridade da sociedade em relacdo ao
Estado, Marx afirma “o direito nunca pode ultrapassar a forma econdmica e o
desenvolvimento cultural, por ela condicionado, na sociedade” (MARX, 2012, p. 31). O
Estado ndo é uma entidade universal que organiza previamente a sociedade. Este se
engendra nas relacGes sociais concretas, que séo desiguais na sociedade burguesa, o que
torna esta arena de disputa proporcionalmente desigual, a depender da correlacdo de
forcas da luta de classes.

No movimento tedrico da reconstrucdo historica da formacdo da sociedade
burguesa a partir da critica ao Feuerbach, Marx e Engels (2007) afirmam que sua

concepcao historica parte dos movimentos da sociedade civil.

A forga de intercAmbio, condicionada pelas forcas de producéo existentes em
todos os estagios historicos precedentes e que, por seu turno, as condiciona, é
a sociedade civil [...] aqui j& se mostra que esta sociedade civil é o verdadeiro
foco e cenério de toda histéria, e qudo absurda é a concepcao historica anterior
que descuida das relagdes reais, limitando-se as pomposas a¢des dos principes
e dos Estados (ENGELS; MARX, 2007, p. 39)

N&o se trata de desconsiderar a mediacdo do Estado como determinagéo historica

fundamental, mas situa-lo nas relacGes concretas constituidas a partir dos movimentos da
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sociedade. Esta orientacdo ideopolitica refuta a falsa oposicdo do Estado, enquanto
instancia de valores universais e a sociedade civil, dimensédo que expressa 0s interesses
particulares. Quando se trata da sociedade moderna, o Estado é a media¢do necesséria
para a protecdo a propriedade privada. Esta ndo € uma criacdo do capitalismo, a
propriedade privada da terra e dos meios de producao é uma condicdo primordial para o

desenvolvimento da sociedade burguesa.

Com o desenvolvimento da propriedade privada ocorrem, pela primeira vez,
as mesmas relacfes que voltaremos a encontrar, em escala ampliada, na
propriedade privada moderna. De uma lado, a concentracdo da propriedade
privada, que em Roma comegou bem cedo, como prova a lei agricola de
Licinio [de 367 A C, limita o perimetro de usufruto da terra para cada plebeu]
e aumentou rapidamente depois das guerras civis, e sobretudo, sob os
imperadores; de outro lado, em correlacdo com isso, a transformacdo dos
pequenos camponeses da plebe num proletariado, que, em sua posi¢do
intermediaria entre os cidaddos proprietarios e os escravos, ndo chegou a
alcancar nenhum desenvolvimento autbnomo (ENGELS; MARX, 2007, p. 70).

A concentragdo da propriedade privada ndo é exclusiva da sociedade moderna,
mas € neste momento que esta realidade se radicaliza. A necessidade de proletarizacdo do
camponés passava pela privatizacdo do uso da terra. As acbes do Estado se mostraram
essenciais para legitimacao deste processo.

Antes da ecloséo das lutas da classe trabalhadora europeia em 1848, Marx debatia
na Gazeta Renana as inconsisténcias do direito burgués pos-revolucédo francesa, no caso
da lei referente ao furto de madeira como parte das Deliberacdes da Dieta Renana 1842.
A pena aplicada a este delito seria a multa e se o infrator ndo tivesse condic¢Ges de paga-
la, poderia ser submetido a trabalhos forcados para o proprietario florestal, ou prisdo.

O aumento do furto de madeira ao qual responde a proposta da lei apresentada
a Dieta aparece incontestavelmente como “uma consequéncia do pauperismo
rural”, entdo em pleno crescimento. Trata-se de punir a apropriacdo ilegal de
madeiras e outros produtos florestais por parte dos camponeses pauperizados
em massa, na medida em que essa apropriacdo ndo visa mais somente ao
consumo imediato de madeira, mas a venda dela como mercadoria (BENSAID,
2017, p. 16)

O Estado burgués é desigual pois pretende aplicar a igualdade juridica em condicdes
socialmente desiguais. O pauperismo rural ndo € um desvio do projeto burgués, o
pauperismo rural € produto da hegemonia da propriedade privada que fere o direito
consuetudinario de usufruto dos recursos naturais daquela regido. Neste caso, o Estado
atua como porta-voz do proprietério florestal. A burguesia se beneficia desse processo
em duas dimensOes: os proprietarios florestais ampliam a venda de madeira, tornando
mercadoria algo que era de acesso livre e imediato da populacdo; o pauperismo rural

“libera” os trabalhadores para a venda de sua for¢a de trabalho, elemento fundante da
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acumulacao burguesa, como coloca Marx (1985) a respeito da acumulacdo primitiva na
Inglaterra. Ao questionar se ndo seria toda propriedade privada um furto, e todo

proprietario um infrator, Marx faz a seguinte afirmacéo:

A Dieta Renana rejeita a diferenca entre a coleta de madeira no chao, o delito
referente a exploracdo de madeira e o furto de madeira. Ela rejeita a diferenca
entre os atos como determinante para o ato quando se trata do interesse de
quem comete um delito de exploracéo da floresta, mas a reconhece quando se
trata do interesse do proprietario floresta (MARX, 2017, p. 82)7.

A defesa intransigente da propriedade privada é a funcdo primordial do Estado
moderno. O direito consuetudinario é suprimido pelo poder politico e econémico dos
proprietarios. O costume de coletar madeira passa a ser um delito sob o pretexto da
violacdo da propriedade privada. Na sua esséncia, a privatizacdo da terra é a

monopolizagao do seu uso.

Em uma localidade, de fato, j& se conseguiu converter um direito
consuetudinério dos pobres em monopdlio dos ricos. A prova definitiva é
apresentada quando se consegue monopolizar um bem comum; a consequéncia
6bvia disso é que se deve monopolizd-lo. A natureza do objeto exige o
monopolio, porque o interesse da propriedade privada o inventou (MARX,
2017, p. 90).

A condicdo monopolista da propriedade privada permite com que Seus
detentores controlem a direcéo social do Estado. Um dos meios de incidir sob o Estado é
manipular as legislagdes e politicas publicas a partir do interesse privado. Os
trabalhadores despossuidos das suas condi¢fes de existéncia sdo pressionados a assumir
postos de trabalho degradantes para manter o minimo de sua subsisténcia.

Os trabalhadores que construiram Brasilia também eram despossuidos, a vinda
para a nova capital da republica era vista como uma oportunidade de mudanga na vida de
muitas familias pobres. Depois do &rduo trabalho da construcéo inicial de Brasilia, estes
trabalhadores e suas familias foram expulsos do centro da cidade. Se tornando novamente
despossuidos de trabalho e moradia, estas pessoas expropriadas do direito ao uso da terra
urbana, e sofreram o rebaixamento das suas condigdes basicas de existéncia.

A partir dos interesses das fragGes da burguesia, o Estado constréi mecanismos
que legitimam as violagGes praticadas por esses sujeitos. Por meio da aparéncia da
imparcialidade e impessoalidade, da defesa de valores e interesses universais, 0S

interesses privados séo transformados em questdes inalienaveis, como por exemplo, o

" Parafraseando livremente a citacdo de Marx para a realidade do Brasil recente: o poder judiciario rejeita
qualquer diferenca entre o uso de drogas, o trafico em pequenas quantidades e as grandes redes de tréafico.
Rejeita a diferenca das motivagdes e dos determinantes precedentes ao delito. A ndo ser que o infrator seja
parlamentar do congresso nacional, proprietario de fazenda e socio presidente clube de futebol.
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direito a propriedade privada. Esta dimenséo aparente do direito da igualdade e liberdade
formal esconde os reais interesses que estruturam as a¢oes do Estado, ao mesmo tempo
que os legitimam como direitos universais. A contradicdo entre 0 campo e a cidade é
uma dimensdo importante para compreender as agdes do Estado que propiciam a

concentracdo da propriedade privada.

Com a cidade surge, a0 mesmo tempo, a necessidade da administracéo, da
policia, dos impostos, etc, um uma palavra a necessidade da organizacao
comunitaria, e desse modo, da politica em geral. Aqui se mostra, pela primeira
vez, a divisdo da populacdo em duas classes, que se baseiam diretamente na
divisdo do trabalho e dos instrumentos de producdo. A cidade é, de pronto, o
fato da concentracdo da populacgdo, dos instrumentos de producéo, do capital,
das fruicGes, das necessidades, enquanto o campo evidencia exatamente o fato
contrario, a saber, o isolamento e a solidao. A oposicdo entre cidade e campo
S0 pode existir no interior da propriedade privada (ENGELS; MARX, 2007, p.
60).

A propriedade privada e seus desdobramentos sobre o uso da terra é a condi¢do
primordial para a retirada dos meios de producdo do proletariado nascente, e a cidade
passa a ser 0 espaco no qual estes irdo recorrer para fugir do pauperismo rural. A cisao
das classes é determinada pela concentracao da propriedade. A concentracdo de pessoas,
de capital e das industrias demandou nas cidades o aprofundamento das a¢es do Estado
no sentido de garantir as condigdes para a valorizacdo do capital.

O intercambio entre as cidades, que se intensificou no periodo de decadéncia da
Idade Média, permitiu a aglutinacdo das demandas e reivindica¢Ges dos burgueses, cujo
processo histérico culminou na transformacéo de interesses individuais em a¢des comuns

de uma classe em constituicéo.

Com o estabelecimento do vinculo entre diferentes cidades, essas condigdes
comuns desenvolveram-se em condi¢Bes de classe, condi¢Bes idénticas,
oposicao idéntica e interesses idénticos, necessariamente e em todas as partes,
costumes idénticos (ENGELS; MARX, 2007, p. 63).

Foi no interior das cidades que ocorreu a organizacao das revolucdes burguesas,
seu potencial revolucionéario se deu a partir de sua organizacdo como classe com
interesses comuns. Com a consolidacdo da hegemonia burguesa, o Estado passa a ser um
espaco de organizacdo dos interesses distintos no interior da classe e a garantir as

condic@es de sua conservagao.

A propriedade privada moderna corresponde ao Estado moderno, que,
comprado progressivamente pelos proprietarios privados por meio de
impostos, estd plenamente sob o dominio destes pelo sistema de divida publica,
tal como se manifesta na alta e na baixa dos papéis estatais na bolsa, tornou-se
inteiramente dependente do crédito comercial que lhe é concedido pelos
proprietarios privados, os burgueses. A burguesia, por ser uma classe, ndo mais
um estamento, € forcada a organizar-se nacionalmente, e ndo mais localmente,
e dar a seu interesse médio uma forma geral. Por meio da emancipagdo da
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propriedade privada em relagdo a comunidade, o Estado se tornou uma
existéncia particular ao lado e fora da sociedade civil. Mas este Estado nada
mais é do que a forma de organizagdo que os burgueses se ddo
necessariamente, tanto no exterior como no interior, para a garantia reciproca
de sua propriedade e de seus interesses (ENGELS; MARX, 2007, p. 75).

N&o se trata de negar as contradi¢des inerentes ao Estado e taxa-lo enquanto
porta-voz dos interesses da burguesia, mas identificar que a sua substancia constitutiva é
a legitimacao dos interesses das fracGes desta classe e conservacao das estruturas desta
sociedade. Também ndo se trata de subtrair deste movimento as ac¢fes transformadoras
da classe trabalhadora, que passou a exigir historicamente a ampliacdo dos seus direitos,
e a reapropriacdo de uma pequena parcela da riqueza social por meio do acesso a parte
fundo puablico. Porém, ndo se pode desconsiderar que o Estado moderno é um espaco de
organizagao da burguesia desde sua fundagéo.

As relagbes desiguais do Estado sd&o consequéncia da concentracdo de
propriedade. No que tange a producdo social da riqueza na sociedade moderna, cuja
propriedade privada é a condicdo essencial, tanto o contexto de ascensdo quanto o de
declinio sdo desfavoréveis para a classe trabalhadora. O momento de enriquecimento
progressivo € menos nocivo para os que vendem sua forca de trabalho, mas as

consequéncias sdo proporcionais ao aumento da riqueza.

Mesmo na sociedade que é mais favoravel ao trabalhador, a consequéncia
necessaria para ele é, portanto, sobretrabalho e morte prematura, descer a
[condicdo de] maquina, de servo do capital que se acumula perigosamente
diante dele, nova concorréncia, morte por fome ou mendicidade de uma parte
dos trabalhadores. (MARX, 2009, p. 27)

Em situacGes de propriedade ocorre a competicdo entre os trabalhadores em busca
dos postos de trabalho, lancando a parcela ndo absorvida a condi¢cGes desumanas de
existéncia. Além disso, 0 aumento da producdo exige em demasia a forca de trabalho
comprometendo a sadde do trabalhador. No movimento de queda na economia, a situacao
da classe trabalhadora se torna ainda mais grave.

Se a riqueza da sociedade estiver em declinio, entdo o trabalhador sofre o
maximo, pois: ainda que a classe trabalhadora ndo possa ganhar tanto quanto
a [classe] dos proprietérios em situacdo prdspera da sociedade, nenhuma sofre
tdo cruelmente com seu declinio como a classe dos trabalhadores (MARX,
2009, p.24).

Diante do exposto, é possivel perceber que a propriedade privada na sociedade
burguesa € a condicdo essencial para a privacdo dos meios de producéo e de existéncia da
classe trabalhadora. E a partir desta condi¢do que se desenvolve todo o sistema de
chantagem da classe proprietaria para submeter as pessoas a uma realidade radicalmente

desigual. A consolidacdo da propriedade privada se d& a partir da generalizacdo do
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trabalho estranhado, no qual o trabalhador € alienado do objeto produzido pela sua forca

de trabalho em troca de um salario.

Uma violenta elevagdo do salério (abstraindo de todas as outras dificuldades,
abstraindo que, como anomalia, ela também sé seria mantida com violéncia)
nada seria além de um melhor assalariamento do escravo e ndo teria
conquistado nem ao trabalhador nem ao trabalho a sua dignidade e
determinagdo humana [...] salario é a consequéncia imediata do trabalho
estranhado, e o trabalho estranhado € a causa imediata da propriedade privada.
(MARX, 2009, p. 88).

Sendo a garantia da propriedade privada condicao primordial da reproducéo desta
sociedade, a classe burguesa amplia a funcdo ja desempenhada pelos Estados em
realidades precedentes ao capitalismo, a preservacdo das estruturas sociais desenhadas
pela propriedade privada, seja na forma da propriedade de terra, seja na garantia da
producdo de mercadorias.

A propriedade privada €, portanto, a apropriacao daquilo que representa a riqueza
socialmente produzida, a totalidade do trabalho acumulado concentrada na méo de
poucos, e a restricdo do acesso aos meios de producdo e do produto do trabalho. A
propriedade fundiaria foi a referéncia de propriedade privada na sociedade europeia pré-

capitalista.

Na posse fundiaria feudal situa-se o dominio da terra como poder estranho
[posto] acima dos homens. O servo é o acidente da terra. De igual modo, o
morgado, o primogeénito, pertence a terra. Ela o herda. Em geral, a dominagédo
da propriedade privada comeca com a posse fundidria, ela é sua base. Mas na
posse fundidria feudal, o senhor aparece pelo menos como rei da posse
fundidria. Do mesmo modo, existe ainda a aparéncia de uma relagdo mais
intima entre possuidor de terra e a terra do que a mera riqueza coisal. A
propriedade rural individualiza-se com o senhor, ela tem seu lugar, é baronial
ou condal com ele, tem 0s seus privilégios, sua jurisdigdo, sua relacdo politica
etc. Ela aparece na condi¢do de corpo inorganico do seu senhor [...] a0 mesmo
tempo, a dominagdo da propriedade fundidria ndo aparece imediatamente
como dominagdo do mero capital. Os que lhe pertencem estdo mais em relacdo
com ela do que com sua patria. E uma espécie estreita de nacionalidade
(MARX, 2009, p. 74).

O processo de estranhamento mediado pela propriedade privada € algo que
precede ao capitalismo. A propriedade fundiaria é a materializacdo das relacbes de
dominio de uma fracdo da sociedade, tomando a forma de “corpo inorganico do seu
senhor”, ela era a referéncia na preservacao das estruturas sociais e na organizagao das
relagdes politicas.

Marx (2009) defende, ja nos Manuscritos Econémicos e Filoséficos (1844-1848),
que as transformacoes histdricas da propriedade fundiaria e da renda da terra se déo pela
mudanca do carter feudal para o industrial na produgéo agricola inglesa. “A grande posse

fundiaria, como vemos na Inglaterra, j& abandonou seu carater feudal e assumiu um
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carater industrial, na medida em que quer fazer o maximo de dinheiro possivel” (MARX,
2009, p. 77). O debate sobre a propriedade de terras se desenvolve com a centralidade da
renda da terra pela producdo rural e no ganho de capital vinculado ao trabalho agricola, a

partir da concentracdo de proprietarios.

A propriedade fundidria supde que certas pessoas tem 0 monopélio de dispor
de determinadas porcdes do globo terrestre como esferas privativas de sua
vontade particular, com exclusdo de todas as demais vontades. Isto posto, trata-
se de esclarecer o valor econémico, isto é o processo de valorizacdo desse
monopolio na base da producdo capitalista (MARX, 1985b, p. 707).

A introducéo da racionalidade capitalista na agricultura generaliza a producgéo de
excedente, um grande salto historico em relacéo ao sistema de caréncia feudal. Porém, a
apropriacdo privada deste ganho ocasionou no empobrecimento massivo dos produtores
diretos. A propriedade privada esta no centro da contradi¢cdo do sistema de excedente

gerar pobreza e privagéo.

S&o grandes os méritos do modo de producdo capitalista de producéo, o ter
racionalizado a agricultura, capacitando-a pela primeira vez a ser explorada em
escala social, e ter posto em evidéncia o absurdo da propriedade fundiéria.
Comprou esse progresso histérico ao preco de todos os demais: de inicio
reduzindo ao empobrecimento completo os produtores imediatos (MARX,
1985b, p. 707).

Prosseguindo no debate sobre a renda da terra, Marx (1985b), no capitulo
XXXVII do Capital (Livro Terceiro), tratard da construgdo das casas dos produtores
direto e sua relacdo com a propriedade fundiaria. Ele afirma que na Inglaterra estas séo
alugadas pelos proprietarios “por 99 anos, ou se possivel por tempo mais curto. Vencido
esse prazo, as construcdes revertem com o solo ao proprietario deste” (MARX, 1985b, p.
713). A moradia destes produtores esta submetida aos proprietarios, e como consequéncia
da concentragdo fundiaria esta a concentracdo de construgdes.

Nestas circunstancias, é claro que, se o censo da Inglaterra e do Pais de Gales
em 1861 da 36.032 proprietarios de casas para uma populagdo de 20.066.224,
a relacdo entre os proprietarios e 0 nimero de habitantes assumiria aspecto
totalmente diverso se os grandes proprietarios fossem colocados de um lado e,
0s pequenos, do outro (MARX, 1985b, p. 713).

Essa ndo é discusséo central na questéo da renda da terra para Marx (1985b), mas
¢ um dado importante por expressar a concentracdo da propriedade da terra agudizada
pelo capitalismo. O processo de privagdo da terra aos produtores diretos por meio da
expropriacdo é um debate que sera feito no proximo topico. Neste momento é importante
focar na relagdo entre propriedade da terra e a propriedade imobiliaria, sobretudo no
contexto urbano, diferentemente da realidade apresentada por Marx nos trechos acima.
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Apesar das devidas distin¢Ges entre a propriedade rural inglesa dos primérdios do
capitalismo e a propriedade urbana brasileira num contexto de capitalismo tardio,
mantém-se em ambos 0s casos a esséncia das determinacgdes fundamentais da propriedade
privada, sendo estas a concentracdo desta nas méos de poucos e a privacdo dos meios de
producdo e das condi¢Oes basicas de existéncia a maioria. Neste sentido, Smolka (1979)

publica um texto que

Procura argumentar que o processo de renda fundiaria é Gtil para entender o
processo de valorizagdo imobiliaria no Brasil. No entanto, este conceito ndo
deve ser aplicado mecanicamente, mas sim como referencial a processos
comandados pelo capital — no caso, o capital incorporador — que investe,
criando e ampliando suas bases sobre as quais as rendas fundiarias serdo
apropriadas. Para isso, este capital deve articular-se com o sistema financeiro
e com o Estado, em suas intervengdes no ambiente construido, e modificar sua
prépria organizacdo e estrutura de mercado (1979, p. 2).

A discussdo sobre o valor da terra e 0 movimento do capital incorporador é central
na presente pesquisa, pois a mercadoria habitacdo tem caracteristicas diferenciadas na sua
producdo em relagdo a outros capitais. Caso uma empresa construa edificios iguais
localizados em regides distintas do perimetro urbano, os precos finais dos imdveis sdo
diferentes, porque a ocupacdo do solo urbano é dividido em &areas mais ou menos
valorizaveis. O que determina a diferenca entre as mercadorias méveis da habitacéo é sua
unidade com a mercadoria terreno, determinada pelos limites demarcados na producao do
espaco urbano. Por isso, a produgdo da mercadoria habitacdo se da na dissociabilidade do

capital incorporador e o capital construtor.

O fato de o solo urbano ser um elemento ndo reproduzivel torna-o passivel de
ser monopolizado pelo seu proprietario. Se lembrarmos que o terreno entrara
na circulagdo indissociavelmente unido a mercadoria produzida “edificio”,
teremos que a “renovagdo do ciclo do capital construtor dependera da
superacdo do obstaculo da propriedade”. Essa caracteristica determina o
aparecimento de um agente social novo no circuito de producdo imobiliaria,
uma fragdo do capital que viabiliza o acesso do capital construtor ao solo-
suporte de seu processo produtivo, o capital incorporador. O fato de esse
capital dispor do solo urbano para fins diferenciados investe essa fracdo de
capital de um poder de decisdo sobre o uso futuro do solo urbano (CAMPOS,
1989, p.48)

O capital incorporador é aquele investido na compra de terrenos para venda ou
construcdo futura a fim de valoriza-los. Sua incidéncia no desenho da malha urbana a
partir de seus interesses a longo prazo é o resultado da ampliacéo do poder econémico e
politico desta fracdo do capital. No capitulo terceiro sera observado empiricamente que
os compradores de terrenos em Brasilia ndo se restringem as empresas da construcao civil,
0 que demonstra a difuséo dos investimentos em terrenos para valorizagéo do capital fixo

de longa duragéo.
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Na area urbana, o espaco geogréafico é o locus de substanciais imobilizaces
financeiras na forma de capital fixo de longa duracdo, as quais constituem o
ambiente construido para producdo e consumo. A rigor, o ambiente
construido envolve ndo apenas as edificagdes privadas (residéncias, plantas
industriais, etc..), mas também, e principalmente, todos aqueles itens
referidos como infra-estrutura, a exemplo de ruas pavimentadas, rede de
servigos publicos, areas de lazer, etc. Trata-se, enfim, de meios de producéo
e de consumo coletivo normalmente providos pelo Estado (SMOLKA, 1979,

p. 9).

A centralidade do Estado gestdo das terras urbanas de Brasilia implica em sua
mediacgdo na oferta dos terrenos para os diferenciados fins. O Estado, possuidor de tal
poder, pode orientar suas agdes no sentido de frear o0 movimento especulativo e de alta
valorizacdo dos terrenos, enfrentando o poder do capital incorporador. A outra
possibilidade é o capital incorporador, acompanhado do capital construtor, aliar-se ao
poder politico local e garantindo a realizacdo de seus interesses na estrutura urbana,
colocando sob o Estado a responsabilidade de dispor lotes urbanos com maiores

“vantagens locacionais”.

O preco do terreno é determinado, em larga escala, pelas condi¢bes de
producdo do ambiente construido e, em especial, pelo preco dos imoveis. No
entanto, as modificagbes no ambiente construido (produzidas pelos
investimentos publicos e privados) envolvem significativas externalidades,
que implicam continuas alteragcbes naqueles atributos que, combinados,
definem as chamadas “vantagens locacionais” de cada lote urbano. Diante
deste cenario, emerge a possibilidade de se controlar este processo de
valorizagdo fundiaria subordinando-o as aplicacGes de capital de mudanca de
uso de solo urbano (SMOLKA, 1979, p. 10).

A cidade de Brasilia tem especificidades que incidem na relacdo preco de terrenos
e “vantagens locacionais”. A preservacao das caracteristicas fundamentais do Plano
Piloto é um fator que limita o alastramento urbano, o que restringe a um certo nimero de
habitantes o usufruto das suas “vantagens locacionais”, estes elementos serfo
aprofundados no capitulo segundo ao tratar do projeto “Brasilia Revisitada”, cujo objetivo
¢ ampliar a ocupacdo do solo urbano do Plano Piloto. Mas cabe ressaltar aqui o papel
essencial do Estado em mediar o capital incorporador a partir da gestdo da oferta de
terrenos pela empresa estatal Terracap. O favorecimento do estado ao mercado
imobiliario se da neste caso pelo aumento da oferta de terrenos e realizacdo de obras de
infraestrutura.

Esse movimento permite que a empresa acumule parte do capital incorporador na
venda dos terrenos. Mas como j& vimos aqui, as expectativas futuras da ocupagéo do solo
urbano é um elemento que compde a valorizacdo dos terrenos e dos imoveis, e apos a
venda dos imoveis, o capital agregado ao preco dos terrenos € apropriado pelas

incorporadoras. “Capital estatal funciona como um esteio do capital privado (e, em
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particular, do capital monopolista)” (MANDEL, 1982, p. 340). Neste sentido, a crescente
valorizacdo do capital estatal depende da valorizagdo do capital privado, a partir da
conciliacdo dos interesses do capital incorporador, do capital construtor e do capital
financeiro, mediado pelo Estado.

No contexto do capitalismo tardio, amplia-se a dependéncia da burguesia aos
recursos do Estado, e a sua dimensdo ideoldgica, que legitima a socializagdo dos custos

da crise como o sacrificio a ser assumidos por todos.

O capitalismo tardio caracteriza-se por dificuldades crescentes de valorizagdo
do capital (supervalorizacdo, superacumulacdo). O Estado resolve essas
dificuldades, ao menos em parte, proporcionando oportunidades adicionais,
numa escala sem precedentes, para investimentos “lucrativos” desse capital na
indastria de armamentos, na “indudstria da protegdo ao meio ambiente”, na
“ajuda” a paises estrangeiros, ¢ obras de infra-estrutura (onde “lucrativo
significa tornado lucrativo por meio da garantia ou subsidio do Estado)
(MANDEL, 1982, p. 340).

Ao levantar essas determinacOes para a realidade mais recente, o estado neoliberal
€ a expressao concreta desses elementos. Ao mesmo tempo que direciona seus recursos
para setores da burguesia, sobretudo a fracdo rentista, ele impde a populacdo ajuste fiscal

que compromete os direitos sociais como sacrificios para superacdo da crise.

A gradual retirada de apoio ao Estado de bem-estar-social e o ataque ao salario
e ao poder sindical organizado, que comegaram como necessidade econdmica
da crise de 1973-1975, foram simplesmente transformados pelos
neoconservadores numa virtude governamental. Disseminou-se a imagem de
governos fortes administrando fortes doses de remédios ndo palataveis para
restaurar a salide de economias moribundas. Na medida em que o aumento da
competigdo internacional em condi¢des de crescimento lento for¢ou todos o0s
Estados a tornarem empreendedores e preocupados em manter um clima
favoravel aos negdcios (HARVEY, 2009, p. 158).

O projeto de recomposicdo da classe burguesa por meio do neoliberalismo
reorienta as acOes do Estado a partir de seus interesses. Harvey (2008) afirma que apesar
a teoria neoliberal tratar da reducdo das fungdes do Estado, a realidade demostra que a

classe burguesa depende deste para concretizar seu projeto de recomposicao de classe.

O neoliberalismo, ao contrario do que dizem alguns comentadores de direita e
de esquerda, ndo torna irrelevante o Estado nem institui¢cBes particulares do
Estado ( como tribunais ou fungdes publicas). Tem havido, no entanto, uma
radical reconfiguracdo das instituicGes e praticas do Estado (HARVEY, 2008,
p. 88).

O neoliberalismo se apresenta como uma forma de rearticulagdo ampla dos
interesses das diversas fracGes da burguesia, acompanhado pelo rebaixamento dos
direitos e condicoes de vida da classe trabalhadora. “O Estado neoliberal ¢é
necessariamente hostil a toda forma de solidariedade social que imponha restricdes a
acumulagdo do capital” (HARVEY, 2008, p. 85).
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As acdes do Estado neste contexto sdo responsaveis por manter um ambiente
favoravel as corporacbes, e cumpre a funcdo primordial de garantir o processo de
valorizagdo de capitais. “O Estado produz tipicamente legislacdes e estruturas
regulatérias que privilegiam as corpora¢des em alguns casos, interesses especificos”
(HARVEY, 2008, p. 87).

No caso da urbanizagdo de Brasilia, esta realidade se apresenta de forma explicita,
pois a estrutura da legislacdo e da politica urbana favorece as corporagdes ligadas ao
capital imobiliario, em detrimento da retirada dos direitos da classe trabalhadora e da

precarizacdo das condicOes de existéncia da populacdo mais pobre.

De modo mais apropriado, dever-se-ia considerar a urbanizagcdo um processo
social espacialmente fundamentado no qual um amplo leque de atores, com
objetivo e compromissos diversos interagem por meio de uma configuragéo
especifica de praticas espaciais entrelagadas. Em uma sociedade vinculada por
classes, como a sociedade capitalista, essas politicas espaciais adquire um
conteldo definido (HARVEY, 2005, p. 170).

O conteudo das praticas espaciais na urbanizacdo de Brasilia esta vinculado
a construcdo da cidade para as elites. O esforco pelo isolamento dos trabalhadores no seu
cotidiano dificulta seu encontro para estruturar um projeto coletivo de cidade. Brasilia é
uma cidade conservadora, pois conserva as praticas que impedem a democratizacao da
cidade. O projeto neoliberal tem fortalecido praticas antidemocraticas, desvelando sua
face neoconservadora. “O neoconservadorismo &, portanto, perfeitamente compativel
com o programa neoliberal de governanca pela elite” (HARVEY, 2008, p. 92). A
urbanizacdo voltada para os interesses da elite se torna antidemocrética, pois priva 0s
trabalhadores do direito a cidade, e fortalece praticas autoritarias.

O autoritarismo na colocagdo em pratica do mercado ndo combina muito com
ideais de liberdade individuais. Quanto mais o neoliberalismo se inclina para
aquele, tanto mais dificil se torna manter a legitimag¢do com relagéo a estes
Gltimos, tanto mais ele tem de revelar suas nuances antidemocraticas. Essa
contradi¢do tem como paralelo uma crescente falta de simetria nas relacdes de
poder entre as corporacdes e as pessoas como eu ¢ vocé. Se ‘o poder
corporativo rouba sua liberdade pessoal’, o neoliberalismo se reduz a nada.
(HARVEY, 2008, p. 89).

As manifestaces antidemocraticas no urbano fazem parte do projeto
neoconservador, a expressdo mais autoritaria do neoliberalismo. O centro de Brasilia é
formado por uma populacdo que em sua maioria ratifica este projeto. As praticas
conservadoras sdo vistas, por exemplo, na rejeicdo dos privilegiados na instalacdo de

equipamentos publicos em areas proximas de sua residéncias. A defesa por um projeto

8 A reportagem mostra a manifestacdo dos moradores da Asa Sul contra a construgdo de uma creche publica
préxima a suas residéncias. Disponivel em:
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urbanistico que privilegia somente as elites € a esséncia o Estado neoliberal e
neoconservador.

O Estado neoliberal ndo ter sofrido mudancas e suas determinagdes na realidade
tem se tornado cada vez mais complexas, com mecanismos sofisticados de favorecimento
a acumulagao do capital. A face do “Estado empreendedor” se disseminou ao longo dos
anos, ao ponto do “gestor-empresario” se tornar a imagem modelo dos politicos na
atualidade.

Uma das dimensdes centrais do Estado empreendedor é a gestao de suas empresas.
No caso do Brasil, as empresas estatais sdo entidades de direito privado pertencentes a
administragdo publica indireta, subdivididas em sociedade de economia mista e empresas
publicas. A Terracap € uma empresa publica que se autopromove como a maior
companhia imobiliaria do Brasil®. Seu capital € composto por 51% o do Distrito Federal
e 49% da unido.

Ela surge como departamento imobiliario da Novacap, instituicdo estatal que
historicamente centralizou a gestdo das terras no Distrito Federal. Na lei n 2874/1956,
que funda a NOVACAP, o artigo 28 dispde que

Em que se dividirem, a partir da vigéncia desta lei, as propriedades rurais
existentes ate uma distancia de 30 (trinta) quildmetros do lado externo da linha
perimétrica do novo Distrito Federal, em areas inferiores a 20 (vinte) hectares,
sO poderdo ser inscritos no Registro Imobiliario e expostos a venda depois de
dotados os logradouros publicos de tais loteamentos dos servicos de agua
encanada, luz elétrica, esgotos sanitarios, meios-fios e pavimentagdo asfaltica.
(BRASIL, 1956, art 29).

A criacdo da Novacap no Distrito Federal é fundamental no desenvolvimento do
“novo modelo de relagdo aparelho de Estado- empreiteiro estabelecido por JK, ja que era
a empresa que apenas contratava as companhias privadas e coordenava as obras, sem
realizar servigo de engenharia direto” (CAMPOS, 2012, p. 65), Na ocasido, JK nomeou
0 engenheiro mineiro Israel Pinheiro como presidente da empresa. As principais

beneficiarias foram as empreiteiras paulistas, mineiras e cariocas.

Para os empreiteiros, a construcdo de Brasilia era interessante por incluir as
seguintes obras: conexao viaria e elétrica da nova capital com o Sudeste e o resto
do pais; construcéo dos prédios publicos do Eixo Monumental, o que ficou com
apenas uma empreiteira; construcdo dos prédios e edificios diversos do plano
piloto, nas asas Sul e Norte e proximidades; criagdo de infraestrutura para a

https://www.correiobraziliense.com.br/app/noticia/cidades/2014/01/30/interna_cidadesdf,410346/morado
res-se-mobilizam-contra-a-construcao-de-creche-na-204-5-da-asa-sul.shtml. Acessado em: 2 de abril de
2019.

o Informacéo retirada do portal da empresa. Disponivel em:

http://www.terracap.df.gov.br/index.php/institucional/a-terracap. Acessado em: 15 de novembro de 2018.



https://www.correiobraziliense.com.br/app/noticia/cidades/2014/01/30/interna_cidadesdf,410346/moradores-se-mobilizam-contra-a-construcao-de-creche-na-204-5-da-asa-sul.shtml
https://www.correiobraziliense.com.br/app/noticia/cidades/2014/01/30/interna_cidadesdf,410346/moradores-se-mobilizam-contra-a-construcao-de-creche-na-204-5-da-asa-sul.shtml
http://www.terracap.df.gov.br/index.php/institucional/a-terracap
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cidade, com suas vias modernas, tdneis, trevos, saneamento de agua e esgoto,
rede de distribuicdo de energia elétrica etc; construcao de obras auxiliares, como
a barragem do Paranoda. Diversos trabalhadores vieram sobretudo de Minas,
Goias e Nordeste e as condi¢cdes de trabalho eram precarias, com greves
constantes. (CAMPOQOS, 2012, p. 66).

Tendo a construcdo da Capital como representacdo destas transformacdes, a
pesquisa de Campos (2012) cita algumas empreiteiras que participaram deste processo, a
exemplo da Construtora Pederneira, pertencente ao carioca Eduardo Pederneiras,
responsavel por diversas obras no Distrito Federal nascente. Ou seja, a gestdo estatal das
terras do Distrito Federal incentivou historicamente o crescimento das atividades
econdmicas deste setor da burguesia.

Passados os primeiros anos de estruturacdo de Brasilia, em 1972 a Terracap deixa
de ser o departamento imobiliario da Novacap e passa a ser a empresa publica.

Assumindo-lhe os direitos e as obrigacBes na execucdo das atividades
imobiliérias de interesse do Distrito Federal, objeto de utiliza¢do, aquisicéo,
administracéo, disposicéo, incorporacdo, oneragdo ou alienagéo de bens, assim
como realizar obras e servigos de infraestrutura e obras viérias no Distrito
Federal (BRASIL, 1972, art. 2).

A Terracap, como empresa publica responsavel pela gestdo das terras de Brasilia, é
0 espaco privilegiado de disputa das entidades privadas pela expansdo do mercado
imobiliario. Além disso, esta tem como finalidade a exploracdo econémica desse
mercado, apesar de seguir os principios da administracdo publica. Suas a¢fes ndo sé
beneficiam como também participam diretamente do crescimento do capital imobiliario.
O direcionamento das acdes da Terracap na valorizacao deste mercado do Distrito Federal
se torna ainda mais explicito quando se aprova a Lei distrital n°® 4.586/2011, que reformula

as acOes da Terracap no sentido de ampliar seus empreendimentos.

| — operacionalizag@o das atividades imobiliarias, de modo a gerar recursos
para o investimento em infraestrutura econdmica e social, bem como assegurar
a sustentabilidade de longo prazo de suas receitas; Il — promogéo direta ou
indireta de investimentos em parcelamentos do solo, infraestrutura e
edificacBes, com vistas a implantacdo de programas e projetos de: a) expansao
urbana e habitacional; b) desenvolvimento econémico, social, industrial e
agricola [...] Il — estabelecimento de parcerias publico-privadas, constituicdo
de sociedades de proposito especifico e promocdo de operagdes urbanas
consorciadas para implantacdo e desenvolvimento de empreendimentos
considerados estratégicos pelo Governo do Distrito Federal (DISTRITO
FEDERAL, 2011, art. 1).

Os empreendimentos estratégicos para o0 GDF se desenvolvem junto ao
crescimento do mercado imobiliario. Neste caso, os interesses do Estado coincidem com
0 objetivo de ampliar a acumulacdo das sociedades privadas deste setor. A principio,

todos saem ganhando, pois com o crescimento do mercado, seu excedente seria repartido
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entre as pessoas juridicas de direito privado e a Terracap, alimentando assim o fundo
publico, que poderia se converter na garantia de direitos na forma de politicas sociais.
Além disso, o crescimento na demanda por construcdo civil pode ampliar a quantidade
de empregos, assim como as contribui¢Bes sociais por parte das pessoas juridicas de
direito privado, dentre elas a COFINS — Contribuicdo para Financiamento da Seguridade
Social.

Porém, na realidade concreta, as relacbes ndo se ddo dessa forma. Primeiro,
porque ha na atualidade um decréscimo nos investimentos do Estado em politicas sociais,
como tendéncia estruturante do neoliberalismo. A Constituicdo Federal institui orcamento
préprio para as empresas estatais, este ndo participa do orgamento fiscal e o orcamento
da seguridade social. Desta forma, o capital vindo da exploracdo econdmica do Estado
ndo contribui diretamente para os or¢camentos que financiam as politicas sociais. Além
disso, mesmo com uma possivel ampliacdo da COFINS com a elevacdo do emprego
formal, depois da aprovagao da EC 95, que institui “o0 Novo Regime Fiscal no ambito dos
Orcamentos Fiscal e da Seguridade Social da Unido, que vigorara por vinte exercicios
financeiros” (BRASIL, 2016, art. 106), os limites impostos as despesas primarias
impedem que um possivel aumento na arrecadacdo se concretize em financiamento das
politicas sociais.

Outro elemento que fragiliza a vinculacdo do trabalho formal com a ampliacéo de
direitos é a aprovacdo da Reforma Trabalhista (BRASIL, 2017), que precariza as relacdes
trabalhistas nas questdes referentes a jornada, remuneracéo, planos de cargos e salarios,
descanso, férias, entre outras. A elevacdo de empregos neste contexto eleva a taxa de
exploracdo, algo mais benéfico para os empresarios do que para os trabalhadores.

Por fim, a Terracap, ao alimentar o0 mercado imobiliario, vincula a politica urbana
do Distrito Federal aos interesses privados, o que expande as expropria¢fes das terras,
compreendidas como apropriacao privada do uso da terra.

O planejamento urbano é constituido por acGes de diversas instituicdes publicas e
de instrumentos que regulam a longo prazo o uso da terra. O PDOT — Plano de
Ordenamento Territorial - € um destes instrumentos, proposto pelo Executivo e aprovado
no Legislativo, € um dispositivo de responsabilidade de diversos agentes publicos. O
contetido dos PDOT’s de 1992,1997 e 2009, assim como sua revisao aprovada em 2012,
contém elementos de interesse direto do mercado imobilidrio. Seja pela administracéo

publica direta ou indireta, seguem os fatos levantados na presente pesquisa, apresentados
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com mais detalhes nos capitulos Il e 111, que apontam para o favorecimento do mercado
imobiliério pelo Estado

1. Na Politica Urbana - a participacdo do legislativo na aprovacdo de

medidas que ratificam a expansao das areas habitacionais também corresponde a

acOes do Estado que beneficiam o mercado imobiliario

2. Financiamento de campanha/préticas de corrupgdo — a prestacao de contas

publicadas pelo TRE da campanha eleitoral de 2006 apresenta doagdes de empresas

e pessoas fisicas vinculadas ao mercado imobiliario a candidatura de Arruda e Paulo

Octavio para o governo do Distrito Federal, assim como a candidatura de 7

parlamentares. Além disso, a presenca do José Celso Valadares Gontijo, grande

empresario da construgdo civil e irméo de um dos doadores de campanha do Arruda,
como réu no processo judicial desencadeado pela Operacdo Caixa de Pandora.

3. Participacdo da Terracap:

3.1. Investimentos estratégicos em infra-estrutura (por exemplo: acesso

privilegiado ao metrd em Aguas Claras, amplas vias do sudoeste, a avenida de W7

Norte no Noroeste);

3.2 Auto-licenciamento ambiental — pratica realizada no planejamento urbanistico

do Noroeste que contaram com acdes de “forga tarefa” para agilizar o processo de

licenciamento ambiental na area.

3.3 Licitacbes dos terrenos — os valores dos terrenos e a quantidade de licitagdes

expde a dedicacdo desta empresa em construir um bairro voltado para a classe

média e para a valorizagdo imobiliaria do centro da cidade.

4. Expulsdo das populagdes mais pobres das areas residenciais centrais da cidade
pelas expropriacGes identificadas na presente pesquisa a partir dos seguintes
mecanismos: pela remocéo de populacGes pobres; via expropriacdo do direito a
cidade que impde a seletividade no acesso a infraestrutura, aos equipamentos
publicos e mobilidade urbana, contetdo discorrido na proxima secéo.

No préximo topico far-se-4 a discussao sobre as principais remocdes de moradias
populares do Plano Piloto como forma de expropriagéo dos terrenos e das condigdes de
subsisténcia dos trabalhadores recém instalados na capital. Este processo de prevencéo
de favelas e “alastramento suburbano” foi fundamental para a reserva das areas centrais

para futuros empreendimentos do mercado imobiliario.
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1.2 A prevencio ao “alastramento suburbano” e o processo de
expropriacdo das terras de Brasilia

Defende-se neste estudo que as expropriacfes € um processo que ocorre na
atualidade sob diversas expressdes. Sobre as expropriacdes de terras, o debate esta
majoritariamente na area rural, vinculada ao trabalho agricola. Este texto pretende discutir
a apropriacdo privada do uso da terra no perimetro urbano, que retira meios de
subsisténcia da classe trabalhadora que tem como consequéncia a sua submissdo a meios
de exploracdo mais complexos e dispendiosos para esta classe.

Ao situar o processo de expropriacdo das terras do Distrito Federal, faz-se
necessario a recuperacao dos aspectos socio-histéricos que fundamentam este processo.
O Estado é integrante do mercado imobiliario em Brasilia, enquanto proprietario e
comercializador de terras, além de ser 0 executor de empreendimentos imobiliarios e das
obras de urbanizacgéo das areas imobiliarias, por meio das atribuicdes legais das empresas
publicas Novacap, e posteriormente a Terracap.

Na relagdo entre o capital e Estado na urbanizacdo de Brasilia, a retirada dos
pequenos terrenos e moradias improvisadas € expressa historicamente nos casos de
remocao da vila Amaury, da vila Sarah Kubitschek e da vila IAPI. A prevencdo ao
“alastramento suburbano”, expressdo utilizada por Lucio Costa no projeto “Brasilia
Revisitada” (GDF;IPHAN, 1987), é utilizada pelo Estado como forma de reedi¢do do
processo historico de expropriacdo, tendo como referéncia atual a construgdo do Setor
Noroeste. A retirada do direito a moradia pelas constantes expulsdes dos moradores
pauperizados do centro de Brasilia sdo acGes do Estado que representam os interesses
privados na gestdo do espago urbano.

Mas antes de tratar das expressdes particulares da expropriacdo de terras em
Brasilia, cabe discutir a perspectiva sob a qual aborda-se tal categoria nesta tese. A
usurpacao das terras comuns e expulsdo dos camponeses realizadas pelos senhores
feudais € compreendida por Marx (1985a) como expropriacdo, assalto aos meios de
producdo e aos meios de subsisténcia, inclusive a moradia, para lancar para o mercado de

trabalho uma massa de individuos em condicgdes precérias de existéncia.

Com a dissolugdo das vassalagens feudais, é langada ao mercado de trabalho
uma massa de proletarios de individuos sem direitos[...Jo grande senhor feudal
criou um proletario incomparavelmente maior, usurpando as terras comuns e
expulsando os camponeses das terras, 0s quais tinham direitos sobre elas
(MARX, 19854, p. 833)
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Os camponeses que antes “dispunham do usufruto das terras comuns” (MARX,
1985a, p. 832) sdo violentamente retirados do seu territdrio sendo destituidos de direitos
fundamentais. “As habitagcdes dos camponeses e as choupanas dos trabalhadores foram
violentamente demolidas” (MARX, 1985a, p. 834). No sentido de frear as acGes dos

expropriadores, 0 Estado inglés propde a seguinte medida.

Em 1489, a lei do Henrique VII, capitulo 19, proibia a demolicéo de todas as
casas de camponeses as quais estivessem vinculados a pelo menos 20 acres de
terra[...] as queixas populares e as leis que, a partir de Henrique VII, durante
150 anos, se destinaram a coibir a expropriacdo dos pequenos arrendatarios e
dos camponeses” (MARX, 1985a, p. 834/385)

Apesar da legislacdo vigente, “o processo violento de expropriagdo do povo
recebeu um terrivel impulso, no século XVI, com a Reforma” (MARX, 1985, p. 836). A
perda das terras clericais, seja pela usurpacdo ou pela venda em precos irrisérios também
foi responséavel por tirar seus habitantes de suas terras. A burguesia enquanto classe

dominante nascente favorece esse processo.

Os capitalistas burgueses favoreceram a usurpacéo, entre outros motivos, para

transformar a terra em mero artigo de comércio, ampliar a grande exploragéo
agricola, aumentar os suprimentos dos proletarios sem direitos, enxotados de
suas terras etc. Além disso, a aristocracia das terras era a aliada natural da nova
bancocracia, da alta financa que acabara de romper a casca do ovo e da
burguesia manufatureira que dependia entdo da protecdo aduaneira (MARX,
19853, p. 840)

A mercantilizacdo da terra € uma das bases originarias da sociedade burguesa.
Marx sintetiza a relagdo embrionéria entre agronegdécio, producdo industrial e o capital
que rende juros na reorientacao do uso do espago por meio da comercializacao das terras.
No decorrer do século XVII, este processo passa a refletir também no uso de terras nas

periferias das cidades.

Cromwell proibiu que se construissem, na periferia de Londres até 4 milhas da
cidade, casas que ndo tivessem dotadas de um adicional de 4 acres. Ainda na
primeira metade do século XVIII, ouve-se queixas quando a choupana do
trabalhador ndo dispde de um terreno anexo de 1 a 2 acres. Hoje em dia, ele se
considera muito feliz se sua habitacdo dispde de um pequeno jardim ou horta
(MARX, 19853, p. 836).

A transformacéo da terra em artigo comercial rebaixa as condic¢des de vida da
classe trabalhadora. Proibir a construcdo de casas em lotes menores ndo coibiu a
existéncia destes, porque o nascente proletariado busca formas de sobrevivéncia. A
reducdo dos perimetros residenciais demonstra a reducdo dos meios de subsisténcia dos
trabalhadores. Se considerar as condi¢cbes de moradia da classe trabalhadora na
atualidade, a disposi¢do de um pequeno jardim e uma horta traria satisfacdo para sua

maioria.
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A relacdo entre Estado inglés e proprietarios se ampliam no século XVIII, o

sistema legal passa a ratificar o roubo de terras comuns.

A propriedade comunal, isto é, as terras comuns, absolutamente diversa da
propriedade da coroa ou do estado [...] a violéncia que se assenhoreia das terras
comuns, seguida da regra pela transformagdo das lavouras em pastagens,
comega no fim do século XV e prossegue no século XVI. Mas entdo, 0
processo se efetiva por meio da violéncia individual, contra a qual a legislacdo
lutou em vao durante 150 anos. O progresso do século XVIII consiste em ter
tornado a prépria lei o veiculo do roubo de terras pertencentes ao povo, embora
0s grandes arrendatarios empregassem simultaneamente e independentemente
seus pequenos métodos particulares. O roubo assume a forma parlamentar que
Ihe d&o leis relativas ao cercamento de terras comuns, ou melhor, os decretos
que os senhores de terras se presenteiam com os bens que pertencem ao povo
(MARX, 19854, p. 841)

Esta € a sintese da constituicdo historica da burguesia inglesa, na forma de
“proprietario de dinheiro, de meios de producdo e de meios de subsisténcia, empenhado
em aumentar a soma de valores que possui” (MARX, 1985a, p. 829). Esta propriedade €
fruto de um processo historico de assalto violento das terras, que de préatica de particulares
passa a ser ato institucional no decorrer dos séculos.

Parte-se da premissa de que a expropriacdo € um processo que Se expressa no
passado e no presente, compreendida como a retirada ou apropriacdo privada dos meios
de producéo e dos meios de subsisténcia da classe trabalhadora, ou seja, S&o0 mecanismos
que reduzem constantemente as alternativas desta classe para submeté-la a relagdes de
trabalho com maior grau de exploracdo. Salva as diferencas tragadas no tempo e no
espaco, Fontes (2010) afirma que ha semelhangas entre as “ expropriagdes no mundo

contemporaneo” das descritas acima por Marx (1985a)

Esses novos processos em parte se assemelham ao que ocorreu na Inglaterra
entre os séculos XVI e XVII, com a “extingdo de direitos comunais e
consuetudinarios” que, na época, envolveu uma completa redefinicdo do
préprio significado da propriedade, que passaria doravante a ser exclusiva,
consolidando o predominio da propriedade caracteristicamente capitalista
(FONTES, 2010, p. 54).

Ao tracar as suas diferencas com outras teses que tratam da atualidade deste
processo, Fontes (2010) sinaliza os limites presentes nos argumentos de Harvey (2004)
quanto a “acumulag¢do por espoliacao”, sobretudo no debate sobre a produgdo de

externalidades e capitalismo “normalizado”.

A expansdo historica do capitalismo jamais correspondeu a uma forma
plenamente “normalizada”, pois nunca dispensou a especulagdo, a fraude, o
roubo aberto e sobretudo, as expropriacBes primarias, todos, ao contrario,
impulsionados. A maior produtividade, ou a intensificacdo de uma exploragédo
judicializada (contratual e com direitos) de forca de trabalho nos paises
centrais, foi acompanhada pela permanente expropriacdo a par da recriacdo de
formas mais ou menos compulsérias de trabalho na periferia, que, ndo
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obstante, ndo podia mais ser consideradas externas ao capital (FONTES, 2010,
p.63).
As expropriacfes ndo sdo exclusividade da pré-historia do capitalismo nem séo

externas a esta realidade, elas participam das relagdes entre centro e periferia, que impde
a esta acoes reiteradas de roubo, fraude e especulagéo. A leitura de uma historiadora como
Fontes (2010) nao cai no anacronismo de descrever de forma linear os elementos de
tempos historicos distintos sem realizar as devidas mediacdes'®. Além disso, sustenta que
as expropriacdes contemporaneas se assemelham aquelas descritas por Marx (1985) por
manter o “predominio da propriedade caracteristicamente capitalista”. As expropriagdes
tratadas neste estudo estdo diretamente vinculadas ao predominio da propriedade privada
no uso da terra urbana que se realiza especialmente na mercantilizacdo da necessidade

social de moradia.

A expropriagdo ndo pode ser considerada um fendmeno apenas econdmico,
uma vez que é propriamente social, mesmo se parcial ou limitada. Trata-se de
uma imposi¢do — mais ou menos violenta — de uma ldgica de vida social
pautada pela supressdo de meios de existéncia ao lado da mercantilizacéo
crescente dos elementos necessarios a vida, dentre os quais figura centralmente
a nova necessidade, sentida objetiva e subjetivamente, de venda da forca de
trabalho (FONTES, 2010, p. 88).

Apesar dos limites apontados por Fontes (2010), a analise de Havey (2004) é
pertinente quando o autor destaca a participagdo do Estado no processo descrito por Marx

(1985) na acumulacdo primitiva.

Um exame mais detido da descricdo que Marx faz da acumulacdo primitiva
revela uma ampla gama de processos. Estdo ai a mercantilizacdo e a
privatizacdo da terra e a expulsdo violenta de populacBes camponesas; a
conversdo de varias formas de direitos de propriedade (comum, coletiva, do
Estado etc.) em direitos exclusivos de propriedade privada; a supressdo dos
direitos dos camponeses as terras comuns [partilhadas]; a mercantilizagdo da
forca de trabalho e a supresséo de formas alternativas (autoctones) de produgéo
e consumo; processos coloniais, neocol6nias e imperiais de apropriacdo de
atrativos (inclusive recursos naturais); a monetizagdo da troca e taxacéo,
particularmente da terra [..] Estado, com seu monopdlio da violéncia e suas
definicbes da legalidade, tem papel crucial no apoio e na promogéo desses
processos. (HARVEY, 2004, p. 121)

A mercantilizacdo e privatizacdo das terras contou historicamente com a
participacao do Estado, seja pelas forcas coercitivas, seja pelas do consenso vinculadas a
conservacao do imperativo ideoldgico da propriedade privada. As demoligdes violentas

das choupanas dos trabalhadores e das casas dos camponeses, assim como a redugéo

10 Virginia Fontes trata sobre os pecados da historiografia denominados "anacronismo" e "teleologia"” numa
fala sobre a importancia da teoria sobre o sentido da colonizacao de Caio Prado Junior, que nao se situa no
campo das andlises evolucionistas sobre a formacg&o social do Brasil. Trata também da problemética a fala
sobre acumulagdo primitiva no contexto brasileiro. Esta disponivel no seguinte endereco:
https://www.youtube.com/watch?v=Ik12MECGKDbI, acessado em: 14 de abril de 2016.
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paulatina dos acres dos terrenos dos trabalhadores da periferia de Londres, sdo os reflexos
das expropriacbes nas condicbes de moradia destas pessoas. E este processo foi
desenvolvido com a ratificagdo do Estado.

No que se refere as expropriacoes na esfera do Estado, Boschetti (2016) alinhada
aos pressupostos de Fontes (2010), trata da apropriacdo privada do fundo publico e as

consequéncias para as condic¢des de subsisténcia das familias.

Os processos privatizantes, direitos ou indiretos, da previdéncia e salde
pUblica, somados a supressdo dos direitos do trabalho, se submetem ao
imperativo da acumulago, e ao expropriar os direitos conquistados, suprimem
os trabalhadores a possibilidade de acessar parte da riqueza socialmente
produzida, apropriada pelo Estado sob a forma de fundo publico constituido
por impostos e tributos para financiar os servicos publicos. A supressdo ou
restricdo de direitos existentes reduz a participacdo do Estado na reproducgéo
ampliada da forca de trabalhol...] em novo contexto e condicdes historicas,
deixa os trabalhadores “livres como passaros”, o que impele a se submeter a
ndo importa que tipo de trabalho ou atividade para assegurar sua subsisténcia
e de sua familia, ou seja, os lanca ao jugo das relagdes de trabalho sem protecédo
(BOSCHETTI, 2016, p. 137)

Os direitos socialmente conquistados possibilitam que parte da riqueza
socialmente produzida retornem para a classe trabalhadora, mesmo que de forma limitada
em relacdo a magnitude desta riqueza. A reducdo do Estado na dimensdo dos servicos
publicos acompanha a apropriacao privada do fundo pablico, realiza o duplo movimento
de favorecer a acumulagao e langar a classe trabalhadora “ao jugo das relagdes de trabalho
sem protecao”.

Vale ressaltar que existem discordancias sobre o argumento da retirada de direitos
como expropria¢do. Ha perspectivas que situam este processo no campo da exploracédo
por meios extra econdémicos. Em sintese, ap6s 0 processo de expropriacdo a classe
trabalhadora estaria exposta a exploracdo, por meios econémicos — extracdo direta de
mais valia, e meios extra econdmicos — apropriacao da riqueza socialmente produzida por

outros mecanismos, como o Estado.

A retirada de direitos ndo € um processo de expropriacdo de condi¢des de
subsisténcia, que ja ndo existiam, ou uma reedi¢do da acumulacdo primitiva
como querem alguns autores, mas uma ampliacéo da exploragdo por meio extra
econdmicos, pois permite a apropriacdo do trabalho necessario pelo capital,
por intermédio do Estado, além da mais valia apropriada na produgéo.
Discordamos, portanto do que afirma Fontes quando diz: “onde houver
direitos, ha espago para expropriagdes promovidas pelo capital” por entender
que a garantia estatal do direito ndo significa eu seu contetdo j& nao foi
expropriado como bem coletivo (CISLAGHI, 2015 p. 26)

N&o se trata de reeditar a acumulacao primitiva, ja que esta se delimita na realidade
concreta da Inglaterra da passagem do feudalismo para a sociedade burguesa. O que se

defende nesta tese é que o processo de apropriacao privada, de roubo e fraude se expande
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e se complexifica seus mecanismos e se apresenta de formas diversas a depender das
condicBes socio-historicas. Ndo existe, na perspectiva aqui defendida uma ciséo historica
entre o0 processo de exploracdo e de expropriacdo. A expropriacdo € um processo que
pode ocorrer de forma reiterada. O “bem coletivo” pode ser subtraido repetidas vezes por
diferentes mecanismos.

No caso de Brasilia, os trabalhadores migrantes que vieram construir a capital
estavam desprovidos dos meios de producdo e de subsisténcia, ja eram sujeitos
expropriados que se submeteram a elevados graus de exploracdo. Porém, ao se
consolidarem como moradores da capital foram expulsos dos acampamentos e locais de
moradia improvisados pelos trabalhadores com o fim das obras principais do centro da
cidade. A retirada da terra usada como moradia por esses sujeitos é expressao do processo
de expropriacao que se reitera.

A participacdo do Estado no processo de expropriacdo é uma realidade basilar
para a sustentacdo do capital. E este fundamento teorico contribui também para o esforgo
de relacionar a producéo desigual do espaco no Distrito Federal com as expropriagdes
ocorridas no inicio do processo de urbanizacdo da cidade, na perspectiva de melhor
compreender as suas manifestacdes na realidade atual.

A urbanizagdo de Brasilia se inicia de forma pouco convencional. Na forma de
um grande canteiro de obras, a organizacdo habitacional foi imprescindivel para o
exercicio da dominacdo daqueles que foram responsaveis por erguer uma cidade em
aproximadamente trés anos e meio. A logica da “cidade canteiro de obras'*” (RIBEIRO,
1998) subordinava os trabalhadores ao alto grau de exploracdo devido ao seu carater
provisorio e instavel, além da vigilancia constante por parte do Estado e das empreiteiras.

a solucéo para a moradia da populacdo engajada na construgéo foi planejada
em trés conjuntos bésicos considerados provisorios: a)aquele dos
acampamentos destinados aos empregados da companhia publica, a Novacap,
na &rea conhecida como Candangolandia; b) os acampamentos das
empreiteiras vinculadas sobretudo a constru¢do do Eixo Monumental (praca
dos trés poderes, esplanada dos ministérios, rodoviaria etc.), que conforma
com a chamada Vila Planalto; c) e a Cidade Livre, centro de prestacdo de
servigos que mais tarde se tornara a cidade satélite do Ndcleo Bandeirante.
(RIBEIRO, 1998, p. 23)

Os trabalhadores vinculados a essas empresas foram submetidos a precariedade

das condi¢des de trabalho, ao isolamento espacial, e a instabilidade quanto ao futuro,

1 Segundo Censo de 1959 (RIBEIRO, 1988) o nimero de habitantes nos acampamentos de construcao era
de 28.020, em nucleos provisérios estavam 17.761 pessoas, ao passo que viviam 6.277 em nlcleos estaveis
e 12.256 na zona rural. Dos 64.314 residentes da cidade em construgdo 72,18% se encontravam em situagdo
de moradia instavel
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considerando o carater provisério dos acampamentos da Vila planalto, Vila Amauri e
Sacolandia, “eram alternativas imediatas, sem qualquer planejamento por parte da
Novacap, que marcavam desde o inicio a presenga dos excluidos no projeto da nova
capital” (SOUZA; MACHADO; JACCOUD, 1996, p. 57).

O acampamento como uma forma de moradia que contribui para uma maior
exploracdo da forca de trabalho na medida em que, sendo uma forma
diretamente ajustada a l6gica da atividade produtiva, implica, a semelhanca do
que ocorre na relagdo fabrica/vila operaria, uma efetiva subordinacdo da quase
totalidade do cotidiano do operariado nele residente aos interesses da esfera da
producéo, adquirindo claros contornos da institui¢do total. (RIBEIRO, 1998,
p. 29).

Algumas remocdes marcaram a historia do Distrito Federal, como é o caso da Vila
Sara Kubitschek em 1958, que deu origem a Taguatinga, e a Vila Amauri, na qual seus
moradores foram removidos para o que hoje conhecemos como Gama. (QUINTO Jr;
IWAKAMI, 1998). “Nos primeiros anos da cidade [gama, década de 1960], foram
construidas residéncias, pela Sociedade de Habitagdo de Interesse Social (SHIS), por
meio do Sistema Financeiro de Habitagdo (SFH)” (FREITAS, 2013, p. 65).

A partir do momento em que as obras foram ficando prontas, o candango era
compelido a deixar a capital, nos sucessivos programas de retorno de migrantes
implementados a partir de 1963, ou eram removidos para localidades distantes
do Plano Piloto, entre doze e cinquenta quildmetros, em assentamentos
desenvolvidos a partir de 1958 e intensificados na década de 1960, que
originaram e/ou expandiram as varias cidades-satélites (GOUVEA, 2010, p.
93)

Desta forma, “as cidades satélites anteciparam-se a cidade inconclusa” (SOUZA;
MACHADO; JACCOUD, 1996, p. 60). Estas ndo contavam com o planejamento e
dedicacdo direcionado a construcdo de Brasilia “desde o inicio foram pensadas as cidades
satélites como &reas urbanas afastadas do nucleo central, onde deveriam habitar os
segmentos sociais mais pobres” (SOUZA; MACHADO; JACCOUD, 1996, p. 60).

Os “programas de retorno de migrantes” € um convite a se retirar da cidade que
eles construiram. Para os que resistem, a alternativa é sua remocao das terras ocupadas
no centro da cidade para regides distantes desprovidas de qualquer planejamento urbano.
O carater provisorio das habitagdes dos primeiros moradores era uma forma de manipulé-
los com a possibilidade de regularizacdo ao mesmo tempo que ndo se tinha nenhuma
garantia. Desta forma, ndo se poderia argumentar que as remoc0es dessas areas retiravam
direitos sobre a terra, pois estes ndo estavam instituidos, e qualquer alternativa de
realocacdo do Estado nessas condig¢des seriam bem-vindas.

Os acampamentos improvisados sdo consequéncia da falta de garantia os meios

de subsisténcia dos trabalhadores. Fruto de uma cidade planejada que ndo inclui no seu
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projeto a moradia para seus futuros moradores, abarcando os imigrantes que a
construiram. A retida do direito ao uso da terra do centro da cidade para sua moradia
significada a retirada dos seus meios de subsisténcia para essas pessoas. A sua realocacéo
em areas distantes do centro significa a ruptura do acesso dos trabalhadores a infra-
estrutura urbana, vias asfaltadas, saneamento basico, iluminacéo, equipamentos publicos,
garantia de mobilidade urbana, entre outros elementos. Esses sujeitos foram expropriados
0 uso da terra e do direito a cidade.

As remogdes do centro da cidade foram intensificadas pela “A Campanha de
Erradicacdo de Invasbes — CEI” no periodo da Ditadura Militar, sendo esta a tonica da
politica urbana e territorial do Distrito Federal. Esta “campanha” foi responsavel pela
remocao dos habitantes da Vila IAPI em 1970, local que abrigava 12.000 casas que
abrigava em torno de 82.000 pessoas, um caso de remog¢do com extrema violéncia que
impulsionou a criacdo do movimento Incansaveis Moradores da Ceilandia, cujas
demandas estavam no campo da urbanizacdo, no acesso a moradia, agua, luz, e
equipamentos publicos (GOUVEA, 2010).

A Vila IAPI estava situada nas proximidades bacia do Lago Paranoa, no limite da
EPCT - Estrada Parque Contorno, a 15 km do Plano Piloto. Em 1970 se institui o
PLANIDRO - Plano Diretor agua, esgoto e controle da polui¢do do Distrito Federal, que
recomenda a ndo ocupacao dos terrenos localizados na bacia do Paranoa. Esse episodio
favoreceu ndo somente a retirada da Vila IAPI, como de diversas outras familias pobres
residentes proximos ao Plano Piloto. Ao passo que A Novacap “absorveu, para o interior
do anel rodoviario, somente as familias representantes da classe média — com a criacao
ndo prevista por Lucio Costa dos Lagos Sul e Norte e dos Setores de Mansdes”
(OLIVEIRA, 2007, p. 92). Era uma area e disponibilidade hidrica, um grande atrativo
para uma cidade em construcdo. Além de ser préxima ao Nucleo Bandeirante,
Candangoléandia e Plano Piloto, um vantagem socio-espacial identificada pelos agentes
governamentais (OLIVEIRA, 2007).

Em Brasilia, ndo se verificou o que era comum nas metrépoles, a migracéo das
inddstrias para a periferia, levando a residéncia dos trabalhadores e as suas
fungdes ligadas a reproducéo da for¢a de trabalho. Assim, a periferia proxima
ao centro —Plano Piloto — foi satelitizada, vivendo em funcdo do mesmo,
suplementando-o naquelas atividades que a seletividade expulsou [...] a
periferia mais distante (dentro do DF ou nos seus limites) concentra a
populacédo periferizada e as atividades ligadas a esse mercado de subsisténcia:
suburbios dormitorios [...] a valorizagao da terra urbana e ao mesmo tempo a
preservacao do plano urbanistico levou que a solugdo do problema de moradia
dos pobres se fizesse com a exclusdo destes do perimetro valorizado e
planejado, forcando a segregagdo sdcio-espacial (FERRREIRA, 2010, p.
49/50).
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A formacdo da periferia do Distrito Federal se deu de forma singular em relagéo
as outras metrépoles. Ela se da pela retirada das moradias populares das &reas centrais de
Brasilia, que passaram a depender das atividades econémicas e das oportunidades de
trabalho instituidas em Brasilia. A valorizacdo da terra urbana é a producéo desigual do
espaco urbano, disfarcada na justificativa de manutencdo do projeto urbanistico.

No projeto “Brasilia Revisitada” (1987), Lucio Costa faz um balango sobre a
urbanizacdo consolidada da capital, avalia que uma das caracteristicas que deveria ser
mantida era o “ndo alastramento suburbano” (GDF; IPHAN, 1987, p. 6), compreendido

na seguinte perspectiva:

A implantacdo de Brasilia partiu do pressuposto que sua expansdo se faria
através de cidades satélites, e ndo da ocupacdo urbana gradativa das areas
contiguas ao nucleo original. Previa-se a alternancia definida de areas urbanas e
areas rurais — proposicao contraria a ideia do alastramento suburbano extenso
e rasteiro. Assim, a partir do surgimento precoce e improvisado das cidades
satélites, prevaleceu até agora a intengdo de manter entre estes nucleos e a capital
uma larga faixa verde, destinada a uso rural. Tal abordagem teve como
consequéncia positiva a manutencdo, ao longo de todos esses anos, da feicdo
original de Brasilia. Mas, em contrapartida, a longa distancia entre ‘as satélites’
¢ o ‘Plano Piloto’ isolou demais a matriz dos dois ter¢os de sua populagdo
metropolitana que reside nos nucleos periféricos, alem de gerar problemas de
custo para o transporte coletivo. Dai a proposta apresentada no inicio do atual
governo da implanta¢do de Quadras Econdmicas — ou comunitarias — ao longo
das vias de ligacdo entre Brasilia e as cidades satélites (GDF; IPHAN, 1987, p.
7).
O nascimento improvisado das “cidades satélites” se deu pela negacao do direito
a cidade a maioria dos seus habitantes desde o inicio de sua constru¢cdo. Mas questao
tratada no texto é a prevencao ao alastramento suburbano ao intercalar as areas urbanas e
rurais. Considerando que as remocGes habitacionais no centro da cidade foram bem-
sucedidas, a faixa verde entre os nucleos e capital foram preservados. Sub a justificativa
de manter o projeto urbanistico original incompleto, pois ndo pensou em areas
residenciais para as classes populares, se previne o alastramento suburbano rasteiro com
a retirada dessas pessoas do centro da cidade ¢ a negac¢do do acesso de acesso de “dois
tercos da populacdo” a essa Brasilia preservada.
Como forma de reverter a falta de acesso de grande parte da populagéo a Brasilia
0 urbanista propde que a expansao da cidade abarque “quadras econdmicas”, dentre elas
0 Setor Noroeste. Trinta nos depois este setor se constroi tendo em vista a valorizagédo
imobiliaria do centro da cidade voltada para a classe média.
A realidade da construcéo do Setor Noroeste reedita as expropriagdes de terras do

inicio da capital. A fim de transformar uma &rea verde em terras comercializadas, o
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Governo do Distrito Federal entra em conflito com a comunidade indigena que protegia
0s recursos naturais daquela regido. O Estado tinha a intensdo inicial de remocéo da
comunidade indigena, esta por meio de processo judicial reivindicava 40 ha do terreno.
Apbs anos de disputa judicial, se conquistou a demarcacdo de 2,8 ha dentro do Setor
Noroeste, a maior area demarcada pelo acordo se encontra em Goiés, um estimulo para
que os indigenas desocupem a area. Uma reducdo da &rea reivindicada para a conquistada
se assemelha ao exemplo de Marx (1985a) dos moradores das periferias de Londres, que
paulatinamente perdia seus perimetros residenciais.

Outras populagdes subalternizadas foram removidas da area de construcdo do
Noroeste. Em 2016, 77 familias que trabalham com reciclagem de materiais foram
retiradas da area'?. A remocdo das casas destas familias ja submetidas a condicGes
elevadas de exploracdo € a expressao do processo reiterado de expropriacdo de terras. O
uso irregular destas terras por familias que buscam estratégias de subsisténcia é legitimo
tendo em vista que o Estado ndo garante a realizagéo deste direito dentro da legalidade.
Sendo assim, a demolicéo das casas improvidas destas familias é a expropriacao das suas
condicdes de reproducdo social.

Neste sentido, participa do processo de expropriacao por duas vias:

1. Expropriacdo das terras pela remog&o de terras ocupadas no centro da cidade,
que por vezes se utilizando de forgas coercitivas;
2. Expropriacao do direito a cidade pela seletividade no acesso a infra-estrutura, aos

equipamentos publicos e mobilidade urbana.

Por fim, cabe o questionamento se seria a valorizacdo imobiliaria uma forma de
expropriacdo ou é um mecanismo sofisticado ampliacdo da riqueza socialmente
produzida? Enquanto apropriacdo privada do uso da terra para sua comercializacdo
financerizada, a valorizacdo imobiliaria, ao mesmo tempo que se eleva o capital dos
investidores desse mercado, se retira os meios de subsisténcia da classe trabalhadora. A
valorizacdo imobiliaria neste contexto expresséo as caracteristicas elementares do Capital
imperialismo, defendida por Fontes (2010, p. 146) como “o dominio do capital monetario,

expressando a dominacdo da pura propriedade capitalista e seu impulso

12 Informacdes obtidas na reportagem “catadores de materiais reciclaveis sdo retirados de area no Noroeste.
Disponivel —em: https://www.metropoles.com/distrito-federal/catadores-de-materiais-reciclaveis-sao-
retirados-de-area-no-noroeste acessado em: 22 de novembro de 2018.



https://www.metropoles.com/distrito-federal/catadores-de-materiais-reciclaveis-sao-retirados-de-area-no-noroeste
https://www.metropoles.com/distrito-federal/catadores-de-materiais-reciclaveis-sao-retirados-de-area-no-noroeste
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avassaladoramente expropriador”. A valorizacdo imobilidria se beneficia da
expropriacdo, mas ndo se traduz como processo de expropriacdo. Ela € um mecanismo
sofisticado de ampliacéo do capital produzido por este setor.

Por fim, a expropriacdo € tratada nesta tese, tanto no sentido da apropriacao
privada do uso da terra, quanto da retirada de direitos, no nosso caso do direito a cidade,
da politica urbana enquanto democratizacdo do espaco urbano. Ela se realiza na tirania
do capital imobiliario na urbanizacdo de Brasilia, que suplanta o usufruto publico das
terras do Distrito Federal aos interesses deste o mercado, além de submeter a classe

trabalhadora a condi¢des degradantes de moradia.

1.3 Cidade Parque para quem? A centralidade do Estado na gestéo
urbana de Brasilia e a constitui¢édo do territorio desigual

Esse topico trata da discussdo sobre a constituicdo desigual do territério de
Brasilia. Neste sentido, recupera-se o debate sobre a producédo desigual do espaco como
projeto privatista de urbanizacdo de Brasilia endossado pelo Estado. A ideia da cidade
moderna tdo consagrada no plano governamental na construgdo de Brasilia se desenvolve
na realidade como territério desigual. Os estudos de sobre esse processo no Distrito
Federal serdo discutidos como mediacdo ao debate das categorias territorio e
desigualdade.

A expressdo “cidade parque” ¢ utilizada por Lucio Costa no projeto “Brasilia
Revisitada”, “sugerida como trago urbano diferenciador da capital” (GDF; [IPHAN, 1987,
p 9). Refere-se ao contato dos habitantes da cidade com “pilotis livres, predominio de
verde, gabaritos baixos” (GDF; IPHAN, 1987, p 12). Esta experiéncia urbana
diferenciada deveria ser expandida a partir da concretizacdo do projeto.

A concepgdo de “"cidade parque” vem na contram&o da maioria das realidades
concretas de urbanizacdo atuais, alicercadas em meio a moradias precarias, poluigdo e
miséria.

Assim, as cidades do futuro, em vez de feitas de vidro e aco, como fora previsto
por geragdes anteriores de urbanistas, serdo construidas em grande parte de
tijolo aparente, palha, plastico reciclavel, blocos de cimento, madeira. Em vez
das cidades de luz arrojando-se aos céus, boa parte do mundo urbano do século

XXI instala-se na miséria, cercada de poluicdo, excrementos e deterioracao
(DAVIS, 2006, p. 28).
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Porém, uma outra caracteristica fundante da urbanizacdo de Brasilia é o conjunto
de barreiras sociais que distanciam grande parte da populagdo do usufruto da “cidade
parque”. As condigdes precarias de moradia sdo realidades que se constituem longe do
centro de Brasilia, como forma de separacdo entre a cidade projetada e a realidade
concreta da sua populacdo pauperizada. O espaco urbano de Brasilia provoca uma ciséo
entre o cotidiano dos trabalhadores e o seu patriménio urbanistico.

Considerando que “sdo partes organicas da vida cotidiana: a organizagdo do
trabalho e da vida privada, os lazeres e 0 descanso, a atividade social sistematizada, o
intercambio” (HELLER, 2000, p. 18), grande parte dos moradores da regido
metropolitana do DF circulam cotidianamente no centro da cidade devido a organizagéo
do mercado de trabalho neste espaco®®. Esta ruptura cotidiana do espago urbano destinado
ao trabalho com o de descanso, lazer e intercambio propicia o acesso seletivo ao usufruto
pleno na "cidade parque”, transformando o que deveria ser a vivéncia democratica do

espaco publico em acessibilidade seletiva dos privilegiados.

No caso da Ride, a mobilidade intra-urbana teve como principal elemento
definidor da intensidade e dire¢do dos fluxos a busca por moradias dos
segmentos populacionais que ocupam posicBes menos privilegiadas na
estrutura social, em areas onde existe menor pressdo para ocupacgao por parte
dos segmentos de rendas mais elevadas, que conseguem se apropriar das
localizagGes urbanas otimizadas, com acessibilidade ao centro e atividades
socioecondmicas privilegiadas (CAIADO, 2005, p. 71).

A mobilidade urbana é uma dimensao elementar da precarizacdo do cotidiano da
classe trabalhadora. No caso do Distrito Federal e de sua regido integrada, o
distanciamento das regiGes administrativas do centro articulado & concentracdo territorial
das atividades econdmicas fragmenta o cotidiano da populacdo. Apesar do centro da
cidade ser um espaco de circulacdo intensa, ndo se encontra neste espaco a possibilidade
do convivio. Além disso, esta dindmica ndo estimula a circulacao urbana entre as regides
administrativas sem depender da integracdo do centro da cidade, o que também

proporciona rupturas no movimento de “dispersao e encontro”.

A dindmica da circulacdo de pessoas seja um elemento determinante da forma
como as relagBes sociais se desenham no DF. O fato de que as rodovias
tangenciam o0s nacleos urbanos faz com que moradores de uma regido
administrativa ndo precisem passar pela outra para circular pela cidade. E
como quase todos o0s servigos, empregos e bens se ddo no centro, todos

13«0 volume de pessoas que se movem diariamente no interior da Ride [Regido Integrada de
Desenvolvimento do Distrito Federal e Entorno] cresce de 13.328 em 1980, para 132.909 no ano de 2000.
Das 132.914 pessoas que se movem diariamente no interior da regido, 119.916 (90,2%) deixam municipios
localizados no Entorno Imediato em dire¢do ao Distrito Federal, onde estdo concentrados os empregos e as
atividades que possibilitam geragdo de renda” (CAIADO, 2005, p. 73).
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conhecem o centro da cidade. Essa relacdo urbana que ndo se entrelaca torna a
imagem do outro espaco mais presente que o convivio com ele. Assim, passar
motorizado pela beira dos bairros reforca o estere6tipo do que esta ou pode
estar 14 dentro. Zonas de sombras, locais proibidos, zonas perigosas e tudo mais
que a imaginacdo possa criar [...] nesta situacdo podemos dizer, com clareza,
que o transporte coletivo no DF, orientado ao lucro e gerido por
burocratas/empresarios, ndo realiza os fluxos urbanos rumo a dispersdo e
encontro. Ao contrario, serve aos aparelhos de captura, como forma
extremamente eficaz de controle na cidade (SANTAREM, 2013, p. 143).

Ao verificar a distribuicdo do modo de transporte para o trabalho por regiéo
administrativa (Anexo I), observa-se que nas areas mais distantes do Plano Piloto mais
de 40% da populacdo se locomovem para o trabalho em 6nibus, Santa Maria (63,39%),
Planaltina (52%), Ceilandia (48,96%), Samambaia (47,68%) Brazlandia (46,6%), Gama
(43,10%) estdo entre as RA’s que mais utilizam este meio de transporte. Ja nas areas mais
préximas ao centro e valorizadas, a populacdo em sua maioria chegam ao trabalho de
automovel, Lago Sul (90,32%), Sudoeste/Octogonal (87,74%), Parque Way (85,25%),
Jardim Botanico (78,98%), Lago Norte (78,99%), Plano Piloto (78,36%), Vicente Pires
(71,28%), Aguas Claras (63,00%), esta Gltima é a RA que mais utiliza 0 metr6 como meio
de transporte para o trabalho (12,56%). Esses dados evidenciam que o metrd ndo é o tipo
de transporte mais utilizado para ir ao trabalho, apesar de todo o esfor¢co em garantir seu
acesso privilegiado ao publico de Aguas Claras. Além disso, infere-se que as populacdes
que residem em areas mais distantes do centro estdo submetidas majoritariamente ao
transporte coletivo, ao passo que aqueles que moram nas regides valorizadas da cidade
utilizam o automdvel como transporte, 0 que demonstra que a mobilidade urbana no
Distrito Federal se da em grande parte de forma privatista pelo consumo da mercadoria
automovel (41,2%).

Ao afirmar que “passar motorizado pela beira dos bairros reforca o esteredtipo do
que estd ou pode estar 14 dentro” (SANTAREM, 2013, p. 143), o autor evidencia as
rupturas e os distanciamentos do cotidiano urbano comprovado pela reificacdo
automotiva, a mobilidade restrita e solitaria. No outro extremo se encontram as
populacdes dependentes do transporte coletivo precario e desconfortavel que os penaliza
no cotidiano de longas viagens que capturam seu tempo livre.

Sobre indicadores que apontam para as condi¢des de existéncia da populagdo do
Distrito Federal, o mapa do IDHM da RIDE (PNUD; IPEA; FJP, 2014, Anexo II), com
base nos indicadores de longevidade, educacdo e renda, apresenta a distancia das
realidades sociais entre o centro e as periferias da cidade. No ano de 2010, enquanto as

regides de Brasilia, Sudoeste/Octogonal, Aguas Claras e Lago Sul possuem os indices
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mais elevados, os territdrios de Recanto das Emas, Samambaia, S&o Sebastido, Estrutural
(SCIA) e Sobradinho se encontram no extremo oposto. O mapa apresenta e explicita a
concentragéo espacial das populagdes mais abastadas.

O Distrito Federal enquanto territério desigual reproduz a logica de isolamento e
controle do cotidiano da classe trabalhadora precarizada, rompe com o entrelacamento
das diversas realidades, além de reproduzir o rebaixamento das condices de subsisténcia
desta classe. Um indicador que aponta para esta realidade na dimensdo da moradia é o
déficit habitacional.

O deficit habitacional como categoria € por vezes enganosa, pois ndo se trata
necessariamente de uma falta da oferta de habitacdo em relagcdo ao nimero de habitantes.
Boulos (2015, p. 18) mostra que [nas metropoles do Brasil] “de 2007 a 2012 o numero de
pessoas que sofrem de gasto excessivo com aluguel subiu 35,3%, chegando a 2.660.000
familias. Em 2011 e 2012 o déficit habitacional nas metropoles brasileiras subiu 10%,
alcada pelo aumento dos aluguéis”.

E importante problematizar esse conceito, como trazem Paviani(2010) e Rolnik
(2015), “noticia-se 0 engodo do chamado ‘déficit habitacional’, pois as grandes cidades
apresentam enorme quantidade de casas e apartamentos vagos” (PAVIANI, 2010, p.211).
Portanto ndo se trata de uma “demanda reprimida de casas a serem construidas|...] trata-
se de um instrumento de fomento a atuagdo do setor da industria da construgdo civil”
(ROLNIK, 2015, p.282). Essa é¢ uma das raz6es do banco de dados da CBIC (2017) conter
0s numeros referentes ao déficit habitacional. O interesse do mercado imobiliario em dar
visibilidade para esses dados ndo invalida a existéncia de condi¢des precarias de moradia.

Os dados referentes ao déficit habitacional do DF apresentados a seguir foram
publicados pela Fundacdo Jodo Pinheiro — FJP, instituicdo de pesquisa vinculada ao
governo de Minas Gerais. Na nota técnica sobre a metodologia da pesquisa, a fundacgéo
de fato se afilia a concepcdo de que o déficit habitacional se relaciona a necessidade

imediata de construcdo de novas moradias.

A partir do conceito mais amplo de necessidades habitacionais, a metodologia
desenvolvida pela FJP trabalha com dois segmentos distintos: o déficit
habitacional e a inadequacéo de moradias. Como déficit habitacional entende-
se a nogdo mais imediata e intuitiva da necessidade de constru¢do de novas
moradias para a solucdo de problemas sociais e especificos de habitagdo
detectados em certo momento. A inadequacdo de moradias, por outro lado,
reflete problemas na qualidade de vida dos moradores: ndo esta relacionada ao
dimensionamento do estoque de habitagBes e sim as suas especificidades
internas (FJP, 2013, p. 4).
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Os dados que integram o déficit habitacional apresentam a necessidade de
mudanca das condi¢cbes de moradia destas familias, o que ndo corresponde
necessariamente a construgéo de novas moradias. Apesar desta discordancia conceitual,

ametodologia da FJP trabalha com variaveis detalhadas que compde quatro componentes.

O déficit habitacional é calculado como a soma de quatro componentes [...] O
primeiro componente, habitagcdes precarias, considera no seu célculo dois
subcomponentes: os domicilios rdsticos e os domicilios improvisados. Os
domicilios rusticos sdo aqueles sem paredes de alvenaria ou madeira
aparelhada. Em decorréncia das suas condicdes de insalubridade, esse tipo de
edificagdo proporciona desconforto e traz risco de contaminagéo por doencas.
Ja os domicilios improvisados englobam todos os locais e imoveis sem fins
residenciais e lugares que servem como moradia alternativa (imoveis
comerciais, embaixo de pontes e viadutos, carcagas de carros abandonados,
barcos e cavernas, entre outros), o que indica claramente a caréncia de novas
unidades domiciliares. O segundo componente, coabita¢do familiar, também é
composto por dois subcomponentes: os comodos e as familias conviventes
secundarias que desejam constituir novo domicilio. Os cémodos foram
incluidos no déficit habitacional porque esse tipo de moradia mascara a
situacdo real de coabitacdo, uma vez que os domicilios sdo formalmente
distintos. Segundo a definicdo do IBGE, os comodos sdo domicilios
particulares compostos por um ou mais aposentos localizados em casa de
cdmodo, cortico, cabeca de porco e outros. O segundo subcomponente diz
respeito as familias secundérias que dividem a moradia com a familia principal
e desejam constituir novo domicilio. O terceiro componente do déficit
habitacional € o dnus excessivo com aluguel urbano. Ele corresponde ao
namero de familias urbanas, com renda familiar de até trés salarios minimos,
que moram em casa ou apartamento (domicilios urbanos duraveis) e que
despendem 30% ou mais de sua renda com aluguel. O quarto e Ultimo
componente é o adensamento excessivo em domicilios alugados que
corresponde aos domicilios alugados com um nimero médio superior a trés
moradores por dormitério (FJP, 2013, p. 5)

Observa-se uma queda do déficit habitacional no DF em relagdo ao total de
domicilios pesquisados, sobretudo a partir de 2010, apesar da ligeira elevacdo de 2014
para 2015. Porém, os numeros absolutos cresce no decorrer dos anos, com pequenas
quedas entre 2007, 2008 e 2009, assim como em 2013 e 2014. Agregou-se aos dados do
déficit habitacional o nimero de domicilios vagosem condi¢fes de serem ocupados ou
em construcdo e reforma para mostrar que a déficit ndo necessariamente representa a
demanda reprimida para a construcdo de novas moradias. O nimero de domicilios vagos
no DF cresce ao longo dos anos, com destaque para os anos de 2010, 2011 e 2015, as
quedas mais abruptas se ddo de 2005 para 2006 e 2013 par 2014.

A coabitagdo familiar, que era 0 componente de maior expressdo do déficit no DF
em 2000, passa por queda durante 0s anos sobretudo de 2012 a 2014 e volta a crescer no
ano de 2015. Os componentes habitacdo precaria de adensamento excessivo também
tiveram queda quando se analisa a série historica. Na contramé&o destes, o 6nus excessivo

de aluguel amplia sua participa¢do no decorrer dos anos e passa a ser a partir de 2012 o
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principal componente do déficit habitacional do DF. Isso significa 0 aumento no numero
de familias que vivem com até 3 salarios minimos e dispendem mais de 30% de sua renda
em aluguel. O mercado imobiliario captura mais de um terco da fonte de subsisténcia de
familias que ja vivem em situacGes precarias, o que evidencia a reproducdo ampliada da
valorizacdo imobiliaria, que afeta todos os seguimentos da classe trabalhadora.

Tabela 1 — Déficit Habitacional por componente e n® de domicilios vagos no Distrito Federal (2000 a
2015)

Ano Habitacdo  Coabit. Onus Adens. total total domicilios
precaria  Familiar  excessivo  Excessivo 4relativo vagos
aluguel
2000 18.154 64.537 28.731 111.422 20,7
2005 8.774 57.778 51.998 8.346 126.896 18,9 39.587
2006 5.991 69.022 49.596 6.822 131.431 18,7 27.070
2007 4.417 63.358 50.327 6.182 124.284 17,1 41.056
2008 7.870 53.007 55.995 4.270 121.212 16,8 31.707
2009 4.243 45.785 54.957 8.936 113.921 14,5 34.629
2010 10.013 56.715 50.659 8.782 126.169 16,3 62.704
2011 3.680 55.511 53.359 7.971 120.521 13,9 73.598
2012 12.578 39.750 63.725 4.677 120.730 14,1 71.616
2013 3.290 31.119 70.600 6.578 111.857 12,4 63.425
2014 7.625 27.746 73.496 8.843 117.710 12,5 59.465
2015 3.572 36.181 87.307 5.843 132.903 13,5 69.447

Fonte: Fundacéo Jodo Pinheiro (2008,2009,2010,2014, 2015)
Elaboracédo da autora

Sobre as faixas de renda das familias, com excessao do ano de 2010 que tem uma
participacdo maior das faixas mais elevadas, € evidente que as familias que estdo nas
situacdes que compde o déficit habitacional tem uma renda inferior a 3 salarios minimos.
As populacdes mais pobres sdo submetidas reiteradamente a condi¢cBes precérias de
trabalho com baixos salarios, o que leva a precarizacao de sua substisténcia nas dimensdes

mais elementares como a moradia.

Tabela 2 - Distribuigdo percentual do déficit habitacional urbano por faixa de renda média familiar
mensal (SM) - Distrito Federal (2000 a 2014)

Ano Até 3 SM Maisde3 a5 Mais de 5a 10 Mais de 10 Total
2000 75,7 11,3 8,2 47 100
2005 85,1 9,2 4,3 1,4 100
2006 86,8 6,6 4 2,6 100
2007 84,3 78 5,2 2,8 100
2008 84,8 53 6,5 3,3 100
2009 88,7 7.8 2,6 1 100
2010 62,7 12,1 12,2 13 100
2011 78,2 11,4 4,9 55 100
2012 79,8 9,1 4,7 6,4 100

4 Porcentagem do total do déficit habitacional (urbano e rural) em relagdo ao total dos domicilios
particulares permanentes e improvisados pesquisados (FJP, 2013).
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2013 83,8 6,9 58 3,6 100
2014 81,4 7,7 6,4 4,5 100

Fonte: Fundagdo Jodo Pinheiro (2008,2009,2010,2014, 2015)
Elaboracdo da autora

A distribuicdo espacial do déficit de habitacdo no DF (Anexo IllI) mostra a
desigualdade social presente neste territorio. Enquanto o centro da cidade e suas areas de
valorizacdo como o Plano Piloto, Sudoeste, Aguas Claras, Lago Norte e Lago Sul
apresentam as menores propor¢oes, as areas do SCIA (regido onde se inclui a cidade
Estrutural), Ceilandia, Taguatinga, Samambaia, Paranod e Sdo Sebastido contém as
maiores proporgoes.

Os indicadores sociais destas onze RA’s (Apéndice A) apresentam a disparidade
entre as populacgdes residentes das areas centrais e as periféricas. Foram considerados 0s
indicadores de raga/etnia; naturalidade; condigcdo de estudo e escolaridade; atividade;
posicdo de ocupacdo; onde trabalha; renda domiciliar mensal; condi¢do de domicilio;
infraestrutura urbana disponivel (CODEPLAN, 2016a).

Em relagfo a raca e etnia, apesar dos dados semelhantes entre Taguatinga e Aguas
Claras, hd uma prevaléncia das pessoas brancas nas regides centrais, enquanto que na
Estrutural 26,35% da populacdo se declara branca, no Lago Sul este publico salta para
69,53%. Ao passo que 73,65 da populacdo da Estrutural se declara negra, contrastando
com 0s 30,27% no Lago Sul (CODEPLAN, 2016a). Este dado mostra que a desigualdade
sOcio-espacial também se apresenta na dimensdo racial.

No que tange ao processo de migracdo, é possivel observar a quantidade
expressiva de pessoas naturais de outros estados em todas as RA’s. Porém, as regides de
origem das populacdes mostram que a cisao social da Geografia do Brasil se reproduz no
DF. Nas RA’s com maior déficit habitacional (Samambaia, Taguatinga, Ceilandia,
Estrutural, Paranoa e So Sebastido), a maior parte de seus imigrantes sdo naturais da
Regido Nordeste, ja nas RA’s com menor déficit habitacional (Aguas Claras, Lago Norte,
Lago Sul, Plano Piloto, Sudoeste/octogonal), a maioria de sua populagdo imigrante veio
do Sudeste (CODEPLAN, 2016a).

A desigualdade regional esta presente no processo de migracdo para o Distrito
Federal historicamente. As &reas construidas até a inauguracdo de Brasilia foram
reservadas para os funcionarios do Estado, na sua maioria naturais dos estados do Sudeste.
Os trabalhadores responsaveis por este grande feito arquitetdnico, muitos de origem

nordestina, foram expulsos do centro da capital.
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No momento da construcdo de Brasilia, ja se presencia a seletividade espacial,
pois o Plano Piloto, desde o inicio, caracterizava-se como espago urbano
destinado ao funcionalismo publico federal e & pequena burguesia, enquanto
as cidades-satélites eram formadas a partir da pressao exercida pela populacao
migrante dos trabalhadores menos qualificados (ligados sobretudo a
construcdo civil), que possuiam como perspectiva de moradia apenas as
proximidades dos canteiros das obras, seja nos seus alojamentos ou nas
denominadas “invasdes” (MEDEIROS; CAMPOS, 2010, p. 112).

A seletividade espacial também se expressa no acesso a educacéo, que reproduz a
desigualdade historica entre aqueles com maior ou menor qualificacdo profissional. O
indicador escolaridade das populagdes mostra que nas RA’s com menor déficit
habitacional a maioria da populacdo possui ensino superior, chegando a 58,09% e
55,17% no Lago Sul e Sudoeste/Octogonal, respectivamente. Com excecdo de
Taguatinga, nas RA’s com menor déficit habitacional este pUblico ndo ultrapassa 6,68%.
Nestas regides, ha prevaléncia de estudantes vinculados a escola publica, ao passo que a
realidade se inverte nas regides centrais, com excecdo de Plano Piloto e Lago Norte
(CODEPLAN, 2016a).

Considerando a relagéo intrinseca entre educagdo, trabalho e renda, os indicadores
mostram as distancias sociais desenhadas no espaco. A quantidade de desempregados no
Paranoa (11,07%) é quase trés vezes se comparados com o Sudoeste/Octogonal (3,72%).
Os indices de desemprego reduzem drasticamente entre as regides analisadas, assim como
os vinculos de emprego sem CTPS. Se na Estrutural e no Paranoa esta a maior incidéncia
deste tipo de vinculo precario, as RA’s centrais apresentam uma quantidade menor desta
realidade. Ainda no campo da posicdo de ocupacgdo, observa-se uma concentracao
consideravel das areas de residéncia dos servidores publicos e militares. Se na Estrutural
1,1% da populacdo ocupada esta sob este regime, no Sudoeste este publico é de 44,14%
(CODEPLAN, 2016a).

Quanto a distribuicdo espacial do trabalho, o Plano Piloto é o local onde a grande
parte da populagdo trabalha, mais da metade desta, quando se trata das RA’s com menor
déficit habitacional. No caso do Sudoeste 80,43% da sua populacdo ocupada trabalha no
Plano Piloto. Cabe mencionar que as RA’s mais antigas, fundadas a partir das remogoes
das moradias improvisadas no centro da cidade como Taguatinga e Ceilandia, mais de
40% de populacdo esta ocupada na cidade que reside. Estas RA’s ja consolidadas,
construiram historicamente estratégias que as viabilizassem como cidade que contém uma
dimensdo econémica que se relaciona com centro da cidade, mas ndo é totalmente

dependente deste. Também é importante destacar que as condi¢Ges de trabalho mais
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protegidas e melhor remuneradas sdo mais recorrentes nas pessoas residentes nas RA’s
de menor déficit habitacional.

O espaco urbano central foi reservado para o funcionalismo publico federal e
pequena burguesia ja na sua inauguracdo, como bem coloca a citacdo de Medeiros e
Campos (2010). As areas do Plano Piloto, Lago Sul e Lago Norte se constituem com esta
caracteristica. Porém, também h& um ndmero expressivo de funcionarios publicos e
militares em Aguas Claras e no Sudoeste, regides construidas a partir de 1990 para acolher
a demanda habitacional da classe média. A distancia da renda mensal familiar é
consequéncia desta realidade. Metade da populacdo da Estrutural (50,47%) tem uma
renda familiar mensal de até 2 SM, ao passo que 62,74% da populacéo do Lago Sul vivem
com mais de 20 SM (CODEPLAN, 2016a).

A estratificacdo social apresentada acima reflete diretamente nas condicGes de
domicilios destes sujeitos, porém de forma diversa entre as RA’s, diferente dos dados
vistos até aqui. Entre as RA’s de maior déficit, em Taguatinga, Ceilandia e Samambaia,
a maior parte da populacgdo reside em domicilio proprio quitado em area regular. Estas
regides passaram historicamente por um processo de regularizacdo de terras e politicas

habitacionais, como é o caso de Samambaia.

Em 1981, elaborou-se o estudo preliminar - Projeto Samambaia, implementado
oficialmente em 1982. Em 1988, foram construidas 3.381 casas financiadas
pelo Banco Nacional destinadas as familias de baixa renda. Mas, no periodo
de 1989 a 1992, a localidade foi ocupada por um grande contingente
populacional oriundo de invasdes, corticos e inquilinos de fundo de quintal,
em consequéncia do grande fluxo migratorio, a época. O Governo do Distrito

Federal — GDF agregou essa populagdo sob o “Sistema Concessao de Uso” em
lotes ainda semi-urbanizados (CODEPLAN, 2016b, p. 14).

Esta ¢ uma realidade que ndo se entende para as demais RA’s com maior déficit
habitacional, nestas a populacéo residente em domicilio proprio quitado em area regular
ndo passa de 5,53%. A cidade Estrutural conta com 93,4% da sua populacdo morando em
residéncias proprias ou alugadas em &rea de ocupacao, tipificados pela PDAD (2016)
como domicilios em invasdo. Ao cruzar os dados das condi¢es de domicilio destes com
a renda familiar mensal, é possivel relacionar a precarizacdo das condi¢bes de
subsisténcia e de moradia dos moradores das cidades Estrutural e Paranoa.

Sobre as condi¢oes de domicilios das RAs’ de menor déficit habitacional, cabe
destacar a quantidade expressiva da populacdo que mora em domicilios alugados em areas
regulares, como é o caso do Sudoeste (42,27%), Plano Piloto (33,21%) e Aguas Claras
(31,41%). Este dado indica que o investimento do mercado imobiliario para este publico

tem sido mais exitoso nas regides centrais da cidade. Isso ndo quer dizer que essa
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condicéo de moradia seja exclusiva do centro, por exemplo em Taguatinga 25,2% moram
em domicilios alugados (CODEPLAN, 2016a). Considerando o aumento da modalidade
“Onus por pagamento excessivo de aluguel” no DF, observa-se uma expansdo do
pagamento do aluguel como estratégia de moradia para diversos segmentos sociais.

Por fim, sobre o acesso a infraestrutura urbana e aos beneficios da “cidade
parque”, o acesso a ruas asfaltadas e iluminagdo publica é praticamente universal em
todas as RA’s analisadas, com exce¢ao da cidade Estrutural, onde 53,6% da populagdo
tem acesso a ruas asfaltadas. Porém, quando se trata do acesso a ruas arborizadas, parques
e ciclovias, elementos que ndo compde a infraestrutura basica urbana, mas essenciais para
a materializacdo do projeto urbanistico de Brasilia, observa-se uma distancia consideravel
entre as RA’s de maior e menor déficit habitacional (CODEPLAN, 2016). A
concentracdo destas caracteristicas nas regides centrais é explicita. A democratizacdo do
patrimdnio urbanistico e a expansdo das caracteristicas fundantes de seu projeto
urbanistico ndo se concretizaram. O que se desenha é a preservacao das caracteristicas da
“cidade parque” para 0 segmento privilegiado e o isolamento de parte consideravel da

populacdo ao espacgo urbano central.

Assim, entendendo historicamente e avaliando a constituicdo de Brasilia
dentro do sentido dado a preservacdo daquilo que foi planejado, a
consequéncia imediata foi, e continua sendo até hoje, a de afastar e controlar o
fator de aglomeracdo que se formaria inevitavelmente em torno do Plano
Piloto. Assim, podemos entender o “corddo sanitario” formado na Regido
Administrativa | (QUINTO JUNIOR; IWAKAMI, 2010, p. 76).

A construcdo deste corddo sanitario funcionou para reservar terrenos para futura
apropriacdo do mercado imobiliario. A desigualdade espacial presente na distribuicdo das
residéncias no espaco urbano é fundamental para a producdo da mercadoria habitacao,
considerando sua producdo em massa com caracteristicas especificas para os diferentes

segmentos sociais.

O processo de produgdo da mercadoria habitacdo realiza-se em série,
implicando a construcdo de grande numero de unidades habitacionais com
mesmo repertorio construtivo e arquitetdnico, e sua apropriacdo, pelo fato de
as unidades habitacionais estarem destinadas a segmentos especificos da
sociedade, se processa com grande homogeneidade interna. Tais aspectos tém
grande significado no que se refere a segregacdo residencial (MEDEIROS;
CAMPOS, 2010, p. 111).

No caso de Brasilia, 0 acirramento desta realidade se d& pela conciliagdo dos
interesses privados do mercado imobiliario e os do Estado, enquanto beneficiario da renda
daterra. A concepcéo idealista de que a posse publica da terra representaria a socializacdo
das garantias habitacionais para toda populag@o nédo se sustenta na realidade.
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Optou-se por uma politica territorial que, apesar de ter assegurado a
propriedade de certa quantidade de terra em maos do poder puablico, ndo diferia
fundamentalmente das regras prevalentes num mercado imobilidrio comum,
onde existe uma renda da terra auferida por quem detém a propriedade privada
da terra, diferindo apenas neste caso, por ser o Estado, representado pelo
governo do Distrito Federal, o referido proprietario (MEDEIROS; CAMPOS,
2010, p. 114).

O Estado, na condi¢do de proprietario, traz para a esfera publica a légica privada
de gestdo das terras. Desta forma, o Estado organiza historicamente a ocupacéo desigual
do espago urbano do DF, “periodo de construcao e implantagdao do DF, o Estado manteve
0 monopolio sobre a terra, cabendo-lhe a decisdo sobre a oferta e o parcelamento de areas
disponiveis para ocupacdo (CAIADO, 2005, p. 65)”.

Os instrumentos utilizados para viabilizar a apropriacdo diferenciada das
acessibilidades eram fruto, principalmente, da atuacdo do Estado. Este utilizou
0s mecanismos de controle do uso e ocupagdo do solo, sob a prerrogativa da
preservacdo do meio-ambiente. E também, no caso do DF, valeu-se da
preservacao do projeto arquitetdnico e paisagistico do Plano Piloto — ambos

associados a politica habitacional que conduziu a ocupagdo periférica
(CAIADO,2005, p. 65).

No sentido de aprofundar a analise sobre os mecanismos de reproducdo da Idgica
privada nos equipamentos do Estado a partir da expansdo da regido central do DF, o
capitulo a seguir parte da discussdo do projeto “Brasilia Revisitada”, dos PDOT’s
aprovados a partir de 1990 e a movimentacdo do mercado imobiliario no DF neste
periodo, para compreender a relagdo entre entidades privadas e Estado na ampliagéo deste
mercado a partir da conciliacdo de seus interesses.
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2. A RELACAO ENTRE ESTADO E A INDUSTRIA DA
CONSTRUCAO EM BRASILIA A PARTIR DA DECADA DE
1990: A POLITICA URBANA VOLTADA PARA O
CRESCIMENTO DO MERCADO IMOBILIARIO.

O presente capitulo apresenta primeiramente o projeto “Brasilia Revisitada” como
um instrumento de planejamento urbano que busca equacionar tensdes insollveis, e por
isso encontra limites. A recuperacdo dos principios da “Carta de Atenas”, marco do
movimento CIAM, tem o objetivo de apresentar os principios urbanisticos que
fundamentam os argumentos de Lucio Costa no Projeto “Brasilia Revisitada” (GDF;
IPHAN, 1987). A distancia do projeto e o que se concretizou na urbanizacdo do Setor
Noroeste € a questdo principal do primeiro topico.

No segundo momento, a discussdo se d& em torno da politica urbana do Distrito
Federal, tendo como referéncia as mudangas do contetido dos PDOT’s de 1992, 1997,
2009/2012, no que se refere a oferta de areas habitacionais. Em seguida, tem-se uma
discussao sobre movimentacdo do mercado imobiliario no Distrito Federal ap6s 1990, a
partir a arrecadacéo do ITBI.

O presente capitulo expde uma investigagdo na qual foram utilizadas diversas
fontes secundarias de pesquisas sobre a urbanizacdo de Brasilia e seus desencadeamentos
na construcao deste territorio. Como sdo tratados argumentos construidos em diferentes
areas de conhecimento e direcdes ideopoliticas, torna-se fundamental a apresentacdo dos
pressupostos tedrico-metodoldgicos desta pesquisa.

2.1 O “Projeto Brasilia Revisitada”: um caminho para democratizacio
do espaco urbano?

Em 1987, Brasilia era uma cidade consolidada, ano no qual foi declarada
patrimoénio da humanidade pela UNESCO e o projeto “Brasilia Revisitada” foi proposto.
O Distrito Federal € o resultado das contradicdes do projeto que se realiza. A regido
central da cidade havia sido palco de historicas remoces. A Vila Amaury, que em 1959
era moradia para operarios foi submersa na constru¢do do Lago Paranod®, e a Vila IAPI

foram selecionadas para participar da Campanha de Erradicacdo de Invasées em 1970

Bas informagdes estdo disponiveis em: http://gl.globo.com/brasil/noticia/2010/04/lugar-onde-hoje-e-0-
lago-paranoa-foi-uma-vila-na-construcao-de-brasilia.html, acessado em: 18/08/2018



http://g1.globo.com/brasil/noticia/2010/04/lugar-onde-hoje-e-o-lago-paranoa-foi-uma-vila-na-construcao-de-brasilia.html
http://g1.globo.com/brasil/noticia/2010/04/lugar-onde-hoje-e-o-lago-paranoa-foi-uma-vila-na-construcao-de-brasilia.html
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(GOUVEA, 1998). Estes sdo exemplos de que o direito de morar na cidade monumento
foi direcionado a poucos.
O Estado cumpriu com éxito sua responsabilidade de enfrentar a ocupagéo

espontanea das terras. Antes mesmo da inauguracdo da nova capital

Todos da NOVACAP sdo mobilizados e, em dias, os servicos publicos
essenciais sdo concluidos e, no dia 5 de junho de 1958, iniciaram-se as
transferéncias da Invasdo Sarah Kubitschek para a futura Taguatinga. As
chuvas, o vento frio e forte e as baixas temperaturas, principalmente a noite,
castigaram impiedosamente aqueles que, num vigoroso ato de fé e de confianca
nas obras de Brasilia, enfrentaram toda sorte de obstaculos e dificuldades.
(VASCONCELOS, 1998, p.18)

Os equipamentos publicos e seus agentes quebraram as sociabilidades recém
construidas nos territorios de uma cidade nascente. Neste contexto, o Estado atua como
meio de ruptura das relacdes entre trabalho, espaco e necessidades basicas. O centro da
cidade, espaco onde mais se concentra o trabalho morto, a forca de trabalho sedimentada,
também é o lugar em que se nega o trabalhador e as suas necessidades.

Essas acOes realizaram-se sob a justificativa de preservacdo do projeto
urbanisticos da cidade. Para compreender melhor os fundamentos da urbanizacéo de
Brasilia, & importante apresentar as referéncias que influenciaram Llcio Costa e seu

projeto vencedor do concurso em 1956.
2.1.1 O que a Carta de Atenas tem a dizer sobre a urbanizacéo de Brasilia?

Ao mesmo tempo que a urbanizacdo de Brasilia é criticada por alguns, é
reivindicada por outros de natureza politico-ideolégica tdo diversa quanto os primeiros,

se tornando um grande mosaico de posicionamentos.

Brasilia foi planejada por um liberal de centro-esquerda, seus prédios foram
desenhados por um comunista, sua construgdo foi feita por um regime
desenvolvimentista, e a cidade consolidou-se sob a ditadura burocratica-
autoritaria, cada qual reivindicando uma afinidade eletiva com a cidade
(HOLSTON, 1993, p. 46)

Ao discutir os pilares politicos desse projeto, € importante compreender que
producdo cientifica na area do urbanismo estava hegemonicamente imersa na doutrina
dos CIAM. Essas experiéncias chegam ao Brasil por meio do préprio Le Corbusier, como
por exemplo “no Rio de Janeiro, o grupo CIAM, muito ativo, constréi o Ministério da
Educacdo e da Saude Publica, faz o projeto da Cidade Universitaria e de muitos edificios
publicos” (LE CORBUSIER, 2000, p. 43). Nesta ocasido, Licio Costa acompanhou esse

movimento e se inspirou para o desenho da nova capital.
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Segundo Holston (1993, p. 37), Brasilia se apresenta como regido que corporifica
“em sua forma e organizacao, a premissa de transformacéo social dos CIAM, ou seja, a
de que a arquitetura e o urbanismo modernos sdo meios para criacdo de novas formas de
associacao coletiva”. Ao tecer sua critica sobre os limites desse projeto, Holston (1993)
traca varios paralelos sobre a proposta de Brasilia e 0s principios de urbanizacao presentes
na Carta de Atenas e em outros documentos produzidos por esse grupo.

Le Corbusier descreve que as cidades deveriam se organizar a partir de funcdes-
chave, “ planos determinarao a estrutura de cada um dos setores atribuidos as quatro
funcbes-chave [trabalho, moradia, lazer e circulagéo], e eles fixardo suas respectivas
localizagdes no conjunto” (LE CORBUSIER, 1993, p. 66). Ao se observar a distribui¢ao
espacial de Brasilia, o desenho desses setores € nitido. Das largas avenidas que beneficiam
0 transito as areas residenciais bem demarcadas, pode-se perceber a caracteristica de
setorizacao da cidade.

Sobre a Carta de Atenas, documento referéncia para 0 movimento do urbanismo
moderno dos CIAM com redacdo final de por Le Corbusier em 1933, existem diversos
elementos que sdo imprescindiveis para o presente estudo. O documento expressa uma
doutrina sobre a constituicdo da cidade a partir da contradicdo entre individuo e
coletividade. “A vida s6 se desenvolve na medida em que sdo conciliados os dois
principios contraditérios que regem a personalidade humana: o individual e o coletivo”
(LE CORBUSIER, 1993 p. 19). Esta contradigéo se apresenta na constituicao das cidades
como a possibilidade de conciliacdo dessas dimensfes da vida humana, a partir da
satisfacdo das “necessidades primordiais bioldgicas e psicologicas, de sua populacdo (LE
CORBUSIER, 1993 p. 64).

O desenvolvimento das cidades capitalistas & duramente criticado pelos CIAM,
considerando que

0 advento da era da maquina provocou imensas perturbacBes para o
comportamento dos homens, em sua distribuicdo sobre a terra, em seus
empreendimentos, movimentos desenfreados de concentracdo das cidades a
favor das velocidades mecénicas, evolucdo brutal e universal em precedentes
na historia. O caos entrou nas cidades (LE COBURSIER, 1993, p. 22)

Diversos foram os autores que teceram a critica sobre a subordinacao das cidades
ao movimento da maquina e da exploracédo do trabalho. Engels (2010) vai evidenciar essa
realidade em Manchester de 1845, e com o desenvolvimento da historia, observa-se o

alastramento das perturbacdes causadas por essa organizagao societaria.
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Ao tratar do “sistema urbano” via industrializagdo, Lefebvre (2001, p.13) afirma
que “o que se levanta sobre essa base ¢ o Estado, o poder centralizado. Causa e efeito
dessa centralizacdo particular, a centralizacdo do Poder, uma cidade predomina sobre as
outras: a capital”. Sendo assim, a capital a0 mesmo tempo que representa espacialmente
a centralizacdo do poder do Estado, redesenha sua urbanizacéo a partir das transformacdes
sociais da industrializagéo.

Apesar da critica ao caos nas cidades provocado pelo capitalismo, os CIAM néo
eram um movimento comunista, sua critica a propriedade privada ndo chega ao ponto de
nega-la. Isso ndo significa que ndo tinham relacdo com os urbanistas soviéticos. Le
Corbusier (2000) cita o movimento construtivista soviético como relevante para a
construcdo do urbanismo modernista

Segundo incidéncias diversas, segundo possibilidades locais, um esforco
unanime e universal desembocava em aplicagfes significativas em todos 0s
lugares do mundo: [...] Na Unido Soviética, um movimento autdctone, o
‘construtivismo’, se completa, ja em 1928, com contribui¢cdes universais (LE
CORBUSIER, 2000, p. 43)

Esses movimentos e manifestaces politicas e estéticas carregavam em si, além
da base arquitetbnica no concreto, no aco e no vidro (LE CORBUSIER, 2000), a
dimensdo social do uso do espaco urbano como base de suas edificacdes. Apesar dos
aspectos progressistas dessas expressdes, as realizacbes dos projetos urbanistas
modernistas apresentam algumas distor¢6es, como é o exemplo de Brasilia. Ela reproduz
uma ldgica desigual de direito a cidade ao passo que apresenta na sua regido central
experiéncias de socializacdo como um parque de 420 hectares de extensdo?®, porém seu
usufruto é majoritariamente para os moradores proximos a sua localizacéo.

O direito a cidade se desenvolve quando todos tém direito a uma existéncia plena
no espaco urbano, isso inclui o acesso aos direitos fundamentais que se concretizam nesse
territorio.

Mudariam a realidade se entrassem para a pratica social: direito ao trabalho, a
instrucdo, a educacgdo, & habitacéo, aos lazeres, a vida. Entre esses direitos em
formacéo figura o direito & cidade (ndo a cidade arcaica, mas a vida urbana, a
centralidade renovada, aos locais de encontro e de trocas, aos ritmos da vida e
empregos do tempo que permitem o0 uso pleno e inteiro desses momentos e
locais (LEFEVBRE, 2001, p. 139).

As distorcdes entre projeto e realidade ultrapassam por problemas relacionados

aos projetos urbanistas, elas se explicam pela subordinacdo dos projetos as relacoes de

16 Informacdes sobre 0 Parque da Cidade estdo disponiveis em:

http://www.fazenda.df.gov.br/area.cfm?id _area=1324, acessadas em: 15 de setembro de 2018
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propriedade, essa ndo € uma questdo que os CIAM vao enfrentar fundamentalmente,
apesar de destacar elementos relevantes. Ao tratar do “caos da cidade”, a Carta de Atenas
expde que

Essa situacdo revela, desde o comeco da era do maquinismo, o crescimento
incessante dos interesses privados [...] a violéncia dos interesses privados um
desastroso desequilibrio entre o impeto das forcas econdmicas, de um lado, e
do outro, a fraqueza do controle administrativo e a impotente solidariedade
social (LE COBURSIER, 1993, p. 65).

A voracidade dos interesses privados subordina as relacdes sdcio-espaciais ao
valor de troca e as “for¢as econdmicas” controladas por uma classe autocentrada. Ao
passo que de modo geral h4 uma fraqueza administrativa para frear as perturbagdes
causadas por uma classe. Este sintoma revela a natureza contraditoria da propriedade
privada do ponto de vista juridico e politico.

Ao tratar das polémicas em torno da Lei referente ao furto de madeira e do direito
a propriedade, Marx (2017) explicita essa contradi¢do:

Se todo ato contra a propriedade, sem distincdo, sem determinacfes mais
precisas, for considerado furto, ndo seria furto também toda propriedade
privada? Por meio de minha propriedade privada ndo estou excluindo todo e
qualquer terceiro dessa propriedade? Né&o estou, portanto, violando o direito a
propriedade? (MARX, 2017, p. 82).

Na relagdo propriedade e Estado, ao analisar o caso do Brasilia, a administragdo
publica do espa¢o urbano ndo é fraca. Vale-se questionar o que representa o interesse do
Distrito Federal, algo unissono e sem contradi¢cdo? Se tratando de uma legislacdo do
periodo da ditadura militar, faz sentido esta ser fundamentada no argumento da
centralizagdo do Estado em prol do “interesse geral” da populagdo. Uma das fungdes do
Estado destacadas por Mandel (1982, p. 333) ¢ “integrar as classes dominantes, garantir
que a ideologia da sociedade continue sendo a da classe dominante e, em consequéncia,
que as classes exploradas aceitem sua prépria exploracdo se o exercicio direto da
repressao contra elas”. Neste sentido, o papel ideologico da Campanha de Erradicagdo de
Invasdes com a maxima “a cidade ¢ uma s6” ¢ fulcral ao convencer que o projeto que
privilegia alguns é acessivel a todos.

Porém, o uso da terra numa cidade em consolidacéo esta em plena disputa, e como
ja mencionado, diversas dessas remoc0des foram realizadas por esses aparelhos do Estado
na década de 1960 nada enfraquecidos. A disputa entre interesses privados e coletivos
estava em efervescéncia. E importante destacar o movimento de resisténcia as remogoes

e a responsabilidade do Estado em desmobiliza-lo neste contexto.
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O poder publico em Brasilia pode ser apontado como responsavel direto por
essa situacdo, pois além do processo de cooptacdo e desorganizacdo do
movimento popular, atuou também como incorporador, provocando
especulacdo imobiliaria ao utilizar sua prerrogativa de deter o monopdélio da
terra e exclusividade das acBGes de planejamento, para estocar terrenos
préximos ao centro de decisdes e valoriza-los, obrigando com isso grande parte
da populacdo de menor renda a morar fora do Distrito Federal, expandindo a
malha urbana desnecessariamente, diminuindo a eficiéncia da cidade e
inviabilizando seu uso para a maioria da populagdo (pelo alto preco do
transporte), funcionando também o preco da terra como forma concreta de
segregacdo social. (Gouvéa, 1998, p.86)

Sobre o uso do solo, Le Corbusier (1993) apresenta seu posicionamento frente ao
processo de especulacdo desencadeado pelos interesses privados:

Inimeras parcelas fundidrias deverdo ser expropriadas e serdo objetos de
transacOes. Entdo serd preciso temer o jogo sordido da especulagéo, que tdo
frequentemente esmaga no berco os grandes empreendimentos animados pela
preocupacdo com o bem publico. O problema da propriedade do solo e de sua
possivel requisi¢do se coloca nas cidades, em sua periferia, e se estende até a
soma mais ou menos ampla que constitui sua regido. (LE CORBUSIER, 1993,
p.72)
A propriedade fundiaria € uma questdo central a ser enfrentada para a superacdo
das desigualdades socio-espaciais nas cidades. Sobre a preeminéncia do problema
espacial no século XX.

Mas como imaginar um reequilibrio sem mexer com a propriedade fundiaria?
E sem mexer com a especulacdo e a propriedade imobiliaria que expulsam as
classes populares para habitagdes cada vez mais distantes? De maneira geral,
como imaginar essa revolugdo do espagco sem a sua reapropriacdo social?
(BENSAID, 2017, p.70)

Ao trazer essa questdo para a realidade do Distrito Federal, o que se observou de
um modo geral ndo foi uma expropriacdo das parcelas fundiédrias, mas sim uma
negociacao entre proprietéarios de terra e o Estado. Vasconcelos (1998, p. 228) ao tratar
da historia de Planaltina, uma das regides administrativas do Distrito Federal’, afirma
que “dezenas de fazendas goianas, destinadas as atividades agropastoris, formavam o
territorio planaltinense, cujos proprietarios cederam suas terras para servir a futura capital
brasileira, num processo de desapropriagdo amigavel”. A brevidade do relato do autor

ndo permite compreender o que foram de fato estas “desapropriagcdes amigaveis™e. Sendo

17 «Antes de Brasilia, o territorio de Planaltina envolvia mais de metade da atual superficie do Distrito
Federal. Cerca de 4 mil dos atuais 5.783 quilébmetros quadrados do DF. Em terras de Planaltina, estdo hoje
o0 Plano Piloto, a cidade-satélite Sobradinho e a propria Planaltina” (VASCONCELOS, 1998, p. 228)

18 Farias (2006, p.107) relata o caso fazenda Barra Alta, um dos objetos da desapropriacdo amigavel, cuja
“a interpretacdo de elementos juridicos da escritura de desapropriagdo das terras da Fazenda Barra Alta,
foram dois os pagamentos recebidos pelo Sr Zuzu Guimardes”.
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essa uma das modalidades de desapropriagdo negociada entre as partes que admite
indenizacoes.

Sob uma ética mais precisa, Farias (2006) apresenta a realidade de trés fazendas
circunscritas no espago destinado para o Distrito Federal, dentre os donos estava
Benedito Roriz de Paiva®®, um dos proprietarios da Fazenda Vicente Pires e indenizado
pelo Estado pela desapropriacdo, vinculado ao municipio de Luziania, sua familia é
envolvida com a politica em Luziania e no Distrito Federal insistentemente até os dias
atuais.

A realidade das grandes fazendas desapropriadas para a construgdo de Brasilia ndo
se trata de expropriacdes. A partir das premissas marxianas, esta se apresenta quando se

retira os direitos e as condicBes de existéncia de uma determinada populacéo.

Os processos de expropriacdo analisados por Marx, ainda que se refiram
predominantemente a supressao da propriedade dos meios de produgdo, tém
como determinacdo a disponibilidade da forga de trabalho para compra e venda
no mercado como condi¢do para ampliacdo da base social do capital
(BOSCHETTI, 2016, p.128).

Comumente a expropriacdo esta associada a alienacdo das terras, como é por
exemplo da citacdo de Le Corbusier (1993). Porém, esta ganha uma conotagdo distinta na
analise marxiana. A expropriacao pressupde a supressao dos meios de producdo e direitos
gue garantem a existéncia dos trabalhadores, com o objetivo de lan¢a-los ao mercado de
trabalho em condicdo mais vulnerdvel para serem submetidos a elevados graus de
exploracao.

O exemplo da familia Roriz ndo representa essa realidade. Nao se trata de
generalizar um caso, considerando que a diversidade de ocupacdes presentes do Distrito
Federal demandava acdes distintas do Estado. Portanto, ndo se pode afirmar que o
processo de expropriacdo ndo tenha ocorrido nas desapropriacdes desta area. Mas é
possivel compreender pelos relatos histdricos que os proprietarios majoritarios das terras,
em geral, ndo perderam suas posses e foram langaram ao mercado de trabalho a fim de
sobreviver. Quem viveu essa realidade de uma forma massiva foram os trabalhadores que

migraram em condi¢des precarias e a eles foi negado o direito a cidade.

19 Sobre a familia Roriz, Antunes (2004, p. 81) destaque que “dois ramos desta familia de origem
portuguesa vém para o Brasil no século XV1I1 e um deles volta-se para a regido central do pais no chamado
Avrraial da Santa Luzia, na época importante sitio de exploracdo de ouro, onde hoje se encontra 0 municipio
de Luziénia [GO]. Esta familia, juntamente com outras elites tradicionais do lugar chega a dominar grande
parte das terras do municipio e mantém o seu poder politico por longo tempo na regido”.
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A supressdo do direito a moradia para os trabalhadores da construgédo de Brasilia
representa a perda do sentido urbanistico da cidade. “O nucleo inicial do urbanismo ¢ a
célula habitacional (uma moradia) e sua inser¢cdo num grupo formando uma unidade
habitacional de propor¢des adequadas” (LE CORBUSIER, 1993, p.70). A falta de
garantia de unidades habitacionais adequadas a populacdo nascente do Distrito Federal

expressa 0 processo de expropriacdo a qual essas pessoas foram submetidas.

N&o somente as remocdes historicamente realizadas pelo Estado, mas também a
distancia entre o centro da cidade e as Regifes Administrativas do Distrito Federal®
expressa a negacdo do direito & cidade, na supressdo das necessidades coletivas de
usufruto do espaco urbano, no centro dessa questdo se encontra a propriedade privada. O
Estado seria o espago para regulamentar o uso do solo de forma a frear a producao
desigual no espaco urbano. Porém, a égide da propriedade privada incide no Estado e o
direciona inclusive no seu processo de regulacgéo.

A perigosa contradicdo aqui constatada suscita uma das questdes mais
perigosas da época: uma urgéncia de regulamentar, por meio legal, a
disposi¢do de todo solo util para equilibrar as necessidades vitais do individuo
em plena harmonia com necessidades coletivas [...] Ha anos que as empresas
de equipamento, em todos os pontos do mundo, se batem contra o estatuto
petrificado da propriedade privada. O solo - territorio do pais — deve torna-se
disponivel a qualguer momento, e por justo valor, avaliado antes do estudo do
dos projetos. O solo deve ser mobilizado quando se trata do interesse geral.
(LE CORBUSIER, 1993, p. 72)

A subordinacdo do interesse privado ao coletivo por meio de restricdes ao
primeiro é uma ideia destacada em diversos momentos dos manifestos do CIAM. A critica
a urbanizacdo capitalista passa pela proposta de uma participacdo do Estado na regulacao
do solo. Sdo pressupostos coerentes do ponto de vista da localizacao sdcio-historica desse
argumento, a Europa entre guerras que experimenta a violéncia do capitalismo no desenho

geopolitico das cidades.

Mas se 0 objetivo do Estado é regular a propriedade privada, sendo que esta
compde o processo de valorizacdo, € possivel cair na armadilha de situa-lo no campo do
anti-valor. A urbanizagdo de Brasilia demonstra que o Estado ndo atua como um elemento

que impede a valorizagdo do capital, ao contrario, sua a¢éo é essencial neste processo.

200 Plano piloto fica a 43 km de distancia de Planaltina/DF, 34 km do Gama, 30 km da Ceilandia, por
exemplo. Se considerarmos o entorno, 62 km de Planaltina do Goiés, 53 km de Aguas Lindas de Goiés, 38
km de Valparaiso de Goias. Dados disponiveis em: http://www.df.gov.br/administracoes-regionais/,
acessados em: 18 de setembro de 2018.
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Ainda como recomendacdo da Carta de Atenas, Le Corbusier (1993) trata da
importancia de estabelecer planos de ocupagdo do solo que sejam cientificamente
fundamentados e permitam o uso planejado do mesmo.

E da mais urgente necessidade que cada cidade estabeleca seu programa,
promulgando leis que permitam sua realizacdo [...] o programa deve ser
elaborado com base em analises rigorosas, feitas por especialistas. Ele deve
prever as etapas no tempo e no espacgo, deve reunir um acordo fecundo os
recursos naturais do sitio, a topografia do conjunto, os dados econémicos, as
necessidades socioldgicas, os valores espirituais. (LE CORBUSIER, 1993, p.
69)
Assim sendo, a dimensdo do planejamento urbano é fundamental para esta escola.
Este se torna um instrumento de organizacdo do espacgo urbano ao longo do tempo de

forma a contribuir para a experiéncia plena de todos os habitantes nas cidades.

[O urbanismo dos CIAM] expandia essa estratégia em duas direcGes.
Primeiro, considerando a cidade planificada inteira como dominio publico
empreendido pelo Estado. Segundo, propondo distribuir todos os habitantes os
beneficios da organizacdo coletiva com base em um amplo plano de
urbanizagdo (HOLSTON, 1993, p. 56).

O limite dessa proposta esta no fato de que assim como o Estado, a ciéncia ndo
esta imbuida de neutralidade. N&o se trata de desprezar a relevancia da opinido técnica no
processo de planejamento urbano. Mas esta contém em si a dimensdo politica de suas
acOes. Neste sentido, a opinido técnica ndo necessariamente é um instrumento que garanta
a disposicdo do espaco urbano para o interesse geral. Brasilia € uma cidade onde essa
contradicdo se expressa, considerando que seu projeto inicial tinha pressupostos bastante
distintos das a¢des promovidas pelas NOVACAP.

Tratando-se de disputa de projetos politicos em torno da gestdo do Estado, o
Projeto “Brasilia Revisitada” representa o redirecionamento da expanséo do Plano Piloto
de acOes planejadas que ndo desvirtuem suas caracteristicas fundamentais. Inclusive
aqueles elementos presentes nos pressupostos dos CIAM.

E importante salientar critica que o conteGdo da Carta de Atenas possui
contradi¢Bes insollveis. Com base na teoria critica, que parte da realidade para
fundamentar as categorias de analise, € inviavel construir um planejamento urbano com
base em principios que nédo se aplicam a realidade capitalista. Os principios presentes no
movimento dos CIAM esbarram nos limites impostos pela realidade. Além disso, a forma
como se lida com a questao dos subdrbios é superficial, pois ndo o planejamento urbano
ndo enfrenta os mecanismos sociais que promovem a desigualdade, tratando a

proliferacdo suburbana como um problema urbanistico.
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Segundo o texto [Carta de Atenas], a gestdo do solo deve ser realizada
preventivamente, antes que o sublrbio seja ocupado indiscriminadamente.
Contudo, e uma vez que isso ocorre, (¢ sem procurar entender o seu
mecanismo, dada a pouca profundidade de sua critica) o suburbio é encarado
como um fardo, como um desperdicio de valiosos recursos, sem a devida
contrapartida fiscal (SIQUEIRA, 2017 p.82).

Na carta de Atenas, o suburbio é entendido como um fracasso urbanistico, o
crescimento desordenado é compreendido com um risco a conservacdo da cidade,
podendo propiciar um ambiente de revoltas e convulsdes sociais. Além de ignorar as reais
determinacOes da desigualdade urbana, a Carta de Atenas compreende que a prevencgao

dos suburbios é uma forma de garantir a ordem social.

Trata-se, segundo suas linhas, de um erro urbanistico cuja falha primordial
consiste em deixar que este se estabeleca (0 subdrbio) e seja imediatamente
incorporado a cidade, sob o risco de que se estabelecam as condicGes para
revoltas, convulsBes e demais consequéncias de um crescimento desordenado,
sem a gestdo do solo circundante. SO ndo fica claro como se daria,
efetivamente, esta “gestdo do solo”; se bloqueando o acesso da populagio, ou
se 0 permitindo, com a integracdo imediata (SIQUEIRA, 2017, p.81).

A construcdo de Brasilia esta permeada por essa preocupacdo. Por ser uma cidade
que abriga principais instituicdes do Estado, é fundamental que se sufoque qualquer
possiblidade de “revoltas e convulsdes”. Essa ¢ uma das razdes que justificam o
distanciamento das areas periféricas do centro da cidade. A visdo do subdrbio como
problema urbanistico € a base das contradi¢des presentes no Projeto “Brasilia Revisitada”

de Lucio Costa.

2.1.2 O Projeto “Brasilia Revisitada”: tensdes e desdobramentos do projeto de
expanséo do Plano Piloto

Para lidar com as transformac6es ocorridas desde a construcdo de Brasilia, no ano
de 1987, Lucio Costa assina um documento que visa dar continuidade ao planejamento
urbano, considerando as transformagdes ocorridas desde a sua inauguragdo. O “Projeto
Brasilia Revisitada” ¢ voltado para a expansdao planejada do Plano Piloto a fim de
comportar seu crescimento demogréafico. Qual seria seu contetido e limites do ponto de
vista das acOes do Estado?

Dentre as ponderacdes iniciais de Lucio Costa (GDF; IPHAN, 1987, p. 1) no
projeto, surge a afirmacdo “Brasilia preenche suas areas ainda desocupadas e quer se
expandir”. A preservagdo das caracteristicas fundamentais do Plano Piloto era 0 objetivo

primordial do “Brasilia Revisitada”. Parte-se de duas constata¢des: a cidade patrimonio
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da humanidade precisava encontrar mecanismos para a sua expansao; a boa densidade
habitacional deve acompanhar a ampliagdo do Plano Piloto, como forma de aproxima-lo
das demais regides administrativas.

As tensoes entre “a permanéncia do testemunho da proposta original” (GDF;
IPHAN, 1987, p. 1) e o movimento real de urbanizacdo de Brasilia sdo contradicdes
insoltveis que Lucio Costa busca sanar nessa manifestacdo. Vale dizer que os projetos
urbanisticos por vezes carregam em si a intencdo de tornar solGveis tais contradi¢gdes. Em
1968, ao tensionar sobre a necessidade de transformac@es dos instrumentos intelectuais,

Lefebvre questiona

Atualmente, quem sdo o0s utopicos? SOs 0s praticos estreitamente
especializados que trabalham sob encomenda sem submeter ao menor exame
critico as normas e coagles estipuladas, s6 esses personagens pouco
interessantes escapam ao utopismo. Todos sdo utdpicos, inclusive os
prospectivistas, os planificadores que projetam a Paris dos anos 2000, os
engenheiros que fabricaram Brasilia, e assim por diante [...] a utopia deve ser
considerada experimentalmente, estudando-se na pratica suas implicagdes e
consequéncias (LEFEBVRE, 2001, p. 110)

A experiéncia historica consolida Brasilia e pde em xeque certas utopias. A
principal delas ¢ sem duvida a cidade “sem classes”. O Projeto “Brasilia Revisitada” ¢
continuidade desse processo, de situar os conflitos de classes e seus desdobramentos
como questdes que podem ser enfrentadas no &mbito do projeto. Isso seria possivel com
um projeto radicalizado de democratizacdo do direito a cidade que se concretiza enquanto
experiéncia.

O projeto se estrutura em trés dimensdes: as caracteristicas fundamentais do Plano
Piloto; a complementacdo e preservacdo do projeto urbanistico; o adensamento e a
expansdo urbana do Plano Piloto. Ao tratar das escalas que sustentam a concepg¢édo urbana
de Brasilia, a moradia é apresentada como expressdo da diversidade e de nova maneira
de viver.

A escala residencial, com a proposta inovadora da Superquadra, a serenidade
urbana assegurada pelo gabarito uniforme de seis pavimentos, o chéo livre e
accessivel a todos através do uso generalizado dos pilotis € o franco
predominio do verde, trouxe consigo o embrido de uma nova maneira de viver,
prépria de Brasilia e inteiramente diversa da das demais cidades brasileiras
(GDF;IPHAN, 1987, p. 2).

E inegavel que a experiéncia residencial do Plano Piloto é diferente das grandes
cidades do Brasil. A vivéncia em uma cidade verde, com vias amplas, livre circulacéo
entre os edificios, pouca poluicdo visual e auditiva, € 0 que se busca enguanto
planejamento dentro dos pardmetros da escola de urbanismo do autor. A questdo

imprescindivel é quais sdo 0s sujeitos que usufruem dessa experiéncia.
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O acesso a orla do Lago Paranoa € um exemplo emblematico da restri¢cdo do uso
do espaco urbano a poucos, contrariando os principios de urbanizagdo e as legislacGes.
Sobre a orla do lago, Lucio Costa salienta que

O Plano-piloto refuga a imagem tradicional no Brasil da barreira edificada ao
longo da agua; a orla do lago se pretendeu de livre acesso a todos, apenas
privatizada no caso dos clubes. E onde prevalece a escala bucdlica
(GDF;IPHAN, 1987, p. 4).

Para discutir o uso da orla é necessario levantar as tensdes sobre a ocupacéo
residencial desse espaco. Apesar da sua tardia formalizagdo como Regido Administrativa
em 1994, o Lago Sul ja servia de moradia para os diretores da NOVACAP e generais da
aeronautica desde antes da inauguracao de Brasilia. Mas sua expansdo se deu em ciclos,
a partir das construgdes das pontes — das gar¢as (1974); Honestino Guimaraes (1976);
Juscelino Kubistchek (2002)2.

O “Brasilia Revisitada”, assim como outros instrumentos a época, buscaram
preservar a orla do Lago enquanto espaco livre para todos. Mas esses instrumentos nao
sustentaram a forca da privatizacdo da orla realizada por invasdes de pessoas abastadas,
que receberam tratamento bastante distinto daquelas que foram removidas no inicio da

construcdo de Brasilia.

As leis de preservacdo da concepcao urbanistica de Brasilia, criadas no fim da
década de oitenta, previam a manutencdo do acesso publico da orla do Lago
Paranoa em todo o seu perimetro, & excegdo dos terrenos, inscritos em Cartorio
de Registro de Imoveis, com acesso privativo a &gua como é o caso do Setor
de Clubes e Setor de Mansdes do Lago. Os instrumentos legais, no entanto,
foram realizados tardiamente, e ndo conseguiram enfrentar a acao invasora dos
moradores das areas residenciais do Lago Sul e Lago Norte (MEDEIROS,
2016, p.333).

A propriedade privada e o poder econdmico que subordina o uso coletivo € a
realidade oposta ao principio levantado pelos CIAM. A responsabilidade dessa inverséo
estd na inconsisténcia do projeto? Observa-se que ndo, pois 0s instrumentos legais se
fossem utilizados em coeréncia com o “Brasilia Revisitada” poderiam ter evitado a
invasdo dos proprietarios das mansdes a orla do lago. Mas sua morosa aplicacao resultou
na acdo irresponsavel de sujeitos privilegiados. E importante destacar os limites do

alcance do planejamento urbano frente a dimensdo objetiva da realidade.

Nem o arquiteto, nem o urbanista, nem o sociélogo, nem o economista, nem o
fildsofo ou politico pode tirar do nada, por decreto, novas formas e relagdes.
Se é necessario ser exato, 0 arquiteto, ndo mais que o sociologo, ndo tem os
poderes de um dramaturgo (LEFEBVRE, 2001, p. 109)

21 Informagdes retiradas de publicagdo da CODEPLAN, disponiveis em:

http://www.codeplan.df.gov.br/wp-content/uploads/2018/02/Estudo-Urbano-Ambiental-Lago-Sul.pdf,
acessadas em: 02 de setembro de 2018.
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A assertiva de Lefebvre (2001) é contundente pois esses sujeitos sociais estdo
inseridos numa realidade concreta determinada pela propriedade privada. Portanto, ndo
se trata de moralizar a critica aos urbanistas ou questionar suas intengdes, mas
compreender o limite desses instrumentos para construir uma praxis que de fato se
contraponha a esse estatuto.

Para amenizar esse distanciamento de convivéncia entre os diversos, algo
intrinseco ao projeto original, o autor do “Brasilia Revisitada” aponta como estratégia a
construgdo de “quadras econdmicas ou comunitarias”. Esta proposta precisava respeitar
0s parametros de complementacéo e preservacdo do projeto urbanistico nas dimensdes:
comercial; residencial; e estrutura vidria, garantindo as caracteristicas de “cidade parque”.
Ao mesmo tempo que garantiria uma saida para o adensamento populacional e expansao

urbana do Plano Piloto.
A proposta visou aproximar de Brasilia as populagdes de menor renda, hoje
praticamente expulsas da cidade — apesar da intencdo do plano original ter
sido a oposta - e, a0 mesmo tempo, dar também a elas acesso a maneira de
viver propria da cidade e introduzida pela superquadra (GDF;IPHAN, 1987, p.
9).
E importante destacar a postura critica de Ldcio Costa a respeito da urbanizagio
da cidade ja consolidada, que apresenta uma realidade oposta ao projeto, no qual a
populacdo de menor renda ndo se relaciona com a “maneira de viver propria da cidade”.
A habitacdo aparece como o nucleo da organizacdo da sociabilidade, assim como coloca
Le Corbusier (1993). Sendo assim, a proposta é de certa forma uma reparacdo, mesmo
que tardia, da violéncia promovida pelas remoc¢6es. Porém, a desigual ocupacdo do solo
e a precariedade habitacional como expressao da luta de classes, forcas que suplantam a

timidas manifestacdes de reparagdo social presentes no projeto.

a classe operéria sofre as consequéncias da exploracdo das antigas morfologias,
ela é a vitima de uma segregacdo, estratégia de classe permitida por essa
exploragdo [...] uma nova miséria se estende, que toca principalmente o
proletariado sem poupar outras camadas e classes sociais: a miséria do habitat,
a miséria do habitante submetido a uma cotidianidade organizada (na e pela
sociedade burocréatica do consumo dirigido) (LEFEBVRE, 2001, p. 138).

Quando o projeto “Brasilia Revisitada” menciona a expressao da constru¢do de
uma “espécie de pré-moldado”, pode-se entender que as quadras econdmicas propostas
seriam diferentes das ja construidas no Plano Piloto, seguindo os modelos de conjuntos
habitacionais comuns a época. Porém, o texto elucida a diferenca da proposta de Lucio

Costa e sua critica a esse tipo de politica.
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Como capital, cabe a Brasilia inovar na matéria, mostrando ao pais que existe
esta alternativa aos tristes aglomerados monétonos de casinholas pseudo-
isoladas que proliferam, e se tornaram a imagem melancélica do BNH?? (GDF;
IPHAN, 1987, p. 9).

As guadras econdmicas deveriam ter um carater inovador, o projeto salienta que
nelas deveria ser garantido “espaco livre para instalacdo dos complementos da moradia:
lugar para jogos ao ar livre, "areas de encontro” cobertas para 0s mogos e para os velhos,
creche, jardim de infancia” (GDF; IPHAN, 1987, p. 9). Portanto, n&o se tratava de
construcdo de conjuntos habitacionais, que ndo dialogam com a proposta de urbanizagéo
da cidade. Essa expansdo como resposta ao adensamento urbano deveria assegurar “boa
densidade habitacional (500hab/ha)” (GDF; IPHAN, 1987, p. 10). Referenciado em
experiéncias internacionais na China e em Cuba, Lucio Costa estad convencido que a
demanda habitacional popular é sanada de forma mais eficiente pela construcdo de

quadras com edificios em substitui¢do das casas.

Se computado o custo verdadeiro de cada unidade residencial — incluindo
terreno, infraestrutura urbana e construgdo dos blocos de apartamentos e dos
"complementos da moradia”, cai por terra a ideia da casa isolada ser a solucéo
economicamente mais viavel para o problema da habitacdo popular (GDF;

IPHAN, 1987, p. 12).

Nos limitrofes da “Brasilia propriamente dita” (GDF; IPHAN, 1987, p. 10) o
projeto propde a construgdo de seis areas para residéncias multifamiliares. Dentre elas, a
area do “bairro oeste norte” nos limites do parque burle Marx. Nele, “foram previstas
Quadras Econémicas (pilotis e trés pavimentos) para responder a demanda habitacional
popular e Superquadras (pilotis e seis pavimentos) para classe média” (GDF; IPHAN,
1987, p. 10). Ou seja, seria a retomada do projeto inicial de propiciar, a partir da
organizag¢ao residencial, o convivio entre a populagdo de menor renda e a “classe média”.
Esse ¢ um exemplo de que a visibilidade da “demanda habitacional popular” no projeto
pode ndo se transpor para a realidade. O Noroeste hoje como bairro edificado nédo
demonstra essas caracteristicas.

Vale dizer que apesar das preocupagdes de Lucio Costa com a habitagcdo popular
o texto deixa claro que “a Brasilia ndo interessa ser uma grande metropole (GDF; IPHAN,

1987, p. 13). E para lidar com a questdo migratoria e as demandas sociais por ela

22 Uma nova inflexdo na direc¢ao do fortalecimento do papel do BNH como promotor das ‘casas populares’
ocorre em meados dos anos 1970 — por um lado, reverberando a politica do Banco Mundial (sob a gestdo
de McNamara) e, por outro, expressando a inflexdo da politica econdmica estabelecida pelo Il Plano
Nacional de Desenvolvimento (PND). Nessa época, fortalecem-se as COHAB’s, que empreendem grandes
conjuntos habitacionais nas periferias das cidades (ROLNIK, 2015, p. 248)
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desencadeada o autor propde o desenvolvimento regional da industria e a preservacédo das

funcgdes politico-administrativos de Brasilia.

Como nossa estrutura econdémico-social induz a migracdo de populagdes
carentes para os grandes centros urbanos, é essencial pensar-se desde ja no
desenvolvimento, em areas préximas a capital de ndcleos industriais capazes
de absorver, na medida do possivel, essas migraces com efetiva oferta de
trabalho. Brasilia ndo é, no caso, uma simples miragem. Cidade
fundamentalmente politico- administrativa e de prestacdo de servicos, a
demanda de mao de obra, sobretudo nédo qualificada, é necessariamente menor
embora a proximidade do poder central crie a ilusdo de facilidades que, de fato,

ndo existem (GDF; IPHAN, 1987, p. 13).

Dimensionar 0 movimento migratorio e o crescimento populacional somente pela
demanda de “mao de obra” ndo qualificada ¢ uma compreensao limitada. Brasilia ndo ¢é
uma cidade para os trabalhadores? Essa concepcdo de cidade politico-administrativa
formada majoritariamente por servidores publicos e prestadores de servigos nao se
sustenta na realidade. A “proximidade do poder central” transformou a paisagem urbana
da Regido Integrada de Desenvolvimento do Distrito Federal e Entorno - Ride-DF,
contrariando tanto as prospecgoes do projeto original quanto o “Brasilia Revisitada”

Considerando que urbanistas ndo sdo “dramaturgos” e que por vezes carregam a
vontade de desenhar a realidade a partir a partir de principios no campo da utopia, cabe a
ciéncia urbana critica o confronto com a realidade. Qual foi a resposta do mercado
imobiliario ao desenvolvimento urbano do Distrito Federal nos anos seguintes? O

préximo topico tratard dessa questéo.

2.2 A expansdo da area central de Brasilia e as transformacdes dos
instrumentos legais de planejamento urbano do Distrito Federal

N&o ha davida que a década de 1980 foi tomada por tensbes em meio a crise
politica e econdmica, que colocavam em disputa diversos projetos societarios da realidade
nova de redemocratizacdo. Brasilia era uns dos palcos desse desenrolar, e como cidade
em expansao, inaugura-se 0s anos 1990 com amplos embates quanto a direcao politica e
econbmica na ampliacdo do territorio ocupado. O objetivo central desse topico é
apresentar a movimentacdo do mercado imobiliario no Distrito Federal nesse contexto.
Como se d& na realidade a mudanca de marcos legais locais e federais que poderiam

redirecionar a organizagdo do espago urbano?
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A aprovacao dos artigos 182 e 183 da Constituicdo Federal de 1988% demarca a
direcdo social do uso do espago urbano, contém salvaguardas fundamentais para exigir a
funcdo social da terra na realidade concreta politica urbana. Algo fundamental para a
reducdo das desigualdades socais tdo presente nas areas urbanas.

O artigo 182 trata sobre o imposto progressivo sob a propriedade territorial e
predial e desapropriacBes de prédios urbanos, desde que se garanta 0 pagamento de
indenizacBes por meio de titulos da divida publica. Além disso, institui a necessaria
aprovacao dos Planos Diretores, instrumento de politica urbana municipal, obrigatério
para as cidades com mais de 20 mil habitantes. O artigo 183 trata de uma demanda social
da maior importancia para a Reforma Urbana, o usucapido da terra, direito garantido
aquele que ocupar uma terra de até 250 metros quadrados por cinco anos ininterruptos,
desde que o requerido ndo seja dono de um imével urbano ou rural (BRASIL, 2016).

A cidade planejada, habitat das entidades da administracdo publica, deveria pelo
principio da legalidade tomar esses dispositivos presentes nos artigos para regular a
expansao do perimetro urbano da capital na década de 1990. Porém, o cenario nacional e
o local apontam uma disputa institucional entre as pautas da Reforma Urbana e os
interesses dos representantes do mercado imobiliario e da construcéo civil.

O poder executivo e legislativo do Distrito Federal se apropriaram de mecanismos
constitucionais para garantir a expanséo territorial a partir dos interesses do mercado
imobiliario.

Na primeira parte da se¢éo trata do PDOT de 1992 (DISTRITO FEDERAL, 1992,
a instalacdo do metrd é uma questdo emblematica, que transformou a ocupacdo espacial
do Guara, Taguatinga, Ceilandia, Samambaia, area de maior densidade demogréfica.
Além da prioridade de intervencdo do Estado o desenvolvimento de Aguas Claras a partir
dos interesses do mercado imobiliario. Em contraponto a essa realidade, apresenta-se
sucintamente estudos em torno da luta pela moradia na cidade Estrutural, e o0s
tensionamentos da urbanizagdo privatista e a preservacao do meio ambiente na cidade de
Santa Maria. O PDOT de 1997 estabelece como zona habitacional o setor sudoeste,
concretizando as diretrizes do projeto “Brasilia Revisitada”, espago utilizado como

reserva de mercado garantida pelo Estado para ocupagéo das populagdes mais abastardas.

23 Em 1987, momento decisivo para a disputa pelos direitos sociais basicos de carater publico, gratuito e
universal, os movimentos sociais, entidades, e iniciativas individuais envolvidos na pauta da Reforma
Urbana, apresentaram 112 emendas populares, que somaram mais de 12 milhdes de assinaturas, destas 83
foram aceitas, entre elas a Emenda Popular da Reforma Urbana. As diversas pautas levantadas pela
Emendas foram reduzidas aos artigos 182 e 183 da Constituicdo Federal de 1988 (MARICATO, 2010).
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A segunda parte apresenta o contexto politico das eleicbes de 2006 e 0 a
participacdo do mercado imobiliario no financiamento da campanha dos politicos eleitos.
Discute-se os aspectos do PDOT 2009 vinculados a construcdo do Noroeste, acdo direta
de inconstitucionalidade do MPDF, o auto-licenciamento ambiental e o processo judicial

de demarcacao da area indigena neste territorio.

2.2.1 A aprovagiao dos PDOT’s de 1992 e 1997: planejamento urbano mais uns do
que para outros

Ao tratar do mercado imobiliario, é importante demarcar algumas observacoes.
Trata-se de entidades privadas composta por diferentes setores, cujo objetivo é a
exploracdo econdmica e ampliacdo da taxa de lucro. Maricato (2015, p. 22) afirma que
“faz parte desse grupo especifico os seguintes capitais: 1. Incorporacéo imobiliarial...]; 2.
Capital de construcao e edificacbes; 3. Capital de construcdo pesada e de infraestrutura;
e 4. Capital financeiro imobiliario”. Na realidade concreta, por vezes os interesses desses
diferentes setores do mercado imobiliario se chocam com o principio da fungéo social do
uso da terra. O que propicia uma manipulacdo dos mecanismos legais de uso do solo para
alcancar seus objetivos.

Logo ap6s a aprovacdo da Constituicdo Federal, em 1992 a Camara Legislativa
do Distrito Federal aprovou o PDOT na Lei n.° 353, de 18 de novembro 92, que dispde
sobre as zonas polinucleadas, principalmente Taguatinga e Plano Piloto e reforca a
necessidade da acdo do metrd que ligue a cidade com a Regido Sul do Distrito Federal —
Taguatinga, Ceilandia e Samambaia. Apesar de serem cidades consolidadas e densamente
povoada, o eixo estruturador do metrd era a recém-criada Aguas claras, cujo projeto
urbanistico é de autoria de Paulo Zimbres®, mesmo arquiteto do projeto do Bairro

Noroeste.

No momento de aquecimento da producéo imobiliaria em Aguas Claras havia
uma caréncia de terrenos para a atuacdo do capital incorporador no Plano
Piloto. Este capital entdo migrou com seus investimentos o perfil de
compradores que Ihe conviria, aquele que teria o potencial de endividamento
para comprar imdveis novos, e levou para 0 ambito do projeto urbanistico a
expectativa deste possivel comprador, considerando o fato do bairro estar ainda
em inicio de implantagdo. Devido ao forte interesse deste capital na nova

24 «“Somente no ano de 1991 que o Governo do Distrito Federal contratou o escritdrio de arquitetura Zimbres
e Reis Arquitetos Associados, para elaborar um plano de ocupagdo para a nova area — lembrando: a época
ainda um “sub-bairro” da RA III, Taguatinga. No ano seguinte, 1992, é concedida a autorizacao para que
se inicie a implantagio de Aguas Claras ” (PEREIRA, 2016, p. 150).
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localidade, percebem-se indicios de sua influencia nas alteragdes sofridas no
projeto (GOMES, 2007, p. 72).

Aguas claras é um caso explicito de uso da terra pablica para reserva de mercado
imobiliario, regulamentado pelo que também se assegurou com provisao de equipamentos
publicos privilegiados. A fracdo do mercado imobiliario que lida com construcdo pesada
e de infraestrutura foi beneficiada com esse processo. N&o s6 pela construgdo do metro,
que tem uma relagéo direta com esta area®, mas toda a demanda por terraplanagem, por
instalacdo elétrica, hidraulica, asfaltica, dentre outras. A utilizacao do transporte publico
para estes fins traduz a reificagdo dos servicos publicos ao transforma-los em elementos
de valorizagdo da mercadoria habitag&o.

Além disso, a citacdo acima trata do potencial endividamento dos consumidores
para a compra de imoveis novos, 0 que estimula a financeirizacdo do acesso a moradia.
Aliado a isso estd a venda de um bairro que ainda ndo concretizado, o que eleva a
expectativa do comprador e abre passagem para a especulacdo imobiliaria, pois néo se
compravam somente o apartamento “na planta”, mas o proprio bairro. Nao se tinha
parametros na realidade para avaliar as condicGes reais de um bairro em construcéo, 0

que permite aos vendedores trabalharem com uma margem maior de precos.

Nesse esteio, o projeto de Aguas Claras nasce de uma demanda governamental
alimentada por duas principais razdes: a consolidagdo de uma ocupagdo urbana
densa que viabilizasse a constru¢do da linha de metrd conectando as regides de
Taguatinga e Ceilandia ao Plano Piloto, suprindo também a crescente demanda
habitacional de classe média, e o atendimento as diretrizes do planejamento
urbano regional que propunha a instalacdo de um polo econdémico na regido
[...] A construgdo de Aguas Claras também serviria para injetar um grande
volume de dinheiro na economia, alimentando o setor da construcdo civil
(PEREIRA, 2016, p. 147)

A primeira razdo apresenta uma a demanda de consolidar a ocupagéo urbana na
direcdo sul da cidade, porém a partir do perfil habitacional da classe média. Cabe um
guestionamento se essa demanda atende a funcdo social do uso da terra ou aos interesses
do mercado imobiliario. A instalagdo de um polo econdmico e a injegdo de um “grande
volume de dinheiro na economia” explicita qual direcdo politica do planejamento urbano

nessa regiao.

25 Ao tratar do projeto urbanistico de Aguas Claras, Pereira (2016, p. 149) afirma que “A época, essa
demanda advinha também do fato de que o governo possuia interesse no estabelecimento do uso residencial
para que fosse possivel viabilizar a instalagdo do transporte metrovidrio”. A ocupagao do espaco se da na
linha do metro, a organizac¢ao do Bairro parte da apropriacdo do servigo do Estado no campo da mobilidade
urbana, para se transformar em um “atrativo” de investimentos do mercado imobiliario.
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Em 1995 ha uma mudanca na gestdo do GDF quando Cristovam Buarque assume
0 governo. Em meio a diversos conflitos dessa natureza foi aprovada a lei complementar
17 em 28 de janeiro de 1997, que institui o PDOT. Calcado supostamente nos principios
da descentralizacdo, enfrentamento da desigualdade de ocupacdo do solo urbano,
otimizacdo dos equipamentos publicos urbanos, e democratizacdo da propriedade urbana
e rural do DF, a aprovacao do PDTO de 1997 coloca como estratégia organizar a ocupagao
do eixo oeste/sudoeste, compreendido nas cidades Guara, Riacho Fundo, Nucleo
Bandeirante, Taguatinga, Ceilandia, Samambaia, Recanto das Emas, Gama e Santa
Maria. (DISTRITO FEDERAL, 1997). Regido que concentra a maior parte da populacao
pauperizada do Distrito Federal por uma série de ataques e expropriagdes no campo
habitacional.

Mesmo com as mudancas de gestdo e dos PDOT’s, 0s acirramentos no que tange
a ocupacao urbana se ampliam. Vizinha & Aguas Claras esta situada a cidade Estrutural,
uma area ocupada desde por poucas familias nos anos iniciais da capital, que foi se
adensando pela proximidade do centro e pelo acesso ao aterro sanitario a céu aberto,
presente nos limites do Parque Nacional de Brasilia. As ocupacfes dessa area se deram
historicamente de forma precéaria, com acesso restrito aos servicos do Estado, bem como
as obras de infraestrutura para instalacdo de uma area residencial. O relato a seguir
demonstra a relagdo das primeiras familias com o chamado “lixdo da estrutural”, que

tinham como fonte de renda o trabalho com materiais reciclaveis.

Dona Vanda de Jesus nasceu em Caratinga — MG, perdeu o pai aos dois anos e,
junto com a mae e os dez irmdos, veio a convite de um tio para Brasilia,
comegando uma jornada em busca de trabalho que s6 foi encontrar pouso na
Estrutural. O primeiro lugar que moraram foi préximo ao Nucleo Bandeirante
que, pelo que se lembra, chamava “DAE”. Nesse lugar, o jeito encontrado por
sua mde de conseguir algum dinheiro foi catando pela rua papel e outros
materiais que pudessem ser vendidos, enquanto as criangas ficavam em casa.
Num dia desses de trabalho, um desconhecido encontrou sua mée e resolveu
mostrar-lhe o lixdo de Brasilia, que nessa época ficava onde hoje funciona o
Hospital das For¢as Armadas no Cruzeiro e, a partir dai, virou “catadora
profissional do Lix3o”. Em 1964, porém, o Hospital comecou a ser construido
e, antes disso, em 1958, o Lixdao teria vindo para as proximidades do Parque
Nacional de Brasilia, regido onde hoje é a Estrutural (SANTOS, 2013, p. 21).

A vinculacdo da moradia com o trabalho na separacdo de materiais reciclaveis é
um elemento central na memdria social do uso desta terra. Santos (2013, p.23) afirma de
forma coerente que aquela area tinha um grande atrativo: “a riqueza do lixo. O trabalho
penoso e desgastante da ‘separagdo’, como ¢ chamado ainda o trabalho no lix&0, nesta
época, foi visto como uma oportunidade e, para as criangas — agora adultos que nos

narram essa historia —, a ‘descoberta de um tesouro’”.
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Apesar da distancia histérica e espacial, ¢ possivel encontrar algumas
semelhangas na trajetoria desses moradores da Estrutural e os coletores de madeira nas
florestas repreendidos pela Dieta Renana, descritos por Marx (2017) nos textos da Gazeta
Renana em 1842. Ambos, diante de alternativas restritas e necessidades imediatas, se
utilizaram de capacidade criativa para garantir suas reproducdes. Além disso, realizam
suas atividades sem impactos degradantes para a natureza. Os coletores renanos retiravam
da floresta as madeiras secas, que nao tinham utilidade para os proprietarios florestais,
mas para eles representava um elemento imprescindivel para as atividades cotidianas. Os
catadores de materiais reciclaveis encontram materiais e objetos no local de descarte de
residuos sélidos, que apods tratamento se transformam em fonte de renda. Ou seja,
realizam o trabalho socioambiental de reducao dos residuos sélidos. A outra aproximacao
possivel entre as duas realidades foi o tratamento que esses sujeitos receberam do Estado.

A década de 1990 é marcante para a historia entdo vila Estrutural. Com o0 aumento
consideravel de casas entre 1992 e 1994, ocupacdo da Estrutural foi um elemento de
disputa politica nas eleicdes de 1994, sendo uma pauta que aglutinava o campo da

oposicao ao governo Cristovam.

Cristovam saiu vitorioso das elei¢cdes, tornando- se o novo governador do
Distrito Federal. E, uma vez que se posicionaria contrariamente a permanéncia
da ocupacéo da Vila Estrutural, provocou uma aproximacdo mais intensificada
dos deputados distritais José Edmar, Tadeu Filipelli e Luiz Estevao que agora
formavam um bloco de “oposi¢do” ao governo e, junto com Joaquim Roriz,
defenderiam a permanéncia da ocupacéo (SANTOS, 2013, p. 28)

Em 1998, em meio a esta disputa, a vila Estrutural foi sitiada pelo Estado e
sofreram uma tentativa de remocdo violenta, movimentagéo das institui¢fes publicas que
ndo permitia a entrada de elementos basicos como agua e gas de cozinha. A luta para a
permanéncia dos moradores € emblematica no que tange o direito a moradia no Distrito
Federal. Desde 1996 ja havia movimentagdes do Ministério Publico e dos ambientalistas

para desocupacdo desta area.

As acdes do governo para desocupar a area eram justificadas pelas pressdes do
Ministério Pablico e dos Orgdos ambientais que desde 1996 apontavam 0s
riscos da ocupacédo e do Lixdo ao Parque Nacional de Brasilia, localizado a
alguns metros dali. O processo ja havia se judicializado e ja existiam
determinagdes expressas para a desocupacdo da area. Entretanto, o acordo
firmado no passado entre governo e ASMOES abriu precedentes para o
documento expedido pelo ex-ministro do STF Marco Aurélio Melo e Carlos
Veloso que determinava que o GDF se abstivesse de demolir ou remover
qualquer barraco no local e que também ndo se poderia modificar a situacdo
(SANTOS, 2013, p. 35)

Tanto a judiacializagdo do uso da terra em area de risco, quanto as a¢des do poder

executivo ndo atuavam na resolucdo das necessidades dos moradores. Pelo contrério, o
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uso do poder coercitivo e da criminalizacdo das camadas populares foram taticas adotadas
pelo Estado no trato desta questdo. Assim como o0s coletores de madeiras renanos, que
foram alvos de criminalizacdo a partir da decisdo judicial de que o direito consuetudinério
de catar madeira seca seria um atentado a propriedade florestal como a tipificacdo

criminal de furto.

A natureza juridica das coisas ndo pode, por conseguinte, guiar-se pela lei, mas
a lei tem que guiar-se pela natureza juridica das coisas. Porém, quando se
chama de furto de madeira um ato que nem chega a ser um delito de exploracéo
de madeira, a lei mente e o pobre é sacrificado por uma mentira legal (MARX,
2017, p. 81).

Mesmo que pouco amadurecida, a compreensdo dialética sobre o sistema legal
estd bastante presente neste trecho. A lei deve guiar-se pela realidade, pelas relacdes
concretas. A lei ndo é uma abstracdo na qual se alcanca a universalidade de valores e
consensos sociais. A lei € um mecanismo que se concretiza a partir da sua afirmacgao na
realidade. No caso da “cidade Estrutural”, a partir da luta organizada dos moradores, da
mobilizacdo social e articulagdes politicas de diversas naturezas, aprovou-se em 2002 a
Lei n. 530, que institui a Estrutural como Zona Habitacional de Interesse Social e Publico
— ZHISP.

A elaboracdo e aplicacdo dessas leis se ddo na correlacdo de forcas entre os
interesses das elites e das camadas pauperizadas da classe trabalhadora. A regularizacdo
das zonas de habitacdo de interesse social € uma conquista presente no Estatuto das
Cidades, que é resultado de diversas movimentagdes institucionais e dos movimentos
sociais que pautam a Reforma Urbana.

Em consequéncia da mudanca constitucional, as pautas em torno da
democratizagcdo das cidades ganham certa visibilidade. O primeiro projeto de lei do
Estatuto das Cidades foi apresentado ao senado em 1989. Devido aos interesses
conflitantes que disputavam seu conteido, sua aprovacdo s6 ocorre em 2001. As
representacdes do mercado imobilidrio de posicionaram desde o inicio da década

contraria ao conteddo do Estatuto das Cidades.

O Estatuto da Cidade foi igualmente repudiado pelos empresarios da
construgdo civil e do mercado imobiliario que participaram do 56° Encontro
Nacional da Industria da Construcdo Civil, realizado em Fortaleza, em 1992.
No relatorio final do encontro, a Camara Brasileira da IndUstria da Construcdo
(CBIC) considerava que ‘o projeto mascara atos de autoritarismo estatal, entre
outros, quando interfere na aquisicdo de imdvel urbano, objeto de compra e
venda entre particulares’(BASSUL, 2010, p. 80)

Em pleno desenvolvimento do ideéario neoliberal a CBIC se utiliza do argumento

vago “de autoritarismo estatal” para deslegitimar uma lei intraconstitucional. Ao
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transformar as demandas sociais em “objeto de compra e venda entre particulares”, se
apresenta a agenda conservadora privatista. Propde, de forma velada, o rebaixamento das
condigdes de vida da populacdo, ao transfigurar um bem de interesse social em
mercadoria.

Uma das diretrizes fundamentais do Estatuto das Cidades ¢ a “regularizacgao
fundiaria e urbanizacdo de areas ocupadas por populacdo de baixa renda mediante o
estabelecimento de normas especiais de urbanizacao, uso e ocupagéo do solo e edificacéo,
consideradas a situagdo socioecondmica da populacao e as normas ambientais” (BRASIL,
2010, p. 92). O Estatuto institui com base em algumas experiéncias em Sdo Paulo e
Recife, as ZEIS- Zonas de Habitacdo de Interesse Social, areas destinadas para a alocagdo
habitacional para as pessoas de baixa renda, em consonancia com o principio da habitacdo
como direito social. Isso significaria uma politica urbana que subordina os interesses
particulares as demandas coletivas.

Ao retomar os artigos 182 e 183 da Constituicdo e as diretrizes do Estatuto das
Cidades, é explicito que a prioridade no atendimento da demanda habitacional, a partir da
funcao social da terra, seria a dos moradores da “Cidade Estrutural”. Os critérios legais
do usucapido estavam presentes na realidade de parte dos moradores que ocupavam
aquela regido. O processo de regularizacdo é importante para demarcar as areas de risco
e de prejuizo ao meio ambiente, para garantir a instalacdo de uma area residencial com as
garantias basicas de urbanizacao dentro dos critérios legais.

O tratamento desigual do Estado € irrefutavel neste caso, por trata-se de area
destinada a classe média em contraposic¢do ao espaco ocupado pela classe trabalhadora
precarizada. Estes foram tratados como criminosos e travaram uma batalha dura com o
Estado durante ano, até alcancarem o direito a habitacdo, por meio da regularizacédo da
terra. Aqueles que passaram a morar em Aguas Claras, na sua maioria endividados, s&o
reconhecidos como cidad&os pelo Estado e desde sempre, tiveram o acesso privilegiado
ao metrd e a infraestrutura necesséria para o estabelecimento de um bairro garantidos.

O direito & habitacéo é fulcral para a existéncia humana, e do ponto de vista ético-
politico deveria ser uma garantia a todas as pessoas de uma dada sociedade. Uma cidade
como o Distrito Federal, vasta em espacos e exemplo de planejamento urbano, seria um
terreno fértil para uma administracdo publica de amplas garantias nas pautas da politica
urbana. A reflexdo de um dos membros da associagdo de moradores da Estrutural
apresenta esta contradicao “eu falei: ‘“Nao, porque que eu nasci em Brasilia e vou pagar

aluguel, pessoas vem de outros estados e tal e se d4 bem, entendeu? Entdo eu falei: ndo
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eu nao vou pagar aluguel nao(...), nasci em Brasilia e daqui ndo saio!’” (SANTOS, 2013,
p. 25). Mais importante que separar os que nasceram em Brasilia e os que ndo, ¢
identificar sua revolta em pertencer a um territério que se expulsa constantemente, que
coloca barreiras para a permanéncia dos mais pobres no perimetro do poder. Outra analise
preciosa ¢ feita pela outra moradora da Estrutural, que diferencia a ocupagdo de pobre da
invasao do rico.
Porque eu conheci uma historia semelhante, a Vila Sao José em Taguatinga, a
Vila S3o José era igual a Estrutural com um monte de pessoas que moravam
14, e aconteceu o seguinte: o governo Roriz mesmo foi 14 pegou o pessoal da
Vila Sao José e transferiu para Samambaia. Vocé sabe o que aconteceu? A Vila
Sao José era para se tornar um setor de chéacaras, ndo era pra ser aquilo que ¢é

hoje, a Vila Sdo José hoje é uma invasdo de rico, os rico invadiu (SANTOS,
2013, p. 31)

Além da questdo ja mencionada no caso da orla do Lago Paranoa, na qual os
equipamentos institucionais atuam de formas totalmente distintas nas invasdes de area
publica em propriedades da elite e nas ocupagdes das classes populares, o relato apresenta
outra realidade. Se retira as moradias populares para posteriormente reconstruir areas
residenciais para a classe média. Esse ¢ o movimento da expropriagdo na realidade, se
retira os direitos basicos de populagdes vulnerabilizadas com base no principio da
propriedade privada, e torna o acesso a um direito fundamental em relagdes privadas de
troca da mercadoria habitagao.

A incidéncia do mercado imobiliario no DF no planejamento urbano negligencia
por vezes a dimensdo ambiental da expansao urbana. O processo de urbaniza¢do contém
de forma intrinseca os impactos ambientais, por esse motivo, existem areas que

demandam mais aten¢do pela sua “fragilidade ambiental”.

A ocupagdo periférica no DF tem moldado o ambiente natural de uma forma
negligente; onde, de fato, é a lei de mercado, e ndo a fragilidade ambiental, que
define quais ecossistemas e areas serdo preservados. Este cenario ¢ resultado
da inobservancia e do ndo cumprimento das legislagdes ambientais e da
dificuldade do Governo do Distrito Federal em implementar os instrumentos
de planejamento territorial, resultando em sérios problemas ambientais para a
regido. No geral, observa-se que as areas mais frageis e vulneraveis, que
apresentam maior grau de degradagdo e riscos ambientais, ndo sdo as mais
protegidas. Verifica-se no DF, uma politica de protecdo ambiental
espacialmente seletiva, com areas priorizadas pelos 6rgdos de fiscalizagao
(CARVALHO, 2012, p.3).

No que tange a questdo ambiental, uma das areas de tensdo que demanda atencao
espacial do Estado, citada no PDOT de 1997 nos artigos 6, 9 € 31, com o objetivo de

“ordenar” a ocupacao urbana, resguardar as atividades rurais identificadas nas “areas

rurais remanescentes” (DISTRITO FEDERAL, 1997). A cidade de Santa Maria se situa
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numa area de crescimento populacional pela sua proximidade com o centro e também
com a divisa de Goids, sua populagdo saltou de 15.457 habitantes de 1991 para 115.607
vinte anos depois. Em 2016 a populacao era de 125.123 (CODEPLAN, 2016a). Com a
expulsdo das populacdes pauperizadas no centro de Brasilia, Santa Maria se adensou e
foi alvo de parcelamento de solos, uma entre outras atividades problematicas do ponto de

vista ambiental?® (CARVALHO, 2012).

Na RA de Santa Maria, as pressdes exercidas sobre o ambiente,
principalmente, sobre a vegetagao do Cerrado sdo intensas; ocorrem devido ao
antropismo local, principalmente, pela urbanizacdo desordenada, pelas
constantes invasdes e parcelamentos dos solos, além da exploracdo agricola e
da mineracao na regido (CARVALHO, 2012, p.17).

A partir do cendrio ambiental observado na RA de Santa Maria foi constatado
que houve um crescimento da malha urbana, em forma de estruturas informais
de ocupagdo ou de parcelamentos ilegais em APP's e APM's[..]. De fato, a
ocupacdo ilegal destas areas gera conflitos entre a protegdo ambiental e a
questdo de desenvolvimento urbano, visto que, em muitas cidades, hd uma
desarticulagdo entre os interesses ambientais e urbanisticos. (CARVALHO,
2012, p.34).

Ha de se esperar que “a cidade parque” como ideal de urbaniza¢ao de Brasilia
compatibilize seu planejamento urbano com a preservagdo das vegetagdes e da fauna do
cerrado. As ocupagoes referidas acima sdo resultado da falta de acesso a moradia pelas
vias legais. Ou seja, fruto de um planejamento urbano que niao contempla a demanda
social por moradia. Os conflitos gerados na relagdo meio ambiente e urbanizacao sao
mediados pela incidéncia dos interesses do mercado imobiliario, que afasta as populagdes
pobres do centro da cidade e por falta de alternativa constroem habitagdes improvisadas,
contrariando os dispositivos legais. As agdes que constam no PDOT de 1997 em relagao
a Santa Maria de protecdo da fauna, da flora e dos mananciais estdo diretamente
vinculadas as necessarias agdoes do Estado na garantia da politica habitacional por meio
de diversos mecanismos, como a regularizacdo das ZEIS, a aplicacdo de dispositivos
como o usucapido, a implantagdo do aluguel social de constru¢do de moradias populares,

entre outras. Além disso, ¢ fundamental coibir a pratica de grilagem e especulagdo

26 «p Regido Administrativa de Santa Maria ocupa um espago de grande transformagdo e com diversos

tipos de usos e apropriacdo do solo, atendendo as especulagdes locais, tanto nas areas urbanas quanto rurais.
Sua criagdo visou atender o programa de assentamentos habitacionais do Governo do Distrito Federal para
familias de baixa renda, em lotes semi-urbanizados. O Governo loteou uma area do Nucleo Rural Santa
Maria e para 14 transferiu e fixou os moradores das invasdes do Gama e demais localidades do DF. Santa
Maria € composta de area urbana, rural e militar. O nucleo rural Santa Maria permaneceu como area rural
da RA II - Gama até 1992, quando a Lei no 348/92 e o Decreto n° 14.604/93, criaram a Regido
Administrativa XIII - Santa Maria, no dia 10 de fevereiro de 1993” (CARVALHO, 2012, p. 57).
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imobiliaria baseados na ganancia de uma fracdo minima da sociedade. Mas nao foi

exatamente esse o percurso da historia.

Observou-se que na RA de Santa Maria 0s migrantes, especialmente os
Nordestinos, seguiram a légica das redes sociais de migracdo do DF.
Primeiramente estes migraram para as cidades Goianas do entorno e, em
seguida, para a RA de Santa Maria. Como consequéncia a cidade se tornou
alvo de interesse aos especuladores imobilidrios, que véem na Regido
Administrativa um centro de atracdo para esta demanda [...]Ja malha urbana esta
concentrada em algumas areas da cidade, especialmente na zona oeste da RA,
e apresenta muitos espacos vazios propensos a especulacdo imobiliaria. Esta
situacdo implica na necessidade de aplicacdo de mecanismos eficazes de
controle e planejamento da ocupacéo dessas areas (CARVALHO, 2012, p. 79).

A citagdo acima aponta dois elementos importantes, o primeiro sinaliza que a
especulacdo imobiliaria € uma realidade que se alastra do centro para as periferias, imputa
aos imigrantes a logica da habitacdo como mercadoria. Essa ¢ uma das formas perversas
de expropriacdo, o assalto dos infimos recursos das pessoas subalternizadas, seja na forma
de aluguel, seja na compra de um lote parcelado de forma ilegal. A falta de alternativa
dessas pessoas € usada para as manobras do mercado imobiliario especulativo. A segunda
questao trata da necessidade de aplicar “os mecanismos de controle e planejamento”, que
em 2011, segundo a autora, precisavam agir de forma mais eficaz na regido. Porém,
quando os interesses sao conflitantes, observa-se que os equipamentos do Estado atuam
de forma subordinada ao mercado imobiliario.

Nesta relagdo entre centro e periferias, € importante resgatar como transcorreu a
expansdo da regido central de Brasilia a partir da década de 1990. Como ja foi
demonstrado no debate sobre o projeto “Brasilia Revisitada”, a expanséo da area central
de Brasilia estava entre os interesses do mercado imobiliario. Apés a decisdo n°® 157/88,
do Conselho de Arquitetura, Urbanismo e Meio Ambiente, 0 GDF homologou o decreto
11.433/1989, que cria o Setor de Habitagdes Coletivas Sudoeste — SHCSW.

Para as Quadras Residenciais — QRSW, que totalizaram 8 (0ito), dispostas ao
longo da Estrada Contorno do Bosque e permeadas por lotes destinados ao uso
comercial de bens e de servicos e institucionais, foram previstas 167 (cento e
sessenta e sete) projecdes, com o0s parametros urbanisticos relativos, conforme
NGB [Normas de edificacdo uso e gabarito] 51/89. (VASCONCELLOS, 2007,
p. 53)

Vale dizer que nos PDOT’s de 1992 e 1997 ndo ha mencédo especifica sobre o
setor sudoeste. Porém o PDOT de 1992, no inciso XXIV do art n® 3 afirma o compromisso
de reforcar o centro de Brasilia, definido no artigo 7° do Decreto 10.829, de 14 de outubro
de 1987(DISTRITO FEDERAL, 1992) — nele contém como anexo o projeto “Brasilia
Revisitada” , que trata da preservagdo da escala gregaria de Brasilia, ou seja, aquela que

se concentra na interseccdo entre os eixos rodoviario e monumental, area correspondente
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a rodoviaria de Brasilia e seus setores subjacentes (GDF; IPHAN, 1987), ndo contempla
a area do setor sudoeste. Ja no PDOT de 1997, artigo n° 20, inciso | do paragrafo 2°
(DISTRITO FEDERAL, 1997), cita-se na sua completude o Decreto 10.829 e 0 anexo do
IPHAN sobre “Brasilia Revisitada”. Portanto, o setor sudoeste — ou oeste sul — esta
presente enquanto “zona urbana de consolidacao”.

Sobre a orienta¢do quanto as diretrizes de urbanizacao do bairro Sudoeste, foram
elaboradas as NGB’s -Normas de edificacdo de uso e gabarito. Eram consolidados dos
MDE’s - Memoriais Descritivos, documento que sintetizava as deliberacbes de um
planejamento conjunto para cada area do Sudoeste. Sdo no total vinte e um MDE’s
realizados entre 1989 e 2001(VASCONCELLOS, 2007).

Num periodo de 4 (quatro) anos — 1995 a 1999, essa legislacéo foi alterada por
3 (trés) vezes. As NGB’s 87/96 ¢ 107/96, promoveram algumas alteracdes,
principalmente, em relagdo & majoracéo do potencial construtivo de alguns dos
lotes, mas foi a NGB 38/99 que promoveu, a nosso ver, o desvirtuamento da
intenco original, pois permitiu que as edificagcdes das CCSW 1, 2. 3 e 4, exceto
o lote 4, se destinassem, exclusivamente, ao uso residencial sob a forma de
condominio edilicio. [...] Essa modificagdo deveu-se a pressdo do setor
imobiliario e a falta de interesse da iniciativa privada em adquirir as unidades
imobiliérias para os usos propostos, confirmados pelo nimero de vezes que
foram procedidas licitagdes publicas, sem que houvessem interessados.
(VASCONCELLOS, 2007, p. 54).

Segundo o relato acima, no final da década de 1990 as instituicbes do Estado
haviam cedido aos interesses do mercado imobiliério, e o setor sudoeste se transformou
em uma area residencial com caracteristicas condominiais para a classe média, esse
“desvirtuamento da intencdo original” traduz a incidéncia do mercado na aplicacdo dos
dispositivos legais a partir das suas manobras.

Os moradores do setor sudoeste residem em uma area arborizada, vizinha ao
parque da cidade, de clima agradavel, obedece a propor¢do 50 (hab/ht), entrecortada por

grandes vias de facil acesso ao Plano Piloto.

Em relacdo aos acessos viarios ndo houve problemas maiores, pois a area era
de facil acessibilidade, circundada por grandes vias, que permitiam uma 6tima
conexdao com o0 Plano Piloto e os demais ndcleos urbanos. Essas vias nao
seriam alteradas em sua capacidade, ja que possuiam uma largura condizente
com a sua funcdo, a ndo ser pela intensificagdo do fluxo de veiculos.
(VASCONCELLOS, 2007, p. 55).

Em 2016, 53.262 de pessoas sdo residentes do setor Sudoeste, destas 61,75%
declaram brancas e 1,56% pretas. Uma area residencial constituida majoritariamente por
imigrantes, 61,84% dos moradores, sendo que destes, 47,92% sdo originais da regido

Sudeste. Quanto ao nivel de escolaridade, 55,17% dos seus habitantes possuem ensino
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superior. Sobre o acesso ao trabalho, 33,82% da populacdo estd ocupada na
Administracdo Publica Federal e 10,81% na Administracdo Pablica Distrital. Além disso,
87,62% utilizam o automovel como transporte para o trabalho, com uma média de renda
domiciliar mensal de R$14.837,77, ou 16,86 salarios minimos (CODEPLAN, 2016a).
As orientacdes de Lucio Costa para expansao de Brasilia estavam definidas na
construcdo de areas residéncias econdémicas, que respondessem a demanda social de
habitacdo e a0 mesmo tempo, estreitassem a distancia socioecondmica entre o Plano
Piloto e as “cidades satélites”, para que todas as pessoas pudessem desfrutar da Cidade
Monumento. Observando o perfil das pessoas residentes do setor sudoeste, € nitido os
interesses do mercado imobiliario em construir areas residenciais com alto poder
especulativo para a classe média. Apenas 5% da populacdo estudante do Setor estudam
em escolas publicas e, em funcgéo disso, possui apenas uma Escola Classe préxima, que
se localiza na Area Octogonal. Apesar dos espacos reservados para futuras implantacdes,

n&o existe interesse dos mesmos para que isso ocorra. (SALGADO, 2011, p. 67)

A questdo da seguranca € um fator de destaque. O Setor Sudoeste tem 0 menor
indice de violéncia do DF, como exemplo disso pode-se citar o ano de 2008
que teve apenas um caso de homicidio de uma moradora, que na verdade, ndo
ocorreu no Setor e sim na cidade satélite de Samambaia. 1sso se d& por acbes
proativas da Policia Militar com a recente instalacéo de dois hovos postos com
18 policiais em cada um, 24 horas, em sistema de rodizio. Na area de salde o
Setor possui 0 Hospital das Forgas Armadas, [...] Além desse, apenas sdo
constatadas, em grande ndmero, centros clinicos e consultérios, todos da
iniciativa privada (SALGADO, 2011, p. 66)

Como bem observado na citagdo acima, trata-se de uma area residencial com baixa
demanda de politicas sociais elementares, como saude e educagao, pois seus habitantes
estabelecem uma relagdo privada com a satisfacdo destas necessidades. A unica escola
publica se encontra no setor vizinho e ndo ha “interesse” de construgao de novas escolas.
Sobre a seguranga, a regido periférica ¢ uma area em que ha uma atuacao ostensiva da
Policia Militar, uma institui¢do publica. Esse ¢ o posicionamento dos setores mais
privilegiados da sociedade quanto as politicas publicas. Percebe-se uma centralidade na
militarizagdo do Estado e o acesso privado a habitagdo, satide, educagdo, esporte e cultura,
enquanto consumidores.

S40 beneficiarios diretos da privatizagdo das relagdes sociais do espago urbano. E
a fracdo da burguesia vinculada ao mercado imobilidrio. Neste sentido, a discussao a
seguir se pauta em dados que apresentam a parte da movimentacdo econdmica do

mercado imobilidrio no Distrito Federal, a partir de 1997.
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2.2.2 A aprovacdo do PDOT de 2009 e o interesse imobiliario na construcdo do
Bairro Noroeste

Antes de tratar das disputas de interesses privados do mercado imobiliario na
revisdo do PDOT 2009, vale apresentar o contexto da eleicdo de 2006 no Distrito Federal.
O governador eleito José Roberto Arruda estava vivendo um momento de ascensdo
politica depois de ter renunciado ao cargo de Senador devido ao escandalo da ruptura do
sigilo do painel eletrénico do Senado em 2001. A primeira vinculagdo politica da
candidatura do Arruda ao mercado imobiliario € o nome do vice-governador Paulo
Octévio, socio de 5227 empresas, sendo 42 no Distrito Federal. Atua desde 1985 em
investimentos imobiliarios. O capital social? de sua empresa principal possui um capital
social declarado em R$ 319.702.500,00 (RECEITA FEDERAL, 2018), cuja sociedade é
compartilhada em familia. A empresa € vinculada a atividade econdémica de construcéo
de edificios, em especial a incorporacdo de empreendimentos imobiliarios?.

Ainda no campo de apoio de empresarios a campanha do Arruda, Renato
Valadares Gontijo fez uma doagdo de R$150.000,00 (Apéndice B) para o candidato.
Representante mais jovem da familia Valadares Gontijo da cidade de Bom Despacho em
Minas Gerais, Renato é socio da empresa Ares Empreendimentos Imobiliarios S/A, criada
e 2009, com capital social declarado de R$ 17.203.594,71 (RECEITA FEDERAL, 2018),
em sociedade com Pedro Camilo Valadares Gontijo, sécio de quatro empresas, entre elas
a Vagon Engenharia Civil, com capital social de R$ 9.000.000,00 (RECEITA FEDERAL,
2018). Mas esses membros da familia Gontijo ndo representam a magnitude da fortuna
acumulada por esse conglomerado empresarial.

Pertencente a mesma familia, Ricardo Valadares Gontijo, que também doou
R$150.000,00 para a campanha do Arruda, é engenheiro civil, nascido em 1947 em Bom

Despacho, comegou a trabalhar aos 22 anos na Construtora VValadares do seu tio, Benedito

27

28 No Cadigo Civil (artigos 1052 a 1059), existe a previsdo dos tipos de sociedade, entre elas a sociedade
empresarial limitada, cuja propriedade é compartilhada entre socios na forma de cotas. “O capital social
divide-se em quotas, iguais ou desiguais, cabendo uma ou diversas a cada socio” (BRASIL, 2002, Art.
1.055.). Ou seja, o capital social corresponde a soma das quotas dos socios das sociedades empresariais
limitadas, tipificagdo mais comuns entre as empresas analisadas na presente tese.

2 Segunda a Classificacdo Nacional de Atividades Econdmicas a incorporagdo de empreendimentos
imobiliarios ¢ uma subclasse da divisio “construgdo de edificios” e trata-se da realizacdo de
empreendimentos imobiliarios, residenciais ou ndo, provendo recursos financeiros, técnicos e materiais
para a sua execucdo e posterior venda (IBGE, 2018).
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Andrade Valadares, “a firma mais lucrativa da época do BNH”*, Aos 34 anos cria a
sociedade da Direcional Engenharia, sua empresa mais relevante, cujo capital social é
declarado em R$ 752.682.399,00 (RECEITA FEDERAL, 2018). Atualmente é socio de
365 empresas, sendo que 32 estdo no Distrito Federal que possuem um capital social de
R$30.738.387.101,00. Seu irm&o mais velho José Celso Valadares Gontijo ndo fez
doacdo direta a campanha, mas incentivou os politicos de forma menos honesta. Flagrado
por cAmeras no ato de pagamento de propina para deputados distritais, ele € um dos réus
da Operacédo Caixa de Pandora®, realizada em 2009 pela Policia Federal.

O governador Arruda e o vice Paulo-Octavio obtiveram doacGes que totalizam R$
946.000,00 vindo de construtoras, empresas de engenharia, empresarios do ramo da
construcdo para realizacdo de campanha (Apéndice B). Além deles, sete deputados
também receberam apoio desse setor da burguesia. Cabe destacar a doacéo de trés pessoas
juridicas que futuramente construirdo edificios no Setor Noroeste, segundos os dados que
serdo apresentados no capitulo 1l desta tese. Sdo as construtoras Emplavi
Empreendimentos Imobiliarios, Silco Engenharia, Construtora Villela Carvalho.

O financiamento de campanha nesse caso, indica qual sera a tonica do Estado na
sua esfera executiva e legislativa, quanto a politica urbana do Distrito Federal. Os
interesses do mercado imobiliario foram garantidos por esses politicos de forma explicita,
0 que envolve praticas de corrupg¢do recheadas de provas. Podemos observar que esses
politicos estavam vinculados a um setor da burguesia que administra uma magnitude
consideravel de capital.

No final de 2009 torna publica a operacao Caixa de Pandora, que sera responsavel
pela desestabilizacdo politica no Distrito Federal, ao ponto de Arruda ser afastado pela
Justica e preso preventivamente no inicio de 2010 e teve 0 seu mandato cassado pelo
TRE/DF em marco do mesmo ano. Também foram afastados a época o vice Paulo Octavio

e trés deputados distritais, dentre eles o presidente da Camara Legislativa, Leonardo

30 Citagdo retirada da fala de Ricardo na reportagem “o avango da direcional”, disponivel em:
https://www.revistaencontro.com.br/canal/revista/2011/11/0-avanco-da-direcional.html” acessado em: 24
outubro de 2018.

31 Informagdes obtidas em reportagem “Justica nega pedidos de Arruda e outros cinco réus da Caixa de
Pandora”. disponivel em: https://www.metropoles.com/distrito-federal/justica-distrito-federal/justica-
nega-pedidos-de-arruda-e-reus-da-caixa-de-pandora, acessada em: 24 outubro de 2018



https://www.revistaencontro.com.br/canal/revista/2011/11/o-avanco-da-direcional.html
https://www.metropoles.com/distrito-federal/justica-distrito-federal/justica-nega-pedidos-de-arruda-e-reus-da-caixa-de-pandora
https://www.metropoles.com/distrito-federal/justica-distrito-federal/justica-nega-pedidos-de-arruda-e-reus-da-caixa-de-pandora
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Prudente®. Em abril de 2009 aprova-se o texto da Lei Complementar 830/2009, que
institui o novo PDOT do DF.

O PDOT/DF, aprovado em 2009, trata diversos eixos como meio ambiente,
transporte coletivo e sistema de mobilidade; saneamento ambiental e energia;
desenvolvimento econémico; urbanizacéo e ocupacdo do solo. Nesta secdo o Estado se

compromete a:

Estimular a ocupagdo dos vazios residuais das areas urbanizadas dotadas de
servicos, infraestrutura e equipamentos, preferencialmente a criacdo de novas
areas urbanas, de forma a otimizar a capacidade da infraestrutura instalada e
reduzir os custos de urbanizacéo, observadas as condicionantes ambientais do
territorio. (DISTRITO FEDERAL, 2009, p. 15)

O texto s6 ndo deixa claro quais sdo 0s espacos em que se seriam estimulados a
ocupacdo e com quais objetivos. Neste documento no campo das “estratégias de ofertas
habitacionais”, a expansdo do Setor Noroeste Area de Expansio do Setor Noroeste na

Regido Administrativa do Plano Piloto.

Abrange 825ha, das quais 525ha contemplam a &rea residencial. Propde-se um
total de 20 superquadras residenciais, além de comércio local e equipamentos
comunitarios. Estima-se uma populacdo de 40.000 habitantes para a area,
organizada em superquadras de 250 m x 250 m, com 11 proje¢Bes cada uma,
totalizando 7.920 unidades domiciliares. A area devera atender principalmente
a classe média. A densidade prevista é de aproximadamente 300 hab/ha por
superquadra e a densidade bruta para o setor ser& de cerca de 75,80 hab/ha
(DISTRITO FEDERAL, 2009, p. 272)

O texto aprovado pela CLDF apresentava artigos incompativeis com dispositivos
constitucionais, além da sua aprovacdo ter acontecido no mesmo periodo em que
empresarios pagavam propina para agentes do Estado defenderem seus interesses. Em
dezembro de 2009, 0o MPDFT — Ministério Pablico do Distrito Federal e Territdrios entra
com a Acao Direta de Inconstitucionalidade da Lei Complementar 803/2009 (ADI n° 09
00 2 017552-9%.), que contesta 39 artigos do PDOT, dentre eles o artigo 135, que trata
das éareas integrantes da estratégia de oferta de areas habitacionais.

A ementa da ADI explicita que o texto apresentado feria principios da Politica
Urbana, tais como “adequada distribuigao espacial das atividades socioecondmicas e dos
equipamentos urbanos e comunitarios” (art 312, inc I) e “prevaléncia do interesse coletivo

sobre o individual e do publico sobre o privado” (art 314, inc III)” (DISTRITO

32 Informagdes obtivas na reportagem “personagens envolvidos na operagdo lava jato”, disponpivel em:
https://congressoemfoco.uol.com.br/especial/noticias/os-personagens-envolvidos-na-operacao-caixa-de-
pandora/, acessado em: 28 outubro de 2017

3 @] teor do julgamento da acao direta disponivel em: https://tj-
df.jusbrasil.com.br/jurisprudencia/14733597/adi-adi-175529420098070000-df-0017552-
9420098070000/inteiro-teor-103119627?ref=juris-tabs#. Acessado em: 28 de abril de 2017



https://congressoemfoco.uol.com.br/especial/noticias/os-personagens-envolvidos-na-operacao-caixa-de-pandora/
https://congressoemfoco.uol.com.br/especial/noticias/os-personagens-envolvidos-na-operacao-caixa-de-pandora/
https://tj-df.jusbrasil.com.br/jurisprudencia/14733597/adi-adi-175529420098070000-df-0017552-9420098070000/inteiro-teor-103119627?ref=juris-tabs
https://tj-df.jusbrasil.com.br/jurisprudencia/14733597/adi-adi-175529420098070000-df-0017552-9420098070000/inteiro-teor-103119627?ref=juris-tabs
https://tj-df.jusbrasil.com.br/jurisprudencia/14733597/adi-adi-175529420098070000-df-0017552-9420098070000/inteiro-teor-103119627?ref=juris-tabs
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FEDERAL, 1993). Entre outros elementos a acdo também levanta a questdo do
desrespeito ao zoneamento ambiental e a ocupagdo de solo em &reas sem estudo prévio.
Apesar de todos os elementos apontarem que a construgdo do Setor Noroeste se
fundamentava em estudos enviesados pelos interesses imobiliario, a area do Setor
Noroeste ndo esta entre os incisos declarados inconstitucionais, (ANEXO V).

Em abril de 2010 esta acdo foi julgada como parcialmente procedente. E como
substituto da Lei complementar pelos atos de inconstitucionalidade, se aprova a lei
complementar 845 em 2012. Apesar de todos os conflitos juridicos, o Setor Noroeste
permaneceu como area de oferta habitacional. Entre as novas areas, 0 setor apresenta o
maior coeficiente de aproveitamento* (PDOT?®*) (DISTRITO FEDERAL, 2012). Esse é
um indicador muito atraente para o mercado imobiliario, que se beneficia com alta
potencialidade de construcdo nos lotes desta area.

No que tange as agdes da Terracap na construgdo do novo setor, o tensionamento
estava no processo do auto-licenciamento ambiental, situacdo em que o Estado é
responsavel pelo licenciamento dos empreendimentos préprios. O Ministério Pablico do
Distrito Federal e Territorios, como instituicdo que realiza mecanismo de controle das
entidades do Estado tendo em vista sua autonomia em relacdo aos trés poderes, procedeu
o controle do licenciamento ambiental da construgdo do Noroeste. (OLIVEIRA, 2012).

A participagdo da Terracap na construcdo neste processo se deu desde 2000,
quando foi apresentado um texto substitutivo, "como resultado de uma parceria entre
Associacdo Brasiliense de Construtoras (ASBRACO), a Associacdo de Dirigentes de
Empresas do Mercado Imobiliario (Ademi/DF), o Sindicato da IndUstria da Construgdo
Civil (Sinduscon/DF), e o GDF, para abrigar uma populacdo de cerca de 80.000
habitantes” (OLIVEIRA, 2012, p. 102). Sendo que a responsavel pelo processo de
licenciamento ambiental era a Terracap, empresa publica que “se insere no processo na
condigdo de proprietaria e administradora das terras do Distrito Federal, tornando-se
empreendedora, cabendo-lhe cumprir o papel de interessada no licenciamento”
(OLIVEIRA, 2012, p. 106). Se néo bastasse ter interesse direto neste processo, o Estado
realizou uma “forga tarefa”, que se utilizou de diversos recursos para agilizar os processos

de empreendimentos nesta area.

34«0 Coeficiente de Aproveitamento € um numero que, multiplicado pela area do lote, indica a quantidade
maxima de metros quadrados que podem ser construidos em um lote, somando-se as areas de todos os
pavimentos” (SABOYA, 2007, p.1).

35 Anexo 11 do documento, tabela 2D (DISTRITO FEDERAL, 2012)
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Ficou claro no decorrer da pesquisa que esse mecanismo utilizado pelo
Governo para agilizar o andamento dos processos dos empreendimentos de seu
interesse torna o auto-licenciamento pessoalizado, desrespeitando o principio
da impessoalidade, além de ndo ser condizente com uma postura ética e moral,
ferindo assim o principio da moralidade. Entretanto, ndo ha embasamento
legal que descredencie o ente federativo a licenciar seus proprios
empreendimentos. Portanto, torna-se necessario o desenvolvimento de um
conjunto sinérgico de mecanismos e condutas, a partir de procedimentos
apropriados e da edicdo de leis que regulem expressamente o auto-
licenciamento ambiental, de maneira a tornar o procedimento mais isento,
igualitéario e justo (OLIVEIRA, 2012, p. 196).

N&o ha ilegalidade, a priori, na pratica do auto-licenciamento. Mas enquanto
empresa publica de administragdo publica indireta, a Terracap deve realizar seus atos em
observancia aos principios constitucionais, sobretudo o da impessoalidade neste caso. A
forma como o Estado procedeu com a agilidade no processo desse licenciamento para
areas fere tais principios por se tratar de uma area de interesse de exploracdo econémica
tanto para a Terracap, quanto para os setores privados vinculados ao mercado imobiliario.

Concretamente, o projeto do Setor Noroeste sofreu varias transformacfes até
realizar-se como bairro. Mas essa iniciativa, que beneficia empresarios do setor
imobiliario, representava a ousadia da expansdo desse setor da burguesia. Concomitante
a esse processo, estava a disputa judicial pelo territorio “Santudrio dos Pajés”. Segundo
Brayner (2013) a ocupacdo desse territorio € um elemento presente na construcdo de
Brasilia,

E nesse ponto que o Santuéario dos Pajés e Brasilia se encontram. Entre os
trabalhadores vindos para Brasilia trabalhar estavam alguns indigenas Fuini-9,
da cidade de Aguas Belas, em Pernambuco, que, ndo podendo praticar suas
rezas nas obras, encontraram logo espaco de cerrado para la ficarem e rezarem,
desde entfo estabeleceram com o local uma relacdo sagrada. (BRAYNER,
2013, p. 62)

A narrativa acima demonstra que a ocupagdo desse espaco é resultado da
diversidade cultural, que conjuga o sagrado e a necessidade na convivéncia com o
cerrado. Por anos, outras etnias indigenas ocuparam esse espaco®® e o Santuério dos Pajés
era um espaco protegido, mesmo que ndo institucionalmente, até a proposta de construgédo
do Setor Noroeste.

Em julho de 2018 saiu a deciséo judicial pela demarcacdo do Santuario dos Pajés,
sendo 2,8 hectares, 32,6 demarcados, se encontram efetivamente no espago do Parque
Burle Marx. A desobstrucdo da via W9 é o maior beneficio desta decisdo para 0s

investidores da area residencial, que permite a construcdo de quadras ndo construidas

36 Sobre as etnias e a existéncia do Santuario dos Pajés, acessar a dissertacdo de Thais Nogueira Brayner,
defendida em 2013 no Programa P6s-Graduacédo de Antropologia — UnB.
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previstas no projeto®’.

O acordo judicial pode dar a aparéncia de isonomia dos beneficios entre as partes,
mas ao comparar a area demarcada no setor noroeste de 2,8 ha aos 825 ha destinados para
a construcdo do Bairro Noroeste, percebe-se tratar de uma expressao socio-espacial de
expropriacao.

A efetividade da vinculagdo do mercado imobiliario ao Estado para construir o
novo setor esta presente em todo o desencadeamento desses fatos. Entre eles as a¢des do
GDF em retomar as obras de infraestrutura no Bairro, como a continuacdo da W9. Em
2017 o GDF tentou desobstruir o acesso as quadras 707 e 709 a serem construidas. Por
causa do conflito com os indigenas as obras foram paralisadas®. A abertura dessas novas
quadras certamente serd prioridade nas licitacbes da Terracap em 2019.

Antes de apresentar os detalhes sobre o processo de expropriacdo das terras do
Setor Noroeste, é importante compreender de que forma o mercado imobiliario se
movimentou no Distrito Federal, no que refere as transacdes imobiliarias e aos indices de

valores dos iméveis e o financiamento deste, nos anos recentes.

2.3 A valorizacao das areas residenciais no centro da cidade e a “boa saude” do
mercado imobiliario

Diante do quadro apresentado na discussdo acima, o Distrito Federal vive a partir da
década de 1990 uma movimentacao politica bastante intensa no que tange ao uso da terra
e a demanda pela habitacdo. Para analisar a movimentacdo do mercado imobiliario,
elencou-se duas fontes de dados:

1. O indice de pregos dos imdveis no periodo de 1997 a 2013 exposto no estudo do
IPEA, produzido por Vicente Correa Lima Neto (2015) sobre o mercado
imobiliério do DF.

2. Os valores de transacdo no mercado imobiliario formal nas categorias residencial
unifamiliar e multifamiliar de 2001 a 2015, apresentado no Relatério dos
Resultados do Observatorio Territorial/DF (GDF, 2018).

37 Informagdes contidas na reportagem “Obras do GDF séo retomadas ap6s acordo com indigenas”, de
julho de 2018. Disponivel em: https://noticias.r7.com/distrito-federal/df-record/videos/obras-do-gdf-no-
noroeste-sao-retomadas-apos-acordo-com-indigenas-02072018. Acessado em: 04 de novembro de 2018.
38 Informacgdes contidas na reportagem “Governo do DF e indigenas entram em conflito ap6s abertura de
via no Noroeste”, de 29 de novembro de 2017. Disponivel em: https://gl.globo.com/df/distrito-
federal/noticia/governo-do-df-e-indigenas-entram-em-conflito-apos-abertura-de-via-no-noroeste.ghtml.
Acessado em: 04 de novembro de 2018.
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A escolha dessas fontes se deu pela constatacdo da pouca transparéncia dos dados
de entidades privadas, devido ao alto nivel de corporativismo e autoprotecdo entre o0s
setores do mercado imobiliério. Diante dessa escassez, ndo ha como se apresentar um
retrato do ponto de vista quantitativo da oscilacao da taxa de lucro dos diferentes setores
do mercado imobiliario, por exemplo. Mas € possivel observar a oscilacdo do ITBI, que
expde a dimensdo quantitativa do movimento de compra e venda de imoveis por areas do
Distrito Federal.

Em relacdo as demais regibes, o Distrito Federal ndo é a maior expressdo da
riqueza socialmente produzida no mercado imobiliario. Porém, os dados a serem
analisados a seguir demonstra uma area de investimento em ascensdo. O Plano Piloto
como o centro da cidade e local de constante valorizagdo dos imdveis, participa de forma
consideravel no processo de valoriza¢do da mercadoria habitacao.

A tabela 3 apresenta a quantidade de imdveis vendidos dos anos de 2001 a 2015
no Distrito Federal. A respeito dessa variavel, é possivel observar a estabilidade da venda
da mercadoria habitacdo no decorrer dos anos. Destaca-se como indicativo de um
mercado ascendente a venda de residencial multifamiliar que saltou de 9.552 imdveis em
2001 para 18.897 em 2013, apesar da queda nos anos de 2014 e 2015. Quanto ao total dos
imdveis, 0s anos de 2007 a 2013 apresentam a maior movimentagdo na venda de imoveis
no Distrito Federal, no ano de 2015 deu-se uma queda de 5295 em relagdo ao ano anterior.

Os dados do capitulo terceiro mostram que a industria da construcdo do Distrito
Federal passa por uma queda de receita neste mesmo periodo. A queda das vendas de
imdveis, conjugada com baixa das receitas das empresas deste ramo, sinaliza para uma
desaceleracdo deste mercado em relagéo ao crescimento apresentado nos anos anteriores.
Esta realidade indica um periodo regressivo em relacdo ao ciclo de crescimento

econdmico iniciado em 2008.

Tabela 3 — Quantidade de imdveis vendidos por ano segundo o uso — Distrito Federal (2001 a 2015)



115

Ano Re?ider_ufial Resic-lenci-al Com_ércioe Total
unifamiliar multifamilar servicos

2001 8.167 9.552 5.669 23.388
2002 9.577 12.401 7.409 29.387
2003 9.301 10.959 6.793 27.053
2004 8.251 10.799 6.864 25.914
2005 8.813 12.076 6.964 27.853
2006 9.666 13.749 7.508 30.923
2007 9.933 16.040 9.276 35.249
2008 11.281 16.105 9.447 36.833
2009 10.554 16.682 8.561 35.797
2010 10.960 17.066 7.921 35.947
2011 9.454 16.071 7.785 33.310
2012 10.698 17.265 7.597 35.560
2013 9.335 18.897 1.272 35.504
2014 10.362 17.930 6.096 34.388
2015 8.497 14.537 6.059 29.093
TOTAL 144.849 220.129 111.221 476.199

Fonte: Relatério Imobiliario: Indicadores. SEGETH (GDF, 2018b, p. 8)
Elaboracdo: SEGETH (2018)

Em 2015, apesar da queda das vendas dos imoveis, realizou-se uma quantidade
consideravel de transac@es residenciais de uso uni e multifamiliar. Neste ano, a transagao
de imdveis unifamiliar foi difusa no Distrito Federal (ANEXQV). As vendas foram mais
intensas “areas de ponderagdes” — microrregides do DF: 42 - S8o Sebastido e Jardim
Botéanico; e 45 — Lago Sul e Parque Way. Com exce¢do de Sdo Sebastido, os imoveis
dessa area tendem a atender a classe média. Em seguida vem regifes com padrdo
socioeconémico mas diverso como: 7 — Taguatinga; 26/28 — Ceilandia;33- Guara; 37/39
— Samambaia. Quanto aos imdveis de uso multifamiliar, as areas residenciais estdo mais
demarcadas no centro da cidade, com uma tendéncia de crescimento ao eixo sul-oeste do
Distrito Federal (ANEXO VI). Aguas Claras foi a regido com a maior quantidade de
transacdes, seguida por: 1- Asa Norte; 3 — Plano Piloto Complementar; 35 —
sudoeste/octogonal.

No grafico elaborado por Neto (2015, p. 16), relativos as transacdes acumuladas
entre 1997 e 2013, totalizando 133 mil transacdes registradas na SEFAZ-DF, observa-se
a relevancia das RA’s Brasilia e Aguas Claras para a movimentacio do mercado
imobiliario. Regides como Taguatinga, Ceilandia, Guara, Cruzeiro e Sudoeste também

se destacam.
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Gréfico 1 — Distribuicéo de venda de imdveis segundo tipologia e RA (1997-2013)
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Fonte: SEF-DF (2014)
Elaboracédo: Neto (2015, p. 16)

A mediana dos valores transacionados ao longo das primeiras décadas do século
XXI1 é um indicador da estabilidade do mercado imobilidrio, com poucas variacdes
drasticas, com excecdo das unidades unifamiliares nos primeiros trimestres dos anos de
2014 e 2015. Além disso, evidencia a distancia dos valores medianos das residéncias
multifamiliares das de uso unifamiliar, cujas vendas foram realizadas em sua maioria no

polo de expansdo urbana de interesse do mercado imobiliario.

Grafico 2 — Valor Mediano (R$) dos imoveis transacionados por categoria de uso por quadrimestre
- Distrito Federal
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Fonte: Relatério Imobiliario: Indicadores. SEGETH (GDF, 2018b, p. 16)
Elaboracdo: SEGETH (2018)

Ao observar o valor mediano das transac¢6es imobiliarias pelas areas ponderadas
(ANEXO VII), as vendas de valores mais elevados - de R$250.000,00 a 500.000,00 e
500.000,00 a R$ 805.000,00 estdo concentradas. As areas de medianas mais elevadas
foram: 1 — Asa Norte; 2 — Asa Sul;; 34 — Cruzeiro; 35 — Sudoeste/Octogonal. Seguidas
por: 3 — Plano Piloto Complementar; 11 — Aguas Claras 33 — Guara Il; 48 — Lago
Norte/Varjao.

Os dados apresentados até aqui demonstram que a urbanizagdo do Distrito Federal
estd enviesada pelos interesses privados de acesso a habitacdo. Mesmo depois da
aprovacao de mecanismos legais que incentivam a democratizacdo do espacgo, o mercado
imobiliario impGe a sociedade as diretrizes para expansdo da malha urbana do Distrito
Federal. As transacdes imobiliarias apresentam uma ascensdo na linha do tempo, um
indicador importante da relevancia desse mercado na politica econdmica do Distrito

Federal.
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Gréfico 3 — Valor transacionado no mercado imobiliario formal por categoria de uso (R$) —Distrito
Federal
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Fonte: Relatdrio Imobiliario: Indicadores. SEGETH (GDF, 2018b, p. 24)

Elaboracdo: SEGETH (2018)

Quanto a quantidade de dinheiro circulante no mercado imobiliario formal, ao

longo desses anos houve duas quedas, a primeira entre 2008 e 2009, a segunda entre 2014

e 2015. As medianas dos valores das unidades unifamiliares também apresentaram queda

neste Ultimo periodo. Com base em Indice de precos de Iméveis do DF — IMOB_DF,

metodologia desenvolvido pelo IPEA® (Neto, 2015) com base nos dados do ITBI, hd uma

tendéncia ascendente do precos dos imdveis no DF, que se acentuam a partir de 2009. Os

precos permanecem elevados, mesmo com as quedas vistas nos segundos semestres de

2014 e 2015. Se comparado com o IPCA, (ANEXO VIII), a elevacdo dos precos dos
imdveis esta bastante acima da inflacéo.

3 A criacdo de um indice que trate de imoveis transacionados e que utilize uma base de dados oficiais
ensejara a sociedade usos diversos, podendo se contrapor a outros indices empregados pelo mercado, e ndo
somente aqueles especificos dos imdveis, como o indice FipeZap ou o indice de valores de garantia de
iméveis residenciais financiados — IVG-R (Banco Central). (NETO, 2015, p. 8)
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Graéfico 4 — Indice de valor de imdveis do DF — IMOB_DF e IVG-R

—— IMOB_DF IVG-R

Fonte: Relatério Imobiliario: Indicadores. SEGETH (GDF, 2018b, p. 8)
Elaboracdo: SEGETH (2018)

A partir da quantidade de valores transacionados e do indice de precos, € possivel
realizar a conexao entre o mercado imobiliario e o mercado financeiro, pois séo raras as
situacBes em que o consumidor detém de todo a quantidade de dinheiro no ato da compra
de mercadorias caras, como a habitacdo. Neste sentido, um indicador relevante é o
financiamento imobiliério (CBIC, 2017)%.

A Tabela 4 a demanda pelo financiamento imobiliario no Distrito Federal para
aquisicdo é maior do que a de construcdo. A aquisicdo de um imovel pronto pressupde a
movimentacdo de uma rede mais complexa de producdo, que envolve o capital
incorporador e o construtor. Dos indicadores apresentados até aqui, o financiamento
imobiliario pelo SBPE foi a que sofreu maiores variagfes no decorrer do tempo. De 2008
para 2009 o financiamento por aquisi¢do tem um salto consideravel, mas o crescimento
generalizado nos financiamentos deu-se nos de 2010 a 2014. Ao passo que ha uma queda
dréstica dos financiamentos no ano de 2015, o decréscimo se da pela diminuicao drasticas
dos financiamentos por aquisicdo do primeiro para o segundo semestre de 2015, mais
precisamente, a queda comeca no més de maio, segundo os microdados do banco da

CBIC, (2018). Esta realidade aponta para uma desaceleragéo deste mercado.

40 Dados extraidos da tabela 04.A.09 do banco de dados da CBIC. Disponivel em:
http://www.chicdados.com.br/home/ acessado em: 13 de maio de 2017.
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Tabela 4 - Financiamento Imobiliario Para Aquisicdo, Construcdo, Material De Construcéo,
Reforma Ou Ampliacéo no Distrito Federal - SBPE (R$ ndo deflacionado) (2003 a 2016)

Ano Construcgéo Aquisicao Total

2003 51.260.000 69.937.773 121.197.773
2004 30.303.731 83.143.159 113.446.890
2005 48.447.811 90.021.992 138.469.803
2006 162.920.623 254.798.784 417.719.407
2007 260.091.301 457.532.778 717.624.079
2008 493.966.579 529.626.904 1.023.593.483
2009 627.994.955 1.012.650.701 1.649.645.656
2010 1.699.931.248 1.415.078.229 3.115.009.477
2011 2.181.604.986 1.803.618.696 3.985.223.684
2012 1.196.196.416 2.346.022.510 3.542.218.928
2013 876.998.227 3.666.741.684 4.563.739.911
2014 1.178.369.063 3.203.845.356 4.382.214.419
2015 161.864.240 1.840.596.176 2.002.462.416
2016 235.340.353 883.283.026 116.623.379

Fonte: (CBIC, 2017)
Elaboracédo da autora

Dos indicadores apresentados até aqui, o financiamento imobiliario pelo SBPE foi
0 que sofreu maiores variacdes no decorrer do tempo. De 2008 para 2009 o financiamento
por aquisicdo tem um salto consideravel, mas o crescimento generalizado nos
financiamentos deu-se nos anos de 2010 a 2014. Ao passo que ha uma queda drastica dos
financiamentos entre 2015 e 2016, o decréscimo se da pela diminuicdo drasticas dos
financiamentos por aquisicdo do primeiro para o segundo semestre de 2015, mais
precisamente, a queda comeca no més de maio, segundo os microdados do banco da
CBIC, (2018).

A conversdo de dinheiro em capital passa pela producéo, troca, distribuicdo e
consumo da mercadoria. No caso da habitacdo, da-se em geral de forma vinculada ao
mercado do crédito. Primeiramente, porque das formas de acesso as necessidades basicas,
0 consumo da mercadoria habitacdo é um dos mais onerosos para a populacdo. O reduzido
numero de venda de imoveis reflete o custo social elevado e a maior dependéncia do
financiamento para realizar a compra, que pode vincular familias a uma divida a longo
prazo. Segundo Neto (2015, p.9), “a grande dificuldade, no entanto, para acompanhar as
mudancas ao longo do tempo no preco dos imoveis acontece por se tratar de um mercado

complexo e de poucas transagdes do mesmo bem no tempo”.



121

A complexidade tratada na citacdo diz respeito as diversas relagOes
socioecondmicas envolvidas no movimento D- D" neste caso. As relacfes de troca de
imoveis ultrapassam a finalidade de satisfazer a necessidade de habitacdo. Pois na
complexa trama que vincula os imdveis ao mercado de crédito, esta passa a apresentar
como um ativo financeiro, que opera sob a légica da autovalorizacao.

Salva as diferencas entre a realidade nacional do financiamento imobiliario nos
Estados Unidos, que se desenvolvia numa cadeia especulativa mais complexa, a realidade
mais recente dos Estados Unidos € um exemplo concreto desta relagdo. Os financiamentos
imobiliarios predatdrios foram utilizados como instrumentos do mercado financeiro de se
autovalorizar, por meio de diversos tipos de ativos. “Os ricos apostam alto em todo tipo
de ativos, incluindo acGes, propriedades, recursos, petréleo e outros futuros de mercadoria
(Harvey, 2011, p. 26)”. A propriedade imobiliaria passa a se caracterizar como ativo

financeiro na medida em que as empresas investem nesse mercado.

De 1980 em diante vieram a tona periodicamente relatérios sugerindo que
muitas das grandes corporag¢@es ndo financeiras geravam mais dinheiro de suas
operacOes financeiras do que fazendo coisas. Isso foi particularmente
verdadeiro na indUstria automobilistica. Essas corporagBes agora eram
administradas por contadores e ndo por engenheiros, e suas divisbes
financeiras que tratavam de empréstimos aos consumidores foram aos
consumidores foram altamente rentaveis. A General Motors Acceptance
Corporation tornou-se logo uma das maiores detentoras de hipotecas de
propriedade privada (HARVEY, 2011, p.28).

O trecho acima evidencia o direcionamento do excedente do capital produtivo
para mercado financeiro, em particular para as operacfes financeiras vinculadas as
hipotecas.

Quanto ao movimento mais recente da bolha imobiliaria nas cidades de Nova

York e Londres, a comercializacdo das dividas e especialmente as hipotecas residenciais:

Os paises que tinham sido os mais perduldrios na promocdo da bolha
imobilidria — Estados Unidos, Gra-Bretanha, Irlanda, Espanha — foram
epicentros iniciais da crise [...] os epicentros financeiros foram Nova York e
Londres, que tinham compartilhado a lideranca em cortar, fracionar e assegurar
as hipotecas residenciais e outras formas de divida e em construir 0s
instrumentos  financeiros  (principalmente  obrigacbes de  divida
colateralizadora e veiculos especiais de investimentos) parar marketing e a
comercializagdo da divida, juntamente com os mecanismos secundarios para o
seguro, a cobertura, e a troca desta (HARVEY, 2011, p. 38).

O processo de endividamento das familias no Brasil ocorre de mecanismos
distintos destes apresentados por Harvey (2011). Porém, enquanto realidade comum, um
dos impactos mais nefastos da financeirizagdo do mercado imobiliario é o fato da

habitacdo, enquanto direito humano fundamental, se transformar em uma mercadoria
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cada vez mais inacessivel. Ao passo que aqueles que tiveram a oportunidade de deixar
de pagar o aluguel e comprar uma moradia precisaram, em sua maioria endividar-se.

Os dados apresentados na tabela 1 e no grafico 3 apresentam variacdo decrescente
entre os anos de 2008 e 2009. As variaveis “total de valores transacionados no mercado
imobiliario” e a “quantidade de imdveis transacionados” foram ligeiramente afetados no
periodo, podendo haver uma relacdo com a crise do mercado financeiro em setembro de
2008. Mas os processos desencadeados por esta crise terdo repercussées mais duras na
realidade local a partir de 2014, momento em que todos os dados apresentam quedas,
sendo a mais dréastica a variavel “financiamento imobiliario pelo SBPE”.

Um dos mecanismos de gestdo da crise no Brasil foi a ampliacdo do acesso ao
crédito pela classe trabalhadora. O endividamento da classe trabalhadora ocorreu como
consequéncia desse processo. Segundo a Pesquisa Nacional de Endividamento e
Inadimpléncia do Consumidor (PEIC), o principal instrumento de criacdo de dividas nos
ultimos anos € o cartdo de crédito, seguido pelos carnés. Mas o aumento das dividas pelo
financiamento imobiliario é notavel a partir de 2010, com salto relevante depois de 2013.

A tabela 5 apresenta um crescimento paulatino das dividas por financiamento
imobiliario. Considerando que outros servicos de crédito, sdo mais acessiveis a maior
parte da populacéo, a participacdo do financiamento imobiliério no total das dividas néo
passa dos 8,2 %. As condicbes do financiamento imobiliario, atreladas ao volume de
dinheiro concedido no empréstimo, sdo pouco acessiveis a maioria da populacdo. Esta €
uma das razdes que justifica a reduzida participacdo no total do endividamento das
familias. Dentro desta realidade, o crescimento de 2,9% em 2009 para 8,0% em 2017 de

dividas por financiamento imobiliario mostra o crescimento deste tipo de movimentacao.

Tabela 5 — Participacgéo do Financiamento Imobiliario nos tipos de divida — Brasil (2009 — 2017)

Ano Financiamento Imobiliario (%0)
2009 2,9

2010 3,5

2011 3

2012 3,3

2013 6,7

2014 8,2
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2015 8
2016 7,8
2017 8

Fonte: PEIC (CNC, 2010;2011;2012;2013;2014;2015;2016;2017; p. 10)
Elaboracdo da autora

Nos anos mais recentes, a participacdao do financiamento imobiliario no total de
dividas adquiridas pelos consumidores brasileiros mais que dobrou. E inegéavel a
participacdo do crédito no acesso aos meios de satisfacdo das necessidades basicas. A
classe trabalhadora nos seus diferentes estratos sociais se utilizou do acesso ao credito
para garantir o consumo das mercadorias. Parte desse movimento esta no financiamento
imobiliario.

Apesar de toda mistificacdo presente na circulagdo de mercadorias na era da
financeirizacdo, a mercadoria habitacdo tem uma dimensédo concreta que contém valor-
uso, ou seja, se trata de um espaco delimitado que tem estrutura para abrigo das pessoas
e depdsito de bens pessoais. A construcao desta estrutura fisica depende do trabalho social
acumulado que a sustente. Sendo assim, a habitagdo ¢ a “corporificagdo do trabalho
humano abstrato™.

O que possibilita a passagem do D-D° é o trabalho social acumulado na
mercadoria. Essa € uma assertiva que esta consolidada em O Capital (MARX, 2010). Nele
também esta presente a distin¢do entre trabalho concreto e trabalho abstrato, ja desenhado
nos “Manuscritos” de 1844-1848.

o corpo da mercadoria que serve de equivalente passa sempre por encarnacdo
do trabalho humano abstrato, e é sempre produto de um determinado trabalho
atil, concreto. Este trabalho concreto torna-se, portanto expressdo do trabalho
humano abstrato. Considera-se o casaco, por exemplo, simples corporificacdo
do trabalho humano abstrato, e o trabalho do alfaiate, nele realmente aplicado,
apenas a forma em que se realizou o trabalho humano abstrato (MARX, 2010,
p. 80).

Essa € uma questdo que faz do trabalho uma categoria instransponivel na
sociedade burguesa. Podemos diferencia-lo no que tange sua utilidade no campo singular,
mas a compreensao desta categoria se da na exposicao das particularidades, considerando
o trabalho concreto como expressdo singular de um processo de criagcdo e recriagdo
humana para satisfazer as necessidades. Sendo assim, a presenca do trabalho social
corporificado nos imdveis do Distrito Federal, mesmo que inserido no contexto social e
historico bastante distinto daquele analisado por Marx no século XI1X, € a substancia no

processo de valorizagcdo desta mercadoria.
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A definicao preco das mercadorias nos tempos recentes ndo se pauta na satisfacao
coletivas das necessidades. A valorizacdo do valor é o ponto central. A logica da
financeirizacdo é especulativa no que se refere a magnitude da riqueza materialmente
produzida e cresce sem limites. “Passaram a circular aproximadamente 250 trilhGes de
ddlares em 2005 (a producao total mundial foi entdo de apenas 45 trilhdes de dolares) e
talvez algo como 600 trilhdes de ddlares em 2008” (HARVEY, 2011, p. 26). O processo
de especulacgdo, de autovalorizacao ficticia € uma realidade no campo imobiliario de uma
forma generalizada.

Os mecanismos de especulacdo na venda de imdveis no Distrito Federal estdo
presentes desde o planejamento do bairro. Apds o resultado das licitacdes das vendas dos
novos lotes e projecdo dos edificios, inicia-se a divulgacédo da venda dos apartamentos na
planta, quando o bairro ainda ndo esta consolidado, muitas vezes ndo tem ainda a estrutura
minima de habitacdo. O preco dos apartamentos esta vinculado a uma projecao de area
residencial, que ndo apresenta parametros concretos para sua avaliacdo. Como foi o caso
do Setor Noroeste, que nos anos de 2010 e 2011, em meio a toda disputa juridico-politica
em torno da implantacdo do Bairro, ja faziam campanhas de vendas das projecdes dos
apartamentos com precos altamente especulados*.

Outra forma de especulagdo sdo os precos elevados dos imdveis que dispde de
acesso privilegiado ao patriménio material e imaterial da cidade ja consolidado a
mobilidade urbana e a infraestrutura de bens e servicos. A concentracdo das transacoes
imobiliarias na regido centro-sul da cidade, areas voltadas para a habitacdo da classe
média, esta visivel nos mapas que mostram a quantidade de imdveis transacionados, € a
mediana dos valores destas.

Por fim, um fator conjuntural que movimentou o mercado imobiliario do Distrito
Federal foi sua escolha para ser uma das cidades-sede da Copa do Mundo de 2014. Ao
tratar dos impactos negativos dos megaeventos nas cidades que os sediam, Costa (2013,
p. 63) relembra os conflitos de relevancia nas cidades anfitrids das Olimpiadas, desde
Seul (1988) a Londres (2013), desde remoc¢Oes de comunidades inteiras (comunidade
“rom” em Atenas — 2004) a detengdes de pessoas em situagdo de rua (campanha “limpe
as ruas” Atlanta — 1996). Além disso, a expulsdo pelo aumento do preco dos imoveis e

gentrificacdo do centro das cidades.

“1 Essa realidade ¢ apresentada no filme “Sagrada Terra Especulada: A luta contra o setor Noroeste” (2010).

Direcdo, roteiro e edicdo: José Felipe e Chico Furtado (Zé Furtado).
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Os processos de gentrificacdo também sdo levados em consideracdo como
fatores que, indiretamente, afetam as condicdes de vida das pessoas que sao
obrigadas a se mudar para partes mais periféricas e menos valorizadas das
cidades por conta dos processos de valorizacdo fundiaria e imobiliaria que os
eventos esportivos trazem consigo. Estes eventos transformam e deixam os
espacos urbanos menos acessiveis aos pobres e ao mesmo tempo beneficiam
certos interesses econdmico (COSTA, 2013, p. 166).

Ao trazer para a realidade nacional, em meio aos preparativos para a Copa do

Mundo de 2014, Maricato (2013) faz a seguinte analise da conjuntura:

Com excecéo da oferta de emprego na inddstria da construcéo, para a maioria
sobrou o pior dos mundos. Em S&o Paulo, o preco dos iméveis aumentou 153%
entre 2009 e 2012. No Rio de Janeiro, o aumento foi de 184%. A terra urbana
permaneceu refém dos interesses do capital imobiliario e, para tanto, as leis
foram flexibilizadas ou modificadas, diante de urbanistas perplexos. A disputa
por terras entre o capital imobiliario e a forca de trabalho na semiperiferia
levou a fronteira da expansdo urbana para ainda mais longe: os pobres foram
para a periferia da periferia. Novas &reas de protecdo ambiental acabam sendo
invadidas pelos sem alternativas, pois a politica habitacional esta longe do
nucleo central do déficit (MARICATO, 2013, p. 23).

A expulsdo de moradores pobres das areas residenciais proximas dos centros pode
se dar pelo uso das forcas coercitivas ou pelas barreiras econdmicas impostas na
transformacéo da habitacdo em uma mercadoria inacessivel para a maioria da populacao.
Como Brasilia realizou a remocéo pela forca de comunidades pobres do centro no
decorrer de toda sua histéria, a via da gentrificacdo foi a marca nos anos de
2010 a 2014, fortemente incentivada pelas especulacdes imobiliarias caracteristicas das
cidades que sediam megaeventos.

A partir de 2015 a realidade nacional mostra o esgotamento das politicas
macroecondmicas na regulacéo da taxa de juros e no incentivo a produgdo e ao consumo,
alinhado a instabilidade politica das instituicdes da nova republica. A queda do consumo
e o0 endividamento da classe trabalhadora séo expressdes da crise econdmica, e podem ser
percebidas nos dados sobre o financiamento habitagdo no Distrito Federal, que
apresentam uma reducdo drasticas nos periodos mencionados. Esse € um indicador
relevante, pois o financiamento habitacdo participa da estrutura complexa do sistema

financeiro.

A estrutura desse sistema financeiro global alcangou tal grau de complexidade
que ultrapassam a compreensdo da maioria das pessoas. As fronteiras entre as
fungdes distintas como bancos, corretoras, servigos financeiros, financiamento
habitacional, crédito ao consumidor etc. tornam-se cada vez mais porosas, ao
mesmo tempo que novos mercados futuros de mercadorias, de agdes, de
moedas ou de dividas surgiram em toda parte, introduzindo o tempo futuro no
tempo presente de maneiras estarrecedoras (HAVEY, 2009, p. 152).

Essa estrutura se expandiu para “toda parte”, e a realidade local apresenta de forma

tangivel as determinagfes desse processo. A crise econdmica impera uma ldgica perversa,
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que amplia na sociedade suas feridas sociais e as veias abertas da desigualdade. Mesmo
com a queda dos financiamentos para aquisi¢cdo habitacional no Distrito Federal, os
precos dos imoveis permaneceram altos, e muitos permanecem vazios. O convivio de
imoveis sem uso e a demanda social por habitacdo revela que a sociedade é estratificada
entre 0s sujeitos que lucram no processo de crise, e aquelas pessoas que pagam 0s custos
da crise pelos meios da exploragéo da forca de trabalho, e pela expropriagéo relacionada
a expulsdo do centro da cidade e dos seus bens publicos e infraestrutura urbana, e pela
expropriacdo dos direitos sociais dessas pessoas que sdo reiteradamente negados pelo
Estado.

No sentido de evidenciar a realidade social daqueles que lucram com esse
processo, cabe um aprofundamento na discusséo sobre a composi¢cdo do mercado
imobiliario e da formacdo de seu capital. A condicdo fundamental para a producdo da
mercadoria habitacdo é a posse das terras, do objeto e da forca de trabalho. Os que lucram
com a realizacdo deste capital sdo os proprietarios de terra, a inddstria da construcdo e o
capital que rende juros. O préximo capitulo tem por objetivo se aprofundar em cada uma
destas dimensdes que compdem o capital imobiliario a partir da realidade da industria da

construcdo no DF e a urbanizacao do Setor Noroeste.
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3. O FAVORECIMENTO DO CAPITAL IMOBILIARIO PELO
ESTADO E A CONSTRUCAO DO BAIRRO NOROESTE
COMO REFERENCIA

O presente capitulo tem por objetivo apresentar as formas de favorecimento da
industria da construcdo civil pelo Estado, que privatiza o espago urbano como meio de
expropriacdo. Os dados levantados por uma pesquisa exploratoria sobre a construcdo do
Bairro Noroeste & uma referéncia para analise concreta desse processo. Primeiramente
discutird a movimentacdo da industria da construcdo no DF a partir da década de 1990,
no que se refere aos custos e as despesas — que incluem as matérias-primas e forca de
trabalho, bem como das receitas e valores das incorporacdes. No segundo momento dar-
se-4 a andlise das vendas dos terrenos residenciais do Setor Noroeste realizado por
licitacGes da Terracap, para identificar a margem de lucro da empresa proprietaria das
terras neste territorio.

Além disso, apresentard as empresas — capital, extensdo de sociedade, local da
sede e tempo de existéncia - que investiram nos terrenos residenciais, as caracteristicas
dos edificios construidos por elas. A dimenséao do capital que rende juros é mais delicada
de analisar pela escassez de dados de acesso publico sobre, por exemplo, o endividamento
destas empresas para garantir a producdo desta mercadoria. Por este motivo, buscou-se
trabalhar a partir da perspectiva do consumidor, por meio das propostas de financiamento
imobiliario propagandeado por estas empresas.

3.1 A industria da construcédo civil em uma cidade em constante
construcéo: o que apontam os dados da Pesquisa Anual da Induastria da
Construcéo sobre o Distrito Federal?

O objetivo desse topico é apresentar o crescimento nas Ultimas duas décadas da
industria da construcdo civil no Distrito Federal. Os dados e as pesquisas académicas
evidenciam a hegemonia da regido sudeste na concentracdo e centralizacdo desse capital
produtivo. Como ndo se trata de uma pesquisa comparativa, a no¢ao de crescimento se da

considerando as dimensoes territoriais e de movimentacdo do capital deste setor do
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Distrito Federal, com base nos dados apresentados na Pesquisa Anual da Industria da
Construcédo (PAIC-IBGE)*.

Cabe comecar fazendo uma ressalva sobre o limite inerente a analise dos dados
das empresas organizados por unidade da federacdo, eles ndo apresentam a magnitude
das empresas que atuam em diversos territorios. A constituicdo dos complexos
empresariais ultrapassam essas fronteiras, sobretudo quando se trata da urbanizagéo do
DF, que dependeu por um bom tempo da atuacéo das empresas com sede no sudeste. O
caso das empresas da familia VValadares Gontijo € um exemplo da expanséo territorial de
Minas Gerais para o Distrito Federal. Ja a empresa Via Engenharia, o caminho foi o
oposto, ela surge em Brasilia em 1980 e posteriormente abre suas filiais em Sdo Paulo e
no Rio de Janeiro®, porém esse caminho se d& com a contribuigdo de um dos acionistas
membro da familia Gontijo. O senhor José Celso Gontijo (José Celso Gontijo S.A) foi
parceiro desde 1972 de Fernando Queiroz (Via Empreendimentos Imobiliarios). Em
1980 eles fundaram o Via Engenharia, mas em 2001 houve uma cisdo e ambos fundaram
suas préprias empresas, e também atuam em negdcios em comum*. Fernando Queiroz
tem a maioria das suas empresas no Distrito Federal, diferente de José Celso Gontijo.
Apesar desses limites, os dados referentes a industria da construcdo no Distrito Federal
evidenciam um movimento mais amplo de expansao deste ramo da producdo em todo o
pais, em especial entre os anos de 2010 a 2014, assim como sua queda a partir de 2015.

Observa-se que a concentracdo do setor da construcéo civil na regido sudeste se
apresenta desde 1950 com os incentivos concedidos pelo Estado as empresas cariocas,
paulistas ¢ mineiras na constru¢do da nova capital, “A obra da nova capital foi

oportunidade significativa, principalmente para construtoras mineiras, cariocas e

42 Com relagéo a busca de dados na PAIC (IBGE), foram analisados os dados das empresas com mais de 5
pessoas do Distrito Federal referentes ao nimero de empresas; NUmero de pessoas ocupadas nas empresas
de construgdo (total); Nimero de empresas da indUstria da construcdo e pessoas ocupadas na indUstria da
construcdo no Distrito Federal (1990-2001); Custos/Despesas (salarios e custos e despesas operacionais) e
Receitas (valor das obras executadas e valor adicionado) das empresas da indUstria da construcéo Distrito
Federal em R$ 1000 em valores de 2017 (1993 — 2002); Numero de empresas e pessoas ocupadas na
industria da construcdo no Distrito Federal (2002-2016); Total dos custos e despesas (C/D), gasto com
pessoal(GP), custo das obras e servigos de construcdo (CO), consumo de materiais de construcdo (CMC) e
outros custos e despesas, das empresas da indUstria da construgdo Distrito Federal em R$ de 2017 (2002-
2016); Receita Bruta , Receita liquida , consumo intermediario (CI), valor bruto da producéo (VBP), valor
adicionado das empresas da indUstria da construgdo Distrito Federal em R$ 1000 em valores de 2017 (2002
a 2016).

43Informau,;ﬁes publicadas pela empresa no seu histérico, disponivel em:
http://www.viaengenharia.com.br/aempresa/historico.asp acessado em: 06 de dezembro de 2018
a4 Descrigéo do Perfil de José Celso Gontijo, disponivel em:

http://www.jcgontijo.com.br/sites/1700/1702/00001220.pdf. Acessado em: 06 de dezembro de 2018.
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paulistas aumentarem o seu portfélio de obras e atuarem em uma localidade distante”
(CAMPQS, 2012, p. 57).

A industria da construcdo é o setor fundamental na relacéo capital e trabalho na
historia do Distrito Federal. Cabe pensar no processo de estranhamento proporcionado
aos trabalhadores na construcao de Brasilia, considerando que depois de todo dispéndio
de energia vital, a cidade construida ndo pertencia aos trabalhadores da construgo civil,
do comércio e dos pequenos servigos que se instalaram no planalto central. Esse € um
elemento decisivo na luta de classes instalada na recém construida capital.

No ano de 1972, a construgdo civil empregava 38.709 pessoas, representava
16,45% da populacdo economicamente ativa. Apesar de alguns picos, ha uma
instabilidade na manutencdo das obras, e consequentemente, dos empregos no campo da
construcdo civil (MUNHOZ, 1974). Este dado demonstra a relevancia deste setor no que
se refere a ocupacdo economicamente ativa neste momento, e a construcdo de obras

publicas influenciou diretamente a estabilidade deste setor.

Ndo vemos como se poderiam remover as dificuldades que Brasilia tem
enfrentado —tanto na euforia quanto na depressdo — auséncia de uma
estabilidade no nivel de atividade do setor da construgdo civil. E para que isso
seja alcancado seria necessario que o setor publico — responsavel direto pela
maior parte das obras, e indiretamente pelo ritmo de toda construcéo civil —
programasse suas obras (MUNHOZ, 1974, p. 58).

No decorrer dos anos o ritmo da construcdo civil no DF oscilou
consideravelmente, e a participacdo do Estado na demanda por esta atividade incidiu
diretamente neste processo. Os dados analisados a seguir focam no periodo mais recente,
no qual este setor passou por um crescimento consideravel e atualmente enfrenta uma
queda visivel na sua producéo de capital. Esse movimento que ocorre em dmbito nacional
se expressa também na realidade do DF, como apontam os dados a seguir.

Apesar das distancias entre as economias das capitais do sul e sudeste em relagéo
ao DF, ele esta entre as dez unidades da federacdo com maior participacdo no PIB
nacional, além de ter o maior PIB per capita entre as UF’s. O DF ¢ uma area urbana que
se estrutura economicamente no setor de servigos, com énfase na area da “administracéo,
defesa, educacdo e saude publicas e seguridade social”, que corresponde a participagao
de 44,6% das atividades econdmicas no valor adicionado bruto do DF. O ramo da
construcdo é a principal atividade no setor da industria, 0 que evidencia sua importancia
na geracao de valor, apesar de ter sofrido uma queda considerdvel nos ultimos anos, sua
participacdo no valor adicionado bruto caiu de 4,8% em 2010 para 2,8% em 2016
(CODEPLAN, 2016b, p.23). Neste sentido, salvo as proporc¢des do desenvolvimento
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industrial diferenciadas entre sudeste e centro-oeste, considera-se a industria da
construcao civil um setor relevante para economia do DF no decorrer de sua histéria. Com
0 propdsito de evidenciar a movimentacdo deste setor na realidade recente seguem 0s
dados.

A tabela 6 mostra que o numero de empresas ligadas a industria da construgéo
cresceu de 47 em 1990 para 107 o ano de 2001. Porém, este crescimento ndo representou
a elevacdo do numero de pessoas ocupadas por este setor, que sofre uma queda de 24.416
pessoas em 1990 para 18.189 em 2001. Ou seja, 0 aumento no nimero de empresas nao
representa necessariamente o crescimento das obras e servigos de construcdo. Além disso,
os dados sobre o numero de pessoas diretamente ligadas a construcdo evidencia a
dependéncia do trabalho vivo no processo produtivo, a maioria esmagadora das pessoas

ocupadas por estas empresas trabalham no canteiro de obras.

Tabela 6 — NUmero de empresas da indUstria da construcéo e pessoas ocupadas na industria da
construcdo no DF (1990-2001)

Ano NUmero de empresas N pessoas N de pessoas ligadas a const
ocupadas nas
empresas(total)

1990 46 24.416 22114
1991 41 20.120 19 374
1992 41 28.843 28 122
1993 41 30.987 25 468
1994 36 25.323 21 041
1995 34 20.857 19 417
1996 57 12.251 11 056
1997 64 12.440 11311
1998 80 16 351 10 722
1999 68 16 856 12 260
2000 80 19 910 12 571
2001 107 18 189 14 742

Fonte: IBGE (PAIC 1990 — 2001)
Elaboracédo da autora

A quantidade de pessoas ocupadas por um dado setor ndo indica necessariamente
a expansao ou recessdo deste ramo, dada a alta automacao do trabalho presentes nos mais
diversos campos da producdo de mercadoria na atualidade. Porém, grande variagdo deste
dado na construcdo civil demonstra que esta ainda é uma variavel fundamental na

producdo de sua mercadoria.
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Mesmo com as mudancas promovidas pela reestruturagdo produtiva nos ultimos
anos, o processo de realizacdo do capital se estrutura na transformacéo D-M-D’. No caso
da industria da construgdo, o primeiro D além do investimento na propriedade da terra, é
necessario o gasto com as matérias primas, ou seja, objeto de trabalho “depois de ter
experimentado modificagdo efetuada pelo trabalho” (MARX, 2010, p. 212) e nos
instrumentos. O aco, vidro, tijolo, cimento, ceramica, pedras, concreto séo exemplos de
matérias primas, que se tornam cada dia mais complexas. Os equipamentos, como
caminh&o, compressor de solo, escavadeira, guindaste, rolo compressor, sdo 0s meios de
trabalho essenciais nesta area. E por fim, mas fundamental para a alquimia do processo
de valorizago, a forca de trabalho, que devido a diviséo social do trabalho, a construgdo
civil conta com diversas ocupacfes, como o topdgrafo, dinamitador, desenhista,
carpinteiro, bombeiro hidraulico, operador de jato de areia, de betoneira, de martelete,
sinaleiro — responsavel por fazer os sinais para o operador de guindaste, vibradorista —
que opera uma magquina vibradora que agita o concreto, entre outras profissoes®.

A PAIC — Pesquisa Anual da Industria da Construcdo (IBGE) considera pessoal
ocupado “todas as pessoas efetivamente ocupadas em empresas ano de referéncia,
independente de terem ou ndo vinculo empregaticio, desde que remuneradas diretamente
pela empresa” (IBGE, 1997,p. 27). Isso representa que a troca da forga de trabalho neste
contexto ocorre numa desigualdade de protecdo dos direitos trabalhistas destas pessoas
ocupadas.

Ao comparar a realidade apresentada na década de 1990 com os anos 2000, ndo
se tem dUvida da expansdo tanto na quantidade de empresas quanto no nimero de pessoas
empregadas. Se no ano de 1972 a industria da construcdo empregava 38.709 pessoas
(MUNHOZ, 1974), no final da década de 1990 este nimero reduz para menos da metade,
isto indica que a realidade do DF como um grande canteiro de obras vai se desfazendo
com o passar dos anos. O ano de 1998 foi 0 ano de menor quantidade de ocupados neste
ramo, porém os dados sobre os custos e despesas (tabela 7), bem como as receitas da

indUstria da construgdo no DF apontam um crescimento neste ano em relagdo ao anterior.

4 0Os dados do Sistema Nacional de Custos e indices da Construcdo Civil — SINAPI mostram a
complexidade que envolve o “primeiro D” nos dias atuais. A quantidade e diversidade de insumos
necessarios para a construcéo civil é extensa, a lista de precos de 2009 é composta por 88 paginas uma
quantidade indescritivel nesse curto espaco. O que demonstra a complexidade da aquisicdo de meios de
producdo. Disponivel em: http://www.ibge.gov.br/home/estatistica/indicadores/precos/sinapi/ acessado
em: 14 de maio de 2017.
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Antes de aprofundar os dados dos custos/despesas e receitas em R$, é importante
apresentar as varidveis da PAIC a partir da metodologia adotada nestes anos, revista nos
anos de 1992 e 1996. Foram selecionadas no campo dos custos e despesas as variaveis
“salarios, retiradas e outras remuneracdes’™*® e os “custos e despesas operacionais”#, na
area da receita foram selecionados os dados do “valor das obras e servigos executados’™®
e o “valor adicionado”®. Foram escolhidas as varidveis que permanecem no decorrer dos
anos, mesmo com as revisdes metodoldgicas, a partir do pouco detalhamento dos dados
por unidade da federacdo trabalhados na metodologia do PAIC até entdo. Os nimeros
foram deflacionados com base no R$ de 2017.

Se observar, 0 gasto com salarios caem consideravelmente nos anos de 1995,1996
e 1997, que acompanha a baixa da ocupacao de pessoal nestes anos. Entre 1997 e 1998
permanece o declinio de pessoas ocupadas, mas 0 gasto com os salarios amplia
substancialmente. Como esta variavel exclui a deducédo das cotas da Previdéncia Social,
supde-se que esses valores correspondem a uma valorizagcdo salarial de parte dos
trabalhadores, que se mantém nos anos subsequentes. Porém, quando se trata das pessoas
ocupadas diretamente de obras e servigos da construcao esta realidade ndo se aplica, se
comparados com 1994 todos 0s anos que seguem tem um gasto de menor proporcéo, e
tem valores muito distantes dos custos e despesas operacionais relativos as atividades de
constru¢do. Como a maioria esmagadora das pessoas ocupadas estd diretamente ligada
em atividades da construcdo, é possivel observar a desigualdade dos gastos salariais entre

as diferentes profissoes.

46 salarios, Retiradas e Outras Remuneragdes Relativas ao Ano — correspondem a soma das importancias
pagas no ano a titulo de salérios fixos, pré-labore, retiradas, honorarios, comissdes, ajudas de custo, 130
salario, abono financeiro de 1/3 e venda de parcela de férias etc., sem deducéo das parcelas correspondentes
as cotas de Previdéncia e Assisténcia Social (IAPAS). Excluem os pagamentos a trabalhadores em
domicilio e, ainda, as participacfes pagas a profissionais autbnomos.

47 Custos e Despesas Operacionais - correspondem aos gastos incorridos no ano de referéncia, relativos a
atividade de construcdo, independente de terem sido pagos ou ndo. Incluem os valores incorridos no ano de
referéncia que tenham sido deferidos para anos subsequentes e excluem os valores diferidos em anos
anteriores e apropriados no ano de referéncia. Excluem, também, os valores relativos as despesas
financeiras e variagdes monetarias passivas, resultados negativos em participacfes societarias, débitos de
correcdes monetarias, provisdes constituidas, salarios, retiradas e outras remuneracdes e encargos sociais e
trabalhistas.

48 vzalor das obras e servigos executados - valor dos custos e despesas incorridos, mais a propor¢édo do lucro
correspondente a execuc¢do das obras e/ou servigos da construcdo efetivamente realizados no ano, mesmo
que ndo tenha sido apropriado. No caso das incorporacdes préprias, € apropriado o valor incorrido na
execucdo das obras, mesmo que as unidades ndo tenham sido vendidas.

49 valor Adicionado - corresponde ao Valor Bruto da Produgdo (VBP) menos o Consumo Intermediario
(CI), sendo:VBP = receitas operacionais suplementares + valor das obras - custos dos terrenos; Cl = custos
e despesas operacionais - (depreciacfes e amortizacdes dos ativos + impostos e taxas + terrenos).



133

No campo das receitas, o valor das obras executadas corresponde a soma dos
custos e despesas e a proporc¢ao do lucro correspondente a suas execugdes. Nos anos de
1996 e 1997, o valor das obras executadas no DF tem uma queda acentuada, volta a
crescer em 1998 e se estabiliza em relagdo aos anos anteriores. No que diz respeito ao
valor adicionado, subtracdo do valor bruto da producdo e o consumo intermediario, 0s
anos de 1996 e 1998 apresentam os menores valores. E possivel observar que a indUstria
da construgdo enfrentou periodos recessivos no Distrito Federal neste periodo, mesmo
com todo investimento do Estado em manter ativo os empreendimentos e obras pablicas,
como analisado no periodo anterior.

A urbanizacio do bairro Aguas Claras e Sudoeste, bem como a construcéo do
metrd voltada para os novos habitantes de Aguas Claras, representam as acdes
empreendidas pelos Estado na garantia da expansdo das areas residenciais a partir dos
interesses do mercado imobiliario. O crescimento destas areas movimentou os capitais da
construcdo nas areas de edificacdo de edificios, obras de infra estrutura e servigos
especializados de construcéo.

Tabela 7 — Custos/Despesas (salarios e custos e despesas operacionais) Receitas (valor das obras
executadas e valor adicionado) das empresas da industria da construgdo DF em R$ 1000 d em valores
de e 2017 (1993 a 2001)

Ano Salario total Salario (const) C/Desp ope V das Ob exec  valor adicionado
1994 443.694 409.446 2.623.227 3.439.688 4.750.286

1995 186.207 153.358 3.738.450 4.352.931 1.000.006

1996 306.585 247.366 1.719.188 1.719.188 651.402

1997 297.314 234.898 1.113.060 2.068.428 1.063.359

1998 452.566 206.586 2.285.101 3.542.775 982.548

1999 408.461 226.401 1.632.215 2.734.426 1.199.919

2000 404.052 223.315 1.887.136 3.435.826 1.455.402

2001 425.948 217.204 1.971.931 3.164.107 1.121.491

Fonte: IBGE (PAIC 1990 — 2001)
Elaboracédo da autora

A partir dos anos 2000 os empregos no campo da construcdo se ampliam. Nos
anos de 2008 a 2015 a quantidade de pessoas ocupadas na construcéo civil ultrapassa em
namero absoluto o patamar da década de 1970 e chega no seu auge em 2012 com 60.769
empregados. Os anos de 2015 e 2016 mostram a reducdo drastica na contratacdo de
pessoas, que coincidem com a queda na participacdo deste setor da inddstria no valor
adicionado bruto do DF (CODEPLAN, 2016c¢).
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Sobre a varia¢do do nimero de empresas, € importante considerar alguns fatores.
O primeiro foi a mudanca da metodologia utilizada pelo IBGE na Classificagdo Nacional
de Atividades Econdmicas em 2002, como aperfeicoamento da producdo de estatisticas

no campo da industria realizado pelo instituto.

a classificacdo oficialmente adotada pelo Sistema Estatistico Nacional e pelos
cadastros e registros da Administracdo Publica Sua construcdo teve como
objetivos a atualizacdo do sistema classificatorio vigente, de forma a melhor
refletir a estrutura produtiva do Pais, guardando, ao mesmo tempo,
compatibilidade com a Intemational Standard Industrial Classification,
garantindo assim a comparabilidade internacional das estatisticas produzidas
no Pais (IBGE, 2002).

Esta € uma hipdtese sobre a mudanca tdo dréstica de 2001 para 2002, porém a
ampliacdo deste dado durante os anos posteriores se da por outras razées. Uma delas é o
investimento do governo federal no desenvolvimento da industria como estratégia de
aceleracdo da economia para o enfrentamento da crise internacional desencadeada em
2008.

Em maio de 2008 a PDP foi lan¢ada no auge da taxa de investimento nacional

de quase 19%, marco sé alcangado em 1995 na esteira do “Plano Real”. O
contexto econdmico otimista influenciou as metas e o grau de ambicdo da
Plano de Desenvolvimento Produtivo. O pais apresentava taxas de crescimento
continuo do PIB ha treze trimestres consecutivos, a inflacdo estava sob
controle, o crédito em franca expansdo e o Governo Lula com niveis de
aprovagdo popular altissimos. Isto explica em parte, a ambicdo dos seus
objetivos: praticamente duplicar a presenca brasileira no fluxo internacional de
comércio ou atingir uma taxa de investimento sobre o PIB s6 compativel ao
periodo do assim chamado “milagre econdmico”, durante a primeira metade
dos anos setenta, em pleno regime militar (DE TONI, 2013, p. 170).

A renuncia fiscal e medidas de crédito e financiamento dos bancos publicos foram
as principais acdes do governo federal e a construcdo civil é tratada pelo Estado como
uma area de investimento para fortalecer a competitividade em relacdo a concorréncia
externa (DE TONI, 2013).

O documento publicado pelo Governo Federal em 2008 intitulado “Politica de
Desenvolvimento Produtivo” (BRASIL, 2008) anuncia expectativa do inicio de um novo
ciclo de crescimento econémico no pais. O Governo Federal se compromete no texto com
algumas iniciativas que contribuam para a producédo de capitais. Foram divididas quatro
categorias de instrumentos: “instrumentos de incentivo: crédito e financiamento, capital
de risco e incentivos fiscais; poder de compra governamental: compras da administragéo
publica direta e de empresas estatais; instrumentos de regulagdo; apoio técnico”
(BRASIL, 2008, p. 23). Esta politica se baseia na estratégia de incentivo a producéo de
capitais ¢ ampliacdo do acesso ou consumo de massa, que “refere-se ao objetivo de

proporcionar & populacdo maior acesso a bens e servigos basicos, ou de interesse
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socioecondomico” (BRASIL, 2008, p. 17). Para o desenvolvimento destas agdes, a politica
¢ organizada em iniciativas, instrumentos e programas. A industria da construcao é citada

como uma das areas que compdem o Programa para Fortalecer a Competitividade

Programas para Fortalecer a Competitividade - com o foco em complexos
produtivos com potencial exportador e/ou com potencial de gerar efeitos de
encadeamento sobre o conjunto da estrutura industrial [...] Como nos
Programas Mobilizadores em Areas Estratégicas, prevé-se o uso articulado de
incentivos fiscal-financeiro, regulagdo, poder de compra e apoio técnico
(BRASIL, 2008, p. 30).

O objetivo do Governo Federal de se comprometer com 0s incentivos fiscais e
financeiros é elevar a competitividade do setor privado brasileiro no mercado
internacional por meio da ampliacao da cadeia produtiva nacional. Os sistemas produtivos
pertencentes a este programa sao de diversos ramos da producao, dentre eles, a construcao

civil esta destacada.

O Complexo Automotivo, a Indistria de Bens de Capital (sob encomenda e
seriados), a Indastria Naval e de Cabotagem, a Inddstria Téxtil e de
Confeccoes, o complexo de Couro, Calgados e Artefatos, o setor de Higiene
Pessoal, Perfumaria e Cosméticos, o setor de Madeira e Mdveis, Plasticos, o
Complexo Produtivo do Biodesel, a Agroindustria, a Construcéo Civil e o
Complexo de Servigos sdo o0s sistemas produtivos enquadrados nesta categoria
de programas, cuja abrangéncia sera ampliada no tempo, com a inclusdo de
outros setores (BRASIL, 2008, p.30 grifo da autora).

No caso da construcdo civil, além dos incentivos fiscais e financeiros, o
crescimento das obras publicas de infraestrutura foi essencial como incentivo para o
crescimento deste ramo produtivo. De fato, o periodo de 2008 a 2014 se configurou como
um ciclo de crescimento econdmico. Os dados a seguir confirmam esta realidade. E
importante destacar que o papel do Estado é imprescindivel para a compreensao deste
processo.

A tabela 8 apresenta que o nimero e empresas vinculadas a industria da construcéo do
Distrito Federal cresce de 489 em 2002 para 1.017 em 2016. Ha também um aumento no
namero de pessoas ocupadas por estas empresas, de 28.285 pessoas em 2002 para 36.802
em 2016. O intervalo entre os anos de 2008 e 2013 mostra um crescimento acentuado do
numero de pessoas ocupadas, com o pico em 2012 de 60.769 pessoas. Este € um dado que
indica a aceleracdo das obras na &rea da construcdo civil nestes anos. A queda deste
namero nos anos de 2015 e 2016 indicam o esgotamento deste ciclo de crescimento

econdmico a area da industria da construcao.

Tabela 8 — NUmero de empresas e pessoas ocupadas na industria da construgdo no DF (2002-2016)

Ano NUmero de empresas NUmero de pessoas
ocupadas
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2002 489 28.285
2003 515 29.197
2004 478 29.685
2005 503 29.329
2006 542 31.904
2007 557 37.242
2008 712 43.013
2009 808 50.384
2010 959 59.048
2011 1.166 59.709
2012 1.241 60.769
2013 1.279 59.322
2014 1.311 50.988
2015 1.348 42.984
2016 1.017 36.802

Fonte: IBGE (PAIC 2002 — 2016)
Elaboracédo da autora

No que se refere aos custos/despesas e receitas, o aperfeicoamento da metodologia
do PAIC em 2002 ampliou o detalhamento dos dados por unidade da federagéo, o que
permite uma analise mais aprofundada. Quanto aos custos e despesas totais, de 2002 a
2007 os valores sdo mais elevados em relacdo a década de 1990 e permanecem
equilibrados neste periodo. A elevacdo do gasto com pessoal de 2006 para 2007 coincide
com a ampliacdo do nimero de pessoas ocupadas, ndo representando necessariamente
uma valorizacdo salarial. Neste periodo a participacdo dos salarios no total de custos e
despesas néo ultrapassa a margem dos 20,00%. Os custos das obras, com destaque dos
gastos com o consumo de materiais de construcao sdo muito mais dispendiosos do que o
gasto com pessoal. Em alguns anos este ¢ inferior aos “outros custos e despesas” como
aluguel, propagandas, fretes, impostos e taxas, etc.

Nos anos de 2008 a 2012, os gastos totais das empresas praticamente dobram.
Todas as variaveis apresentam uma elevacdo acentuada. Os custos com as obras e
servigos de construcdo demonstram a aceleracdo da economia neste ramo da industria,
um dos objetivos firmados no Plano de Desenvolvimento Produtivo do Governo Federal
em 2008. O ano de 2013 apresenta uma ligeira queda, mas mantém os gastos elevados
em todas as esferas. Este foi um periodo cujos valores movimentados pela industria da
construcdo crescem expressivamente. Este fato se relaciona intimamente com a politica
econdmica adotada pelo Estado para o enfrentamento da crise internacional. Os dados de
2014 a 2016 demonstram os limites das politicas econdémicas de aceleracdo de areas
produtivas estratégicas. Assim, o total de gastos e despesas de 2016 voltou ao patamar de

2007, salva pequena elevacdo do gasto com pessoal de 2016 em relacdo 2007.
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Tabela 9 — Total dos custos e despesas (C/D), gasto com pessoal(GP), custo das obras e servicos de
construcdo (CO), consumo de materiais de construcdo (CMC) e outros custos e despesas, das

empresas da inddstria da construcio DF em R$ de 2017 (2002-2016). a titulos

coO

Ano C/D (total) G P (total) salarios (total) cCMC outros C/D*
2002 4.215.065 879.046 585.243 2.411.272 1.504.201 924.748
2003 3.405.777 813.585 529.036  1.719.856 1.146.360 872.334
2004 3.733.064 910.585 598.382 1.993.515 1.270.059 828.962
2005 3.112.384 854.913 590.874  1.390.956 1.010.810 866.515
2006 4.454.839 902.072 613.921 2.451.268 1.644.104 1.101.500
2007 4.587.268 1.230.900 829.505  2.093.975 1.337.136 1.002.783
2008 5.273.659 1.424.823 887.409 2.413.902 1.536.848 1.170.518
2009 5.788.339 1.447.060 973.855  2.717.888 1.914.915 1.359.238
2010 8.426.678 1.891.878 1.264.918 3.975.434 2.841.115 1.871.396
2011 8.592.475 2.090.797  1.393.773  3.853.333 2.365.632

2012  10.252.387 2.489.956 1.665.581 5.506.720 3.644.605 2.062.979
2013 9.443.246 2.359.805 1.564.023  4.655.211 2.700.754 2.124.069
2014 7.552.851 2.070.840 1.432.684  3.793.156 2.328.845 1.585.934
2015 6.358.695 1.993.944 1.360.221 2.575.075 1.603.437 1.710.971
2016 4.920.633 1.582.612 1.105.855 2.121.145 1.153.873 1.160.100

A Fonte: IBGE (PAIC 2002 — 2016)
Elaboracéo da autora

As receitas das empresas confirmam o movimento ja observado nos custos e
despesas. Os valores das receitas brutas e liquidas se ampliam no transcorrer dos anos. A
diferenca entre elas subiu de R$ 303.338.000,00 em 2002 para R$ 547.392.000,00 em
2016. Porém se comparados com os valores das receitas brutas, R$ 5.201.343.000,00 em
2002 e R$ 6.181.654.000,00 em 2016, o dinheiro deduzido do cancelamento de vendas e
dos tributos subiu de forma proporcional a receita gerada, o que demonstra estabilidade
da incidéncia de impostos e contribui¢des nas vendas e servicos. Além disso, os valores
apresentados sdo bastante inferiores aos elementos que compde 0s custos e despesas.
Portanto, o argumento liberal de que as empresas sdo oneradas em demasia por tributos
néo se sustenta nos dados apresentados nesta pesquisa.

A quantidade de recursos presentes na variavel “valor bruto da produ¢do”

representa a totalidade dos valores movimentados nas obras e servigos de construcdo, que

50 Outros custos e despesas (total) - referem-se aos demais custos e despesas com: aluguéis e arredamentos;
arredamento mercantil; depreciacdo, amortizacdo e exaustdo; propaganda; fretes e carretos; impostos e
taxas; prémios de seguros; royalties e assisténcia técnica; variacbes monetarias passivas; despesas
financeiras; resultados negativos de participagdes societarias; servicos ndo industriais prestados por
terceiros; demais custos e despesas operacionais (como, correio, telefone, etc.) e despesas ndo
operacionais.
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deduzido do consumo intermediario gera o valor adicionado. Tanto o VBP quanto o valor
adicionado crescem substancialmente nos anos de 2008 a 2012, e apesar da queda nos
anos subsequentes, permanecem mais altos do que nos anos de 2002 a 2007. O valor
adicionado de 2016 é proximo ao dobro do valor de 2002, ou seja, a quantidade de capital
gerado pela construcdo civil, mesmo com a queda dos Ultimos anos, cresceu
consideravelmente, sobretudo se comparados com os numeros apresentados na década de
1990.

Tabela 10 — Receita Bruta , Receita liquida %, , consumo intermediario (Cl), valor bruto da producéo
(VBP)%2, valor adicionado das empresas da indUstria da construcdo DF em R$ 1000 em valores de
2017 (2002 a 2016)

Ano Rec Bruta  receita liquida Cl VBP valor adicionado
2002 5.201.343 4.898.005 2.620.235 4.493.476 1.873.241
2003 4.503.888 4.253.923 1.866.063 3.820.941 1.954.898
2004 4.922.573 4.643.247 2.141.239 4.728.478 2.587.239
2005 5.008.679 4.690.826 1.724.955 4.869.494 3.144.540
2006 5.894.902 5.555.224 3.132.248 5.861.604 2.729.356
2007 5.771.685 5.428.893 2.903.392 5.691.586 2.788.032
2008 6.931.780 6.503.270 3.363.841 6.715.927 3.352.085
2009 8.946.174 8.446.775 3.638.433 8.921.824 5.283.391
2010 11.838.131 11.219.955 5.661.174 11.314.297 5.653.125
2011  11.633.605 11.014.638 5.445.492 11.042.107 5.596.614
2012 12.625.257 11.860.581 6.698.952 12.302.008 5.603.056
2013  12.585.871 11.521.395 5.904.209 11.481.929 5.577.720
2014  10.692.091 9.899.876 4.733.030 9.353.406 4.620.378
2015 7.879.924 7.255.808 3.656.177 7.368.222 3.712.045
2016 6.181.654 5.634.262 2.687.996 6.314.043 3.626.047

Fonte: IBGE (PAIC 1990 — 2016)
Elaboracédo da autora

51 Receita liquida - soma dos valores a serem deduzidos da receita bruta relativos as vendas canceladas e
descontos incondicionais, e aos demais impostos e contribui¢fes incidentes sobre as vendas e servicos,
como ISS, COFINS, SIMPLES, etc.

52 valor Bruto da Producdo - variavel derivada, obtida pela soma do valor das obras e/ou servicos da
construcdo; da receita bruta de incorporacdo de imoveis; das receitas brutas de servigos técnicos de
escritorio, de campo e de laboratorio; da venda de materiais de construcao e de demolicdo; da revenda de
imdveis; da receita de locacdo de médo-de-obra; das receitas de outras atividades; da outra receita de aluguel
e arrendamento; menos o somatoério das vendas canceladas e descontos incondicionais; dos impostos e
contribui¢des incidentes sobre os servicos e vendas; do PIS e PASEP; dos custos dos terrenos e terrenos de

construgao.
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A eleicao de 2002 reelegeu Joaquim Roriz (PMDB) para o cargo de governador
do Distrito Federal numa disputa apertada com Geraldo Magela (PT). Se no Distrito
Federal o PT amargou mais uma derrota, depois da perda do Cristovam Buarque em 1998,
0 cenario nacional era inédito para o partido com a eleicdo do presidente Lula. A politica
urbana local seguiu os parametros de gestdo do final da década de 1990. Em 2006 José
Roberto Arruda é eleito e sua relagdo com o mercado imobiliério é bastante estreita como
observou-se no capitulo anterior.

A movimentacdo ascendente do capital da construcgéo civil se relaciona com as
acOes na esfera do Estado na sua dimensdo local e nacional. A vitdria eleitoral do
presidente Lula marcaria esse momento de inflex&o nas politicas econdmicas e sociais. A
politica de conciliacdo de classes estrutura este periodo, sob a aparéncia de um jogo em

que todos ganham.

Podemos afirmar que a era Lula foi palco da conciliagdo de iniciativas
aparentemente contraditérias: as diretrizes do receituario liberal e a pauta
desenvolvimentista. Note-se que na primeira etapa do seu mandato foram
realizadas as contrarreformas da previdéncia e educacdo, concomitante ao
aumento das taxas de juros; enquanto no mesmo periodo era expandida a
assisténcia social, crédito ao consumidor, empréstimos populares e 0s
aumentos do salario minimo. Através da mediacdo do mercado e do
crescimento econbmico induzidos pelo Estado, o governo atendeu algumas
reivindicacBes das classes subalternas, ao tempo em que assegurou as
exigéncias das classes dominantes (MOTA, 2012, p. 35)

A politica de conciliacdo, ofereceu mais vantagens aos proprietarios, garantindo
um “novo movimento constitutivo de hegemonia das classes dominantes, desenvolvido
com as armas da despolitizagdo em prol da conservagdo dos interesses daquela classe”
(MOTA, 2012, p. 36). A intencdo inicial de construir um consenso nacional em torno da
superacdo da crise econdmica resultou no desequilibrio das forcas politicas, fortalecendo
0s setores mais conservadores da burguesia. Além disso, despolitizou a classe
trabalhadora ao individualizar seus ganhos sociais nos marcos da meritocracia, a0 mesmo
tempo que invisibilizou as conquistas da luta e organizacdo histérica da classe
trabalhadora no Brasil.

A ampliacdo dos empregos e consequentemente maior gasto com pessoal,
acompanhada ao crescimento da receita liquida e do valor adicionado, poderia representar
essa socializacdo dos beneficios da aceleracéo da industria da construcdo. Porém a receita
liquida de 1.241 empresas da inddstria da construgdo do DF em 2012 foi de R$
11.860.58.000,00, ao passo que o gasto com pessoal foi de R$2.489.956.000,00 para
remuneracdo de 60.769 de pessoas ocupadas neste ano (IBGE, 2012). A diferenca dos

valores e numero de pessoas beneficiarias € nitida. Em suma, este governo reproduziu a
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falacia de que a ampliacdo de emprego tem como consequéncia a socializa¢ao da riqueza.
Porém, os dados apontam para uma divisdo desproporcional entre os trabalhadores e 0s
sOcios das empresas.

Os investimentos publicos em infra-estrutura e na politica de habitacdo foram
acOes fundamentais para a inddstria da construcdo neste periodo. O acesso a habitacédo
ampliou por meio da participacdo do crédito para os investimentos publicos e privados,
tendo como destaque nos Gltimos anos os programas PAC — Programa de Aceleragéo do
Crescimento® e MCMV- Minha Casa Minha Vida.

Tanto o PAC quanto o PMCMYV foram estratégicos para o setor da construcao
civil, tendo ocupado espaco prioritario nos documentos da CBIC. Além disso,
ambos os programas tiveram volumes de investimentos e subsidios por parte
dos governos que trouxeram impactos para a configuracéo do espago e para a
politica urbana em todo o pais (RIBEIRO, 2015, p.129)

Em 2004 é aprovada a Politica Nacional de Habitacdo, que se divide em dois
subsistemas: habitacdo de interesse social e habitacdo de mercado. Porém a realidade €

mais complexa do que a sistematiza¢do normativa da politica.

Devido a articulago recente entre Estado e mercado na politica habitacional, eu denominarei nesta tese o
segmento econdmico como a habitagdo social de mercado, juntando dois nomes que anteriormente
poderiam corresponder a sistemas de financiamento diferentes, o ‘social’ ¢ o de ‘mercado’. Essa
contradicdo conceitual é a expressdo da contradicdo na realidade. N&o é possivel afirmar que o mercado
esta inserido e se beneficia somente na esfera da ‘habitacdo de mercado’ (Shimbo 2010, p.26).

Rolnik (2015, p. 264) afirma que “o volume de recursos envolvidos no
financiamento a pessoa fisica mais que quadruplicou entre 2003 e 2009. Nesse campo,
ressalta-se o avanco do financiamento para habitacéo, que subiu de 25,7 bilhdes, em 2004,
para 80 bilhdes, em 2009”. A ampliacdo do acesso ao crédito foi uma das bases para as
politicas anticiclicas do Estado para o enfrentamento dos impactos da crise. O setor
imobilidrio foi diretamente beneficidrio desse processo. “A expansdo € a maior
disponibilidade de subsidios publicos ao crédito para a producdo habitacional, associadas
ao crescimento da economia, tém provocado um dos maiores ciclos de crescimento do
setor imobiliario das cidades” (ROLNIK,2015, p.265).

53 Sobre a execucdo do programa MCMV Boulos (2015, p. 29), dirigente do movimento mais expressivo no
Brasil na luta pelo direito a moradia, o MTST, afirma que “as conquistas obtidas pelo MTST entre 2009 e
2014, no Brasil todo, ndo chegam a 8 mil moradias, somando as contratadas e as somente acordadas. Sé a
MRV Engenharia, nos primeiros dois anos do programa, recebeu financiamento publico de 40 mil
moradias[...] quem manda mesmo na politica habitacional?” E um questionamento instigante e provocativo
que reforca a perspectiva do projeto.
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O exemplo dos programas citados acima evidencia as contradi¢des inerentes ao
Estado, e as politicas sociais como consequéncia, na sociedade burguesa. Sdo ac¢bes que
devem obedecer sua finalidade publica de acesso ao direito de moradia, a0 mesmo tempo
em que beneficia interesses particulares que contribuem para a concentracédo de riqueza e
para o aumento das desigualdades. “As conexdes entre a formacdo da ideologia
dominante, a defini¢do do “interesse comum ilusério” na forma do Estado, e os interesses
especificos reais das classes dominantes sdo tdo sutis como complexos” (HARVEY,
2005, p. 80).

Vale lembrar que nas elei¢des 2002 e 2006 “ localizam-se entre 0s principais
financiadores das campanhas as empresas ligadas a inddstria da construgdo civil e do setor
financeiro, ou seja, as empreiteiras e os bancos” (ATHAYDE, 2014 p. 212). A industria
da construcéo e o setor financeiro € essencial para a realizacdo do seu capital. Ao observar
elevados valores dos custos e despesas da empresas da construcao, por exemplo 0s custos
das compras dos terrenos e do consumo de materiais de construcao, é possivel inferir que
as empresas por vezes recorrem ao sistema de crédito para a viabilizacdo do processo
produtivo. Os dados apresentados na PAIC mostra que a ampliacdo das receitas da
industria da construcdo se deu de forma mais acentuada a partir da gestdo de 2006. Sem
duvidas, a gestdo urbana de preparacdo para 0s mega-eventos incidiu neste processo.

Além dos gastos com as construcdo/reformas dos estadios de futebol para a
realizacdo do Copa do Mundo de 2014, cidades-sede foram alvos de investimento de
infraestrutura, reformas e ampliacdo de rodovias, aeroportos, de sistema de transporte
intra-urbano, entre outras acdes. A valorizacdo imobiliaria se expandiu nestas cidades,
sobre a ampliacdo do mercado imobiliario nas cidades sede, o diretor de franquia
imobiliaria em entrevista ao Infomoney afirma que “a expectativa dos frutos decorrentes
da Copa, no setor imobiliario, é real e promissora, pois teremos uma inje¢ao pecuniaria
de mais de R$ 33 bilhdes no Pais, incluindo o investimento em portos aeroportos,
seguranca ¢ saude”*. Todos estes elementos contribuem para a aceleracdo da industria da
construcdo observada nos dados da PAIC (IBGE, 2008 - 2013). A queda das receitas das
empresas indicam os limites destas acOes temporérias do Estado que provocou um

aquecimento artificial e instavel em algumas areas.

54 Informagdes obtidas na reportagem “a copa do mundo impulsiona valorizagdo de imoveis em cidades-
sede” por Luiza Belloni Veronesi de 26 de set de 2013. Disponivel em:
https://www.infomoney.com.br/imoveis/noticia/2977588/copa-mundo-impulsiona-valorizacao-imoveis-
cidades-sede. Acessada em: 27 de dezembro de 2018.



https://www.infomoney.com.br/imoveis/noticia/2977588/copa-mundo-impulsiona-valorizacao-imoveis-cidades-sede
https://www.infomoney.com.br/imoveis/noticia/2977588/copa-mundo-impulsiona-valorizacao-imoveis-cidades-sede
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Os investimentos imobiliarios do Distrito Federal se ampliaram no periodo de
2008 a 2013, no centro de Brasilia os dois exemplos mais relevantes foi a ampliacdo do
SNHT — Setor Norte de Hotelaria e Turismo e o Setor Noroeste, ambos empreendimentos
derivados do projeto “Brasilia Revisitada”. Na pesquisa sobre a expansdo do capital
imobiliario no SNHT aponta que a expansdo do Plano Piloto se da a partir de estratégias
de reproducdo do capital imobiliario.

O espaco produzido no SHTN e como extensdo do Plano Piloto, devido a
mesma ldgica de fragmentacdo, homogeneizacdo e hierarquizagdo espacial
evidencia sua importancia nas estratégias de territorializagao e reproducgéo dos
capitais imobilidrios no Plano Piloto. Estratégias que também desvelam o
estreitamento cada vez mais profundo e ampliado entre a economia e a politica
nas praticas técnicas de urbanizacgdo e de reproducdo do espaco (NERI, 2008,
p. 194)

O estreitamento entre economia e politica € a questdo abordada no préximo tépico.
Ao analisar os ganhos da Terracap com a venda dos terrenos residenciais no Setor
Noroeste a partir de 2009, o volume dos investimentos, assim como o variado perfil de
seus compradores evidencia que o comércio fundiéario tem interessados para além das

empresas do ramo imobiliario e da construcao.

3.2. As licitagdes da TERRACAP na venda de terrenos e construcéo de
infraestrutura no Bairro Noroeste

A érea do Setor Noroeste, antes ser alvo de empreendimento imobiliario, era
formada por uma area nativa de cerrado. Nos limites do parque Burle Marx, ou Parque
Ecoldgico Norte esta area verde conectava o Plano Piloto ao Parque Nacional de Brasilia,
reserva fundamental para a preservacdo dos recursos naturais, sobretudo hidricos, da

cidade.

O Parque Ecoldgico Norte localiza-se na por¢do noroeste da Asa Norte, no
Plano Piloto. Foi criado pelo Decreto n° 12.249 de 07.03.1990, com a principal
funclo de preservacéo da vegetacdo original do cerrado, stricto sensu e de
corredor ecolégico possibilitando a relacdo entre importantes unidades
ambientais como o Parque Nacional de Brasilia, a APA do Lago Paranoa e a
Area de Relevante Interesse Ecoldgico (ARIE) do Riacho Fundo, vizinha ao
Jardim Zooldgico de Brasilia (JZB) (MAGALHAES, 2009, p. 15)

Além do cerrado, esta regido abriga o Santuario dos Pajés, area ocupada
historicamente por alguns indigenas da etnia Fulni-6 de Aguas Belas ou Carnijo, para
trabalhar na construcao da capital, o local era utilizado para seus rituais sagrados. Santxié,

lideranca indigena enfrentou 0 GDF e o mercado imobiliario na luta pela demarcagéo do
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Santuario dos Pajes, sai de Pernambuco em busca de trabalho na década de 1970, e
encontra seus parentes ja instalados na capital desde 1950.

O contato com a floresta era uma forma de preservar as bases culturais destes
indigenas. Aliava-se a necessidade de realizacdo de rituais sagrados com a possibilidade
de suspenséo do cotidiano exaustivo do canteiro de obras. Foi neste contexto que a familia

de Santxié ocupava esta &rea do cerrado.

Também, como ocorreu a chegada de Antonio Inacio Severo, José Ribeiro,
José Carlos Verissimo e Eloi Lucio, em 1957, todos da etnia Fulni-O, que
vieram trabalhar na construcéo civil e que aos finais de semana e feriados,
saiam dos canteiros de obra para rezar nas matas do cerrado e visitar os
tradicionais retireiros goianos que residiam nas imediacdes do plano piloto,
como forma de estabelecerem relagfes sociais fora do grupo de operarios
confinados nos canteiros de obra, onde trabalhavam sem descanso nem lazer,
por semanas a fio [...]JRelataram como depois, a partir dos anos sessenta,
chegaram Dona Maria Verissimo Machado, irma do pioneiro José Carlos,
acompanhada de suas duas filhas Maria das Dores Verissimo e Rosanilda
Verissimo ambas com filhos menores e de José Marques “Boca Louca”, que
se instalaram na &rea do Bananal. Em 1969, chegam José Mario Verissimo,
conhecido como Santxié Tapuia acompanhado de seu irmdo Towé Fulni-O
com a esposa Marina e os filhos Tawa e Suyane.Santxié e Towé séo filhos de
Dona Maria Verissimo. (MAGALHAES, 2009, p. 18)

O Santuério dos Pajés foi progressivamente se transformando em um espaco de
moradia e usufruto da terra pelos indigenas, se tornando conhecida como Comunidade

Indigena Bananal.

No inicio dos anos noventa, nascem as criangas indigenas, frutos das relagdes
de casamento entre as etnias Fulni-O, Tuxa, Guajajara, Pankararu e Kariri:
Taina, primeira indigena a nascer na comunidade bananal, nasceu em 1990,
hoje com 19 anos, filho de Ednalva Tuxa com Pedro Ribeiro Fulni-O;
(MAGALHAES, 2009, p. 19)

Este caso de ocupacdo de terras urbanas por etnias indigenas é emblematico, pois
a realidade indigena no contexto urbano é permeada por enfrentamentos e violacdes, e a
moradia € uma necessidade por vezes negada a estas populacfes. Esta ocupacgdo no centro
da capital federal representa uma resisténcia frente a reiterada negacéo dos direitos destas
populagdes.

Ainda no tema da moradia, entendemos que esta é umas formas mais
importante de se flagrar o uso e a ocupacéo da terra. Observamos que grande
parte dos indigenas no contexto urbano vao das aldeias as favelas e territ6rios
de periferia da cidade. Outros se reconhecem e constroem sua identidade
indigena no contexto urbano. E aqui nos cabe, ainda que introdutoriamente,
indagar: quais sdo os pontos de convergéncia que permitem buscar
compreender o lugar das lutas sociais e o lugar da moradia para entender como
acessam direitos sociais? (BEGER, 2018, p. 20).

A garantia da demarcacdo do Santuério dos Pajés e a protecdo a comunidade
indigena Bananal se tornou uma luta em defesa dos direitos destes sujeitos a partir das

movimentacbes para a construgcdo do Setor Noroeste. A reivindicacdo pelo
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reconhecimento do local como territdrio indigena € histérica. Porém a formalizacdo do

processo junto a Funai foi aberta em 1996.

O processo foi aberto com o no 1.607/1996 e realizado pelo antropélogo da
instituicdo lvson José Ferreira. Esse processo segundo consta, continha varios
documentos importantes que contribuiram para o processo de demarcacdo da
area [...]JA comunidade indigena é considerada pelo 6rgdo como invasora,
mesmo tendo conhecimento do processo em tramitagdo, fazendo com que fosse
mais um entrave para a continuacdo dos tramites legais e favorecendo a
situacdo posterior da aprovacdo do Plano Diretor de Ordenamento Territorial
(PDOT) em 2009, o qual ignorou ou minimizou o impacto e a relevancia da
presenca indigena no local (BAYNER, 2013, p. 67).

Como relatado acima, o processo de demarcagdo foi ignorado pelo GDF no
processo de aprovacao do PDOT de 2009 que inclui a area em julgamento nas regides de
ofertas habitacionais. Os enfrentamentos indigenas, sobretudo de Santxié, contra a
implementagdo do Setor Noroeste se deu pela organizagdo do movimento “Santuario Nao
se move”®, que denunciou a manipulagdo dos setores privados que direcionaram a
celeridade do Estado na aprovacdo dos instrumentos legais que viabilizaram a
urbanizag¢io da area.

O acordo fechado entre os indigenas e a TERRACAP em 2018, como ja dito no
capitulo anterior, reserva somente 2,8 hectares na area do Noroeste. Ao considerar que se
trata de uma comunidade em torno de 150 pessoas, e que segundo o advogado da
comunidade indigena “A 4rea original era de 50 hectares, mas se perdeu metade dela.
Agora se garantiu ali uma outra metade e um pedaco de compensacdo” *°, a demarcacéo
ocorrida corresponde a uma conquista parcial para a comunidade.

A urbanizacdo do Setor Noroeste trata de um caso de expropriacdo de terras pela
reducdo objetiva da demarca¢do do “Santudrio dos Pajés”. Além disso, as camadas
populares do Distrito Federal foram expropriadas do direito a cidade, ao transformar a
proposta de construcdo de quadras econdémicas em uma area residencial de grandes
empreendimentos imobiliarios. O contetdo do projeto “Brasilia Revisitada” (GDF;

IPHAN, 1987) deixa nitido que a proposta de expansdo da area residencial “Norte Oeste”

% 0g apoiadores, de maneira geral, sdo pessoas que apoiam e lutam pelo Santuario, e ndo necessariamente
estdo ligados a outras lutas sociais. Todos os que formam a rede de apoiadores, com os quais indios e outros
apoiadores contam, sdo chamados de apoiadores, independentemente se estdo engajados em outras causas
ou nao. Assim, podemos entender que o apoiador do Santuario é militante dessa causa em especifico,
mesmo que esteja e/ou seja envolvido com outras causas. Uma ndo exclui a outra, ao contrério, se
complementam (BRAYNER, 2013, p. 104).

56 Informac&o disponivel em: https://g1.globo.com/df/distrito-federal/noticia/indigenas-e-terracap-fecham-
acordo-para-demarcacao-de-terras-a-11-km-do-congresso-nacional.ghtml. Acessada em 31 de janeiro de
20109.
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https://g1.globo.com/df/distrito-federal/noticia/indigenas-e-terracap-fecham-acordo-para-demarcacao-de-terras-a-11-km-do-congresso-nacional.ghtml
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era destinada a implantacdo de quadras econémicas ou comunitarias, voltadas para as
populacbes de menor renda. Porém, a realidade exposta nos dados a seguir demonstra a
total invers&o desta proposta.

A discussdo a seguir trata da participacdo do Estado na construcdo do Bairro
Noroeste como referéncia para o processo de expansao do mercado imobiliario, a partir
dos ganhos da Terracap com a venda dos terrenos residenciais. A propriedade da terra é
a condicdo primordial para este tipo de investimento. A gestdo da propriedade da terra
realizada historicamente pela Terracap tem lhe trazido grandes beneficios, parcamente

socializados com a maioria da populacdo.

A principio, esse movimento de valorizacdo da terra urbana pelo projeto
elaborado por Lucio Costa[de construgdo da capital], constitui a materializacdo
a qual retira o entrave para o capital, que € o proprietario fundiario. A criacdo
da Companhia Urbanizadora da Nova Capital (NOVACAP) e posteriormente
a TERRACAP permitiu ao Estado se capitalizar e produzir riqueza através do
trabalho social e da venda da terra rural pela transformacdo desta em
loteamentos urbanos. Nesses termos, a TERRACAP como empresa autdnoma
estabeleceu as relagBes entre o espago territorial de Brasilia, construido pela
forca produtiva socializada, e, a acumulacao do capital. Através da organizacéo
e estruturacdo da formagdo do mercado de terras em Brasilia, estreitamente
vinculado com a formagdo do mercado imobiliario (NERI, 2008 p. 7)

A centralizacdo da propriedade em uma empresa estatal poderia ser um
mecanismo de frear o movimento de concentracdo da propriedade fundiaria, condigdo
basilar para acumulacéo de capital. Os grandes proprietarios regulam o preco geral das
terras, subordinando os pequenos proprietarios aos seus interesses. “O pequeno
proprietéario fundiario que trabalha por si proprio encontra-se, dessa maneira, diante do
grande fundiario na mesma relagdo de um artesao que possui instrumento préprio, para o
dono de uma fabrica” (MARX, 2009. p. 72). A gestdo estatal da propriedade fundiaria
seria um mecanismo de regulacdo do uso da terra com potencial de atender as
necessidades sociais de forma mais ampla. Porém, esta gestao esta sob responsabilidade
de uma empresa, que apesar de estatal, tem como objetivo alcancar o lucro, promover a
valorizacdo das terras e de seu uso imobiliario.

As licitaces da TERRACAP apresentam a movimentacdo financeira, mediada
pelo Estado, para a construcdo de grandes empreendimentos imobiliarios no Setor
Noroeste. Sendo TERRACAP uma empresa estatal que depende da venda de terrenos
para sua manutencéo, a valorizacdo fundiaria € um processo de concilia os interesses da
empresa ao objetivo primordial das empresas incorporadoras, a constante elevacdo do
preco dos terrenos. As licitacOes da Terracap apresentam a movimentacdo financeira

mediada pelo Estado que caracteriza a construcdo do Bairro Noroeste como um
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empreendimento imobilidrio. Nesse sentido, em seguida serdo observadas as
arrecadacdes com a venda dos terrenos residenciais nos anos de 2009, 2013 e 2014, no
ano de 2015 ndo houve vendas finalizadas de terrenos residenciais, e nos ultimos anos as
licitacOes publicadas foram de terrenos comerciais. A partir dos dados apresentados pelo
portal da empresa, o edital e a ata de homologacdo das licitacbes finalizadas sdo os
documentos no qual se debruca a andlise das variaveis - endereco; valor da proposta;
empresa vencedora.

O ano de 2009 foi quando ocorreu 0 maior numero de venda de terrenos
residenciais. Com a publicacdo de quatro editais, 92 propostas de vendas de terrenos
tiveram como vencedoras: construtoras e incorporadoras de empreendimentos
imobiliérios (venceram em 79 propostas); fundagdes, cooperativas habitacionais e fundos
de pensdo vinculados a carreiras como exército, funcionarios do senado®, do TCU, da
Caixa Econdmica Federal%® (10); rede de hotéis e turismo (1); Instituicdo Privada de
Ensino Superior (1); pessoas fisicas (1). Estes itens das licitagdes somados correspondem
a R$1.254.368.095,48, com projetos entre R$ 10.000.000,00 e R$26.000.000,00. Este
volume de vendas e valores sdo bem distantes das licitacbes dos anos posteriores. A
conjuntura de ampliagdo do mercado imobiliario e da indUstria da construgdo, somada a
especulacdo imobiliaria prépria do centro da cidade impulsionaram as vendas e
ampliaram as expectativas do mercado em relacdo a nova area residencial.

A diversidade de investidores dos terrenos do Noroeste indica que a compra dos
lotes ndo foi realizada somente por empresas vinculadas diretamente ao mercado
imobiliario, mas por entidades que tratam a propriedade fundidria como uma area de
investimento e valorizacdo financeira. A compra de terrenos por fundos de pensoes,
instituicGes privadas de educacdo, rede de hotéis e por pessoas fisicas, mostra que as
primeiras licitagdes do Noroeste foram encaradas como uma oportunidade de

capitalizacdo a longo prazo.

57 «A COOPERSEFE foi fundada em maio de 1991, com o objetivo de criar condi¢des necessarias para
facilitar aos servidores do Senado Federal a aquisi¢do da casa propria, principalmente aqueles que nédo
foram contemplados com os convénios firmados entre o Senado e a Caixa Econémica Federal, destinados
a classe media”.

58 «A FUNCEF - Fundagéo dos Economiérios Federais - é o terceiro maior fundo de pens&o do Brasil
e um dos maiores da América Latina. Entidade Fechada de Previdéncia Complementar, sem fins
lucrativos e com autonomia administrativa e financeira”.
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Um outro tipo de comprador curioso destes terrenos sao as entidades intituladas
“associagdes habitacionais do Noroeste*®”, que sdo entidades privadas do mercado
imobiliério criadas em 2009. Suas razdes sociais sugerem que a abertura destas entidades
estad vinculada ao investimento no Setor Noroeste, e indicam as expectativas do mercado
imobiliario para o retorno dos investimentos na area.

As construtoras, em especial as incorporadoras de empreendimentos imobiliérios,
foram as maiores investidoras nos terrenos. As empresas que venceram mais itens das
licitacbes sdo: Via Engenharia (venceu 9 itens); Brasal Incorporacdes Imobiliarias e
Construcdes de Imoveis (6); Soltec Engenharia (6); Emplavi Incorporagdes Imobiliarias
(5); Silco Participacdes e Investimentos (5); Real Engenharia (3); Paulo Octavio (2) e
Construtora Villela e Carvalho (2).

Com excecdo da Paulo Octavio Investimentos Imobiliarios, todas as empresas
citadas acima estdo presentes nos dados analisados no proximo tépico sobre edificios
construidos no Setor Noroeste e as empresas responsaveis por estes empreendimentos.
Isso significa que a empresas que majoritariamente investiram nestes terrenos foram
responsaveis pela construcdo dos imdveis e suas futuras vendas. Se observados o0s
enderecos destas licitacdes, trata-se da area de maior construcédo de edificios do Setor.

A economia politica da relagdo estreita entre Estado e as empreiteiras do DF se
evidencia quando a empresa do vice governador participa de uma licitacdo publica de
urbanizacdo de uma area aprovada em sua gestdo, como € o caso do empresario Paulo
Octavio. Além disso, as vencedoras “Emplavi Incorporacdes Imobiliarias”, “Silco
Participagdes e Investimentos” e “Construtora Villela e Carvalho” financiaram a
campanha da chapa Arruda e Paulo Octavio (TSE, 2006), e posteriormente foram

agraciadas com uma politica urbana voltada para ampliacéo de seu capital.

Quadro 1 - Venda de terrenos residenciais realizados pela Terracap no Setor Noroeste — endereco;
valor da venda; vencedor da licitacdo R$ de 2009 (2009)

Endereco Valor (R$ de 2009) Vencedor da licitacdo
SQNW-109 - PROJ
A R$10.462.000,00 REAL ENGENHARIA 003 SPE
SQNW-109 - PROJ
B R$10.462.000,00 REAL ENGENHARIA 003 SPE
SQNW-109 - PROJ COOPERATIVA HABITACIONAL DOS
C R$11.855.000,49 SERVIDORES DO SENADO FEDERAL

(continua)

% A associagdo habitacional Noroeste; a associacdo habitacional morar bem no Noroeste; Associa¢éo
Noroeste ConstrucBes sdo associacdes privadas de incorporacdo de empreendimentos imobiliérios.
Informagdes obtidas pelo cadastro nacional das empresas. Disponivel em:
https://www.brasilcnpj.com/empresa/associacao-noroeste-construcoes/caozmfuBw; acessado em: 29 de
dezembro de 2018.
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(continuacdo)

Endereco Valor (R$ de 2009) Vencedor da licitagédo
SQNW-109 - PROJ
A R$10.462.000,00 REAL ENGENHARIA 003 SPE
SQNW-109 - PROJF R$11.065.000,00 EMPLAVI INCORPORACOES IMOBILIARIAS LTDA
SQNW-109 - PROJ
G 10.410.000,00 SAGE IMOVEIS LTDA ) 3
SQNW-109 - PROJ BRASAL INCORPORACOES E CONSTRUCOES DE
H R$10.621.000,00 IMOVEIS LTDA
SQNW-109 - PROJJ R$10.712.057,00 CONSTRUTORA IPE LTDA

SQNW-109 - PROJ
K
SQNW-110 - PROJ
A
SQNW-110 - PROJ
B
SQNW-110 - PROJ
D

SQNW-110-PROJE

SQNW-110 - PROJ F
SQNW-110 - PROJ
G
SQNW-110 - PROJ
H

SQONW-110 - PROJ |
SONW-111 - PROJ

12.566.000,10

R$13.366.000,00
R$10.860.000,00

R$10.664.000,00
R$10.817.000,00

10.601.000,00
10.600.000,00

10.600.000,00

R$12.176.000,00

MARCELO HENRY SOARES MONTEIRO, JOAO
EMILIO FALCAO COSTA NETO, ROGERIO DA
SILVA VENANCIO PIRES, DENILSON FONSECA
GONCALVES, ROBERTO DE FIGUEIREDO
CALDAS, MAURO DE AZEVEDO MENEZES,
PAULA FRANSSINETTI VIANA ATTA, ALMEIDA
CARVALHO EVENTOS CONSULTORIA E
MARKENTING LTDA, ROGERIO MARINHO LEITE
CHAVES, FRANCISCO JOSE SOARES VIANNA,
L&M IMOVEIS LTDA, CICERO DANTAS, WAMG
CONSULTORIA E EMPREENDIMENTOS LTDA,
JOSE DA PAZ ALMEIDA, FRANCISCO DE QUEIROZ
CAPUTO NETO, VALERIA ILDA DUARTE PESSOA,
AURELIANO DIAS LUSTOSA FILHO, EDGARD
CREMA, ODILON PENA COSTA, ROBERTO
MARCIO NARDES MENDES, AURECY LUSTOSA,
EVANDRO NEIVA DE AMORIM E PAULO AFONSO
COSTA ZUBA

COMPANHIA BRASILEIRA DE ENGENHARIA,
PARTICIPACOES E NEGOCIOS S/A, SOLIDER
CONSTRUCAO INCORPORACAO E
EMPREENDIMENTOS LTDA E TRANSVOLTEC
ELETRONICA INDUSTRIA E COMERCIO LTDA

VIA ENGENHARIA S/A
ARAUCARIA
IMOBILIARIOS S/A

CONSTRUTORA VILLELA E CARVALHO LTDA
BRICKNEL BRASIL PARTICIPACOES
IMOBILIARIAS

EMPREENDIMENTOS

SILCO PARTICIPACOES E INVESTIMENTOS S/A

SILCO PARTICIPACOES E INVESTIMENTOS S/A
COMPANHIA BRASILEIRA DE ENGENHARIA,
PARTICIPACOES E NEGOCIOS S/A, SOLIDER
CONSTRUCAO INCORPORACAO E
EMPREENDIMENTOS LTDA E TRANSVOLTEC
ELETRONICA INDUSTRIA E COMERCIO LTDA

A R$15.460.000,00 VIA ENGENHARIA S/A

SQNW-111 - PROJ

B R$15.310.000,00 VIA ENGENHARIA S/A

SQNW-111 - PROJ ORBX INCORPORADORA S/A E TERRAL

C R$10.407.000,00 PARTICIPAQ@ES E EMPREENDIMENTOS LTDA
(continua)

(continuacdo)
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Endereco Valor (R$ de 2009) Vencedor da licitacdo

SOQNW-111 - PROJ

D 11.851.000,00 FUNDACAO HABITACIONAL DO EXERCITO - FHE

SQNW-111-PROJE R$10.600.000,00 CENTRO DE EDUCACAO SUPERIOR DE BRASILIA

SQNW-111 -PROJF 10.051.000,00 RRA EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS LTDA

SQNW-111 - PROJ

G R$11.020.000,00 SOLTEC ENGENHARIA LTDA

SOQNW-111 - PROJ

H R$10.349.000,00 RH EMPREEENDIMENTOS IMOBILIARIOS LTDA
M GONCALVES INVESTIMENTOS E

SQNW-111 PROJ | R$10.780.000,00 PARTICIPACOES LTDA

SQNW-111 - PROJJ R$10.816.000,00 TAO EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS S/A

SQNW-310 - PROJ

A R$15.051.000,00 SAGE IMOVEIS LTDA

SQNW-310 PROJ B
SQONW-310 - PROJ
D

SQNW-310 - PROJ E
SQNW-310 - PROJ F

SQNW-310 PROJ G
SQONW-310 - PROJ
H

SQNW-310 PROJ |

SQNW-310 - PROJ J
SONW-311 - PROJ
A

SQONW-311 PROJ B

SQONW-311 - PROJ
G
SONW-311 - PROJ

R$15.807.100,00

10.416.000,00

R$12.666.000,00
R$11.641.300,00
R$11.641.300,00
R$11.541.000,00
R$10.223.300,00
R$10.223.300,00

R$15.151.000,00
R$15.854.000,00

R$10.518.118,00

FUNDAGCAO DOS ECONOMIARIOS FEDERAIS -
FUNCEF

BASE INVESTIMENTOS E INCORPORACOES S.A
COMPANHIA BRASILEIRA DE ENGENHARIA,
PARTICIPACOES E NEGOCIOS S/A, SOLIDER
CONSTRUCAO INCORPORACAO E
EMPREENDIMENTOS LTDA E TRANSVOLTEC
ELETRONICA INDUSTRIA E COMERCIO LTDA
FUNDACAO DOS ECONOMIARIOS FEDERAIS -
FUNCEF

FUNDACAO DOS ECONOMIARIOS FEDERAIS -
FUNCEF

FUNDACAO HABITACIONAL DO EXERCITO - FHE
FUNDACAO DOS ECONOMIARIOS FEDERAIS -
FUNCEF

FUNDACAO DOS ECONOMIARIOS FEDERAIS -
FUNCEF

BRASAL INCORPORACOES E CONSTRUCOES DE
IMOVEIS LTDA -

JFE 6 EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS LTDA

MTD ENGENHARIA LTDA, LAR
INCORPORADORA LTDA, RRA
EMPREENDIMENTOS  IMOBILIARIOS  LTDA,

ALPAR EMPREENDIMENTOS EMPRESARIAIS E
IMOBILIARIOS LTDA E HELIO SANTOS OLIVEIRA

H R$10.800.000,00 SOLTEC ENGENHARIA LTDA
MULTI CONSTRUTORA E INCORPORADORA
SQNW-311 - PROJ |  R$10.309.000,00 LTDA -
MULTI CONSTRUTORA E INCORPORADORA
SQNW-311 - PROJJ R$10.309.000,00 LTDA -
SQNW-110 PROJJ  R$10.670.000,00 SAN JUAN EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS
SQNW-309 - PROJ _
A R$12.965.611,00 ASSOCIACAO HABITACIONAL NOROESTE
SQNW-309 - PROJ
B R$13.540.000,00 SOLTEC ENGENHARIA LTDA
(continua)
(continuacdo)
Endereco Valor (R$ de 2009) Vencedor da licitacéo
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SQONW-309 - PROJ
D

SQNW-309 - PROJ E
SQNW-309 - PROJ F

SQNW-309 PROJ H
SQNW-309 - PROJ |

SQNW-309 - PROJ J
SONW-309 - PROJ
K

SQNW-311 - PROJ F
SQNW 107 PROJ A
SQONW 107 PROJ B
SQNW 107 PROJ C
SQNW 107 PROJ D
SONW 107 PROJ E
SQNW 107 PROJ F

SQNW 107 PROJ G
SQNW 108 PROJ A

SQNW 108 PROJ B

R$13.131.000,00
R$13.131.000,00
R$13.505.111,00

R$10.870.000,00
R$13.620.000,00
R$11.600.000,00

R$13.528.000,00
R$11.110.000,00
R$12.101.000,00
R$21.161.000,00
R$21.161.000,00
R$14.650.000,00
R$14.650.000,00
R$17.251.000,00

R$12.699.999,99
R$24.012.000,00

R$24.121.000,00

SILCO PARTICIPACOES E INVESTIMENTOS S/A
SILCO PARTICIPACOES E INVESTIMENTOS S/A

ASSOCIACAO HABITACIONAL NOROESTE
SANTA MARIA EMPREENDIMENTOS
IMOBILIARIOS LTDA

SOLTEC ENGENHARIA LTDA

PARQUE EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS S/A
INTELIGENCIA EMPREENDIMENTOS
IMOBILIARIOS S/A

VIA ENGENHARIA S/A

CARLTON HOTELARIA E TURISMO LTDA
VIA EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS S/A
VIA EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS S/A
VIA EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS S/A
VIA EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS S/A

BRASAL INVESTIMENTOS IMOBILIARIOS LTDA
SILCO PARTICIPACOES E INVESTIMENTOS S/A,
ALEXANDRE MATIAS ROCHA, FERNANDO NAST
DAMASCENO, OSWALDO JOSE SIQUEIRA,
CASSIUS IBAE GOMES, EDELMO JOSE DE
AZEVEDO, JORGE ABDON MANZUR ISMAEL,
JOSE HILARIO BATISTA DE VASCONCELOS,
LEANDRO GONCALVES MANCEBO, LUCIANO
GIRADE CORREA, MARCO ANTONIO MOURA
DEMARTINI, PAULO BORGES RODRIGUES DA
CUNHA, RICARDO WAGNER GUEDES SENISE,
ROGERIO MARKIEWICZ, WILDEMIR ANTONIO
DEMARTINI, DOMINIUM CONSULTORIA LTDA,

ADURCA VICTOR MESSIAS E HUBERTO
MANCEBO DE ARUJO FILHO

RESERVA EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS
LTDA

RESIDENCIAL BRASAL EMPREENDIMENTOS
LTDA

EXCALIBUR EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS

SQNW 108 PROJC  11.990.000,00 LTDA 5 5
BRASAL INCORPORACOES E CONSTRUCOES DE
SONW 108 PROJE  R$13.212.000,00 IMOVEIS LTDA -
SQNW 108 PROJF  16.210.000,00 EMPLAVI PARTICIPACOES IMOBILIARIAS LTDA
NS EMPREENDIMENTO IMOBILIARIO NOROESTE
SQNW 108 PROJG  R$14.997.000,00 | LTDA
SQNW 108 PROJH  16.210.000,00 EMPLAVI INCORPORACOES IMOBILIARIAS LTDA
SQNW 108 PROJ | R$15.570.000,00 EMPLAVI INCORPORACOES IMOBILIARIAS LTDA
SQNW 108 PROJJ  15.570.000,00 EMPLAVI INCORPORACOES IMOBILIARIAS LTDA
(continua)
(continuacdo)
Endereco Valor (R$ de 2009) Vencedor da licitacéo
SQNW-109 - PROJ SAN ANTONIO EMPREENDIMENTOS
D 13.000.000,00 IMOBILIARIOS LTDA )
BRASAL EMPREENDIMENTOS [IMOBILIARIOS
SQNW-109 - PROJ |  13.212.000,00 LTDA



SQONW-110 PROJ K

SQNW 307 PROJ G
SONW 307 PROJ H

SQNW 307 PROJ |
SQNW 307 PROJ J

SQNW-309 - PROJ
C

SQNW-309 - PROJ
(SBQNW-310 - PROJ
(S:QNW-Sll - PROJ
gQNW—311 - PROJ

SQONW-311-PROJE
SQNW-107 - PROJ
H

SQNW-107 - PROJ |
SQNW-107 - PROJ J

SQNW-108 PROJ D

SQNW-307 PROJ A
SQNW-307 - PROJ
B

SQONW-307 - PROJ
C

SQONW-307 - PROJ
D

SQNW-307 - PROJ E
SQNW-307 - PROJ F

TOTAL

R$13.121.500,00

15.375.622,13
R$16.120.000,00

R$15.912.000,00
R$15.912.000,00
R$13.120.000,00
R$12.300.000,00
R$11.621.000,00
R$12.120.000,00

R$11.900.000,00
R$11.690.000,00

R$21.300.012,87
R$21.190.000,02
R$21.190.000,01

R$15.750.000,00
R$26.850.850,00

24.121.900,00

R$15.651.000,00

R$14.520.000,00
R$17.160.000,00

R$21.300.012,87
R$1.254.368.095,4
8
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CONSTRUTORA VILLELA E CARVALHO LTDA
ASSOCIACAO HABITACIONAL MORAR BEM NO
SETOR NOROESTE

SOLTEC ENGENHARIA LTDA

PAULO OCTAVIO INVESTIMENTOS
IMOBILIARIOS LTDA
PAULO OCTAVIO INVESTIMENTOS

IMOBILIARIOS LTDA

SOLTEC ENGENHARIA LTDA
SAN ANTONIO EMPREENDIMENTOS
IMOBILIARIOS

VIA EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS S/A
JFE-9 EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS LTDA

JFE-10 EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS LTDA
JFE-11 EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS LTDA

ASSOCIACAO NOROESTE CONSTRUCOES
COOPERATIVA HABITACIONAL
SERVIDORES DO TCU
COOPERATIVA
SERVIDORES DO TCU
CONSULT CONSULTORIA
FINANCEIRA LTDA -

GAFISA S/A

DOS

HABITACIONAL DOS

PATRIMONIAL

REAL 005 ENGENHARIA LTDA

19 DE FEVEREIRO EMPREENDIMENTOS E
PARTICIPACOES LTDA E OPPORTUNITY FUNDO
DE INVESTIMENTOS IMOBILIARIO

9 DE FEVEREIRO EMPREENDIMENTOS E
PARTICIPACOES LTDA E OPPORTUNITY FUNDO
DE INVESTIMENTOS IMOBILIARIO

SPE BRASIL INCORPORACAO 20 LTDA
ASSOCIACAO NOROESTE CONSTRUCOES

Fonte: relatorio de homologacédo de licitacbes — TERRACAP (2009)

Elaboracédo da autora

As compras dos terrenos localizados nas projegdes “111 Bloco C” e “111 Bloco

J” merecem um destaque, ja que foram adquiridos por incorporadora de outros estados,

sendo a Terral Participacbes e Empreendimentos LTDA uma empresa com sede em

Goiania e a TAO Empreendimentos Imobiléarios S.A. tem sede no Rio de Janeiro. O

investimento de empresas de outros estados como a Rossi (SP) e Jodo Fortes (RJ) na

construcdo de edificios, contetdo discutido no proximo tépico, foram negociados com as

incorporadas 9 De Fevereiro Empreendimentos e Participac¢Oes Ltda e Opportunity Fundo
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de Investimentos Imobiliario; NS Empreendimento Imobiliario Noroeste | Ltda;
Fundagdo Dos Economiéarios Federais - Funcef.

As vendas dos terrenos residenciais do Noroeste tiveram uma pausa de trés anos,
que coincidem com 0s anos em que transcorreu na justica acdo questionadora da liberacéo
do auto-licenciamento ambiental da Terracap, além da disputa judicial pela demarcacéo
do territorio ocupado por etnias indigenas.

Uma contradicdo inerente a proposta do novo Bairro era a instalacdo de uma area
residencial de baixo impacto ambiental, propagandeado como “Bairro Verde”, mas sua
implantacdo pressiona os limites do Parque Burle Marx, constituido de floresta nativa e
ameaca a permanéncia de indigenas, que por anos preservam a fauna e flora desta area. E
se ndo bastasse tamanha contradicdo, Frederico Flésculo, professor do curso de graduacao
de arquitetura da Universidade de Brasilia (UNB) ja apontava em 2009 que “esse setor
sera construido em cima de um dos maiores aquiferos, que € uma grande reserva de agua
potével, e inclui uma trama rica de lencdis freaticos, que abastece o préprio lago Paranoa
e faz parte do sistema hidrico da regido™®. Todas estas questdes articuladas ao esquema
de corrupcao publicizado pela operagao “caixa de pandora” influenciaram na interrupgao
das vendas dos terrenos.

Porém, no final de 2013 a Terracap lanca uma licitacdo com 60 terrenos para
construgéo residencial no Noroeste. Das novas quadras foram vendidos 14 projetos, no
valor total de R$224.120.000,50, numero muito inferior as vendas de 2009, mostrando a
guinada do otimismo do mercado imobiliario nos investimentos na area residencial. Os
compradores sdo todas empresas da construcdo, com exce¢do da Fundacdo Habitacional
do Exército.

Quadro 2 - Venda de terrenos residenciais realizados pela Terracap no Setor Noroeste — endereco;
valor da venda; vencedor da licitacdo R$ de 2013 (2013)

endereco valor (R$ de 2013) vencedor da licitagéo
SQNW 102 PROJ
K R$19.303.000,00 VIA EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS S/A
SQNW 103 PROJ
D R$15.818.000,00 REAL ENGENHARIA 008 LTDA

60 Informacgdes obtidas na reportagem “o primeiro bairro verde de Brasilia comega a sair do papel e gera
polémicas” de Ystatille Gondim, de 27/04/2009. Disponivel em:
https://oglobo.globo.com/economia/imoveis/primeiro-bairro-verde-de-brasilia-comeca-sair-do-papel-
gera-polemicas-3124965, acessado em: 29 de dezembro de 2018.



https://oglobo.globo.com/economia/imoveis/primeiro-bairro-verde-de-brasilia-comeca-sair-do-papel-gera-polemicas-3124965
https://oglobo.globo.com/economia/imoveis/primeiro-bairro-verde-de-brasilia-comeca-sair-do-papel-gera-polemicas-3124965
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SQNW 103 PROJ

E R$15.818.000,00 REAL ENGENHARIA 008 LTDA

SQONW 104 PROJ

A R$15.821.000,00 CENTRALE EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS LTDA
SQNW 104 PROJ

B R$18.012.000,50 FUNDAGAO HABITACIONAL DO EXERCITO - FHE
SQNW 106 PROJ

A R$18.201.000,00  MIAMI EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS LTDA
SQNW 303 PROJ MELBOURNE EMPREENDIMENTOS E PARTICIPACOES
A R$16.451.000,00 AS

SQNW 303 PROJ

C R$16.251.000,00 CALGARY EMPREENDIMENTOS E PARTICIPACOES AS
SQNW 303 PROJ

J R$16.661.000,00 VIA EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS S/A

SQNW 303 PROJ

K R$16.251.000,00 MONACO EMPREENDIMENTOS E PARTICIPAGOES AS
SQNW 306 PROJ

Cc R$18.511.000,00 VIA EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS S/A

SQNW 306 PROJ

E R$18.511.000,00 VIA EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS S/A

SQNW 306 PROJ

H R$18.511.000,00 VIA EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS S/A

TOTAL R$224.120.000,50

Fonte: relatorio de homologac&o de licitagbes — TERRACAP (2013)

Elaboracdo da autora

O ano de 2014 foi melhor em vendas dos terrenos residenciais nas novas quadras
do Noroeste, dos 90 itens propostos nas licitaces, 32 foram vendidos, somando o valor
de R$563.695.927,20. Empresas como Via Engenharia, Soltec Engenharia e Emplavi
Empreendimentos Imobiliarios continuaram investindo nos terrenos novos. Neste ano
também permaneceram como compradores a Fundacdo Habitacional do Exército e a
Calrton Hotelaria e Turismo. Como novos compradores, se destacam a Cincol
Investimentos Imobiliarios, e a Vagon Engenharia, cujo socio é da familia VValadares

Gontijo, citada no capitulo anterior.

Quadro 3 — Venda de terrenos residenciais realizados pela Terracap no Setor Noroeste — endereco;
valor da venda; vencedor da licitacdo R$ de 2014 (2014)

Endereco valor (R$ de 2014) vencedor da licitagéo
SQNW 102
PROJC R$16.892.000,00 CINCOL I INVESTIMENTOS IMOBILIARIOS LTDA
SQNW 102

PROJ M R$17.220.000,00 CINCOL XIII INVESTIMENTOS IMOBILIARIOS LTDA
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SQNW 102
PROJN R$17.220.000,00 CINCOL X INVESTIMENTOS IMOBILIARIOS LTDA
SQNW 103
PROJ A R$24.213.000,00 CAVIUNA EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIO LTDA
SQNW 103
PROJC R$16.555.055,55 DAYTONA INVESTIMENTOS IMOBILIARIOS LTDA
SQNW 103
PROJ I R$18.725.380,00 FUNDACAO HABITACIONAL DO EXERCITO - FHE
SQNW 104
PROJ I R$16.912.000,00 VIA EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS S/A SPE 123
SQNW 104
PROJJ R$16.912.000,00 VIA EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS S/A SPE 124
SQNW 106 DETROIT FLEX INVESTIMENTOS IMOBILIARIOS
PROJC R$17.755.055,55 LTDA
SQNW 106
PROJD R$18.200.000,00 REAL ENGENHARIA 010 LTDA
SQNW 106
PROJ E R$18.200.000,00 REAL ENGENHARIA 009 LTDA
SQNW 106
PROJ | R$18.200.000,00 ERP ENGENHARIA LTDA
SQNW 303
PROJ D R$16.590.000,00 CINCOL XIV INVESTIMENTOS IMOBILIARIOS LTDA
SQNW 303
PROJ E R$16.591.000,00 CINCOL XIV INVESTIMENTOS IMOBILIARIOS LTDA
SQNW 303
PROJ G R$18.699.000,00 SPR 003 CONSTRUTORA E INCORPORADORA S/A
SQNW 303
PROJH R$18.230.000,00 SOLTEC ENGENHARIA LTDA
SQNW 303
PROJ | R$17.755.055,55 DAKOTA FLEX INVESTIMENTOS IMOBILIARIOS LTDA
SQNW 306
PROJ D R$16.736.000,00 VIA EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS S/A SPE 126
SQNW 306
PROJ F 16.355.055,55 DALLAS FLEX INVESTIMENTOS IMOBILIARIOS LTDA
SQNW 306
PROJJ R$16.720.000,00 JEQUITIBA EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS LTDA
SQNW 304
PROJ B R$25.177.000,00 JASMIM EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS S/A
SQNW 304 CARLTON HOTELARIA E TURISMO LTDA E
PROJC R$25.177.000,00 CONSTRUTORA TAMINE LTDA
SQNW 304
PROJ D R$16.417.000,00 VAGON ENGENHARIA CIVIL LTDA
SQNW 304
PROJE R$17.517.000,00 VAGON ENGENHARIA CIVIL LTDA
SQNW 304
PROJ F R$16.807.000,00 EMPLAVI EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS LTDA
SQNW 304
PROJH R$19.188.000,00 VAGON ENGENHARIA CIVIL LTDA
SQNW 304
PROJ | R$16.578.000,00 SAUS 3 EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS LTDA
(continua)
(continuacéo)
Endereco valor (R$ de 2014) vencedor da licitagéo
SQNW 304
PROJJ R$16.578.000,00 SAUS 3 EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS LTDA
SQNW 305
PROJ A R$18.575.325,00 FUNDACAO HABITACIONAL DO EXERCITO - FHE
SQNW 305
PROJ B R$18.501.000,00 VICTORIA CONSTRUGCOES E INCORPORACOES LTDA
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SQNW 105
PROJ B R$18.500.000,00 VICTORIA CONSTRUGCOES E INCORPORAGOES LTDA

TOTAL R$563.695.927,20

Fonte: relatorio de homologacéo de licitacbes — TERRACAP (2014)
Elaboracéo da autora

Uma das razdes que justifica a queda dos investimentos na compra dos terrenos
do Noroeste € a quebra da expectativa das empresas em relacdo ao investimento em
infraestrutura de responsabilidade da Terracap. Este foi o argumento utilizado pela
“Emplavi” para reaver valores investidos no bairro pela justica, que mesmo assim,

continuou participando das licitacGes de vendas do setor.

Sob o argumento de que estava sendo prejudicada pela auséncia de
benfeitorias, como asfalto, calcadas e iluminagdo, a empresa conseguiu na
Justica fazero distrato de alguns terrenos, devolvé-los e reaver a
quantia investida com juros e corre¢cdo monetaria. Em alguns casos, obteve,
inclusive, ressarcimento referente a danos materiais, pois demonstrou que a
falta de infraestrutura inviabilizaria o resultado esperado. Ao todo, a empresa
foi ressarcida com Cartas de Crédito no valor de R$ 120 milhdes. Em apenas
uma das projecdes devolvidas, a do Bloco J da Superquadra Noroeste 108,
a construtora recebeu R$ 205 mil a titulo de reparacgdol...] No Gltimo dia 31,
a Emplavi participou de outra licitagdo no bairro feita pela Terracap, a mesma
empresa publica para qual devolveu as projecdes adquiridas anteriormente. E,
dessa vez, arrematou dois novos terrenos (FURQUIM, 2018)6.

O risco é algo inerente as altas movimenta¢Ges do comércio imobiliario, por se
tratar de um investimento de longa duracdo. Segundo as leis do mercado, os prejuizos
pela ma aplicacdo dos investimentos sdo arcados pelo investidor. Como neste caso a
propriedade da terra é do Estado, responsavel também pelo investimento em
infraestrutura, se constréi um argumento com validade judicial que onera o Estado, a
partir desta multiplicidade de atribuigdes.

Os prejuizos particulares das empresas deveriam ser arcadas por elas mesmas,
pois se a compra e venda dos imoveis ndo tivesse a mediacdo do Estado, a socializacao
dos prejuizos privados seria impraticavel. Apesar disso, 0 argumento de que a Terracap
tem sido pouco célere nos investimentos de infraestrutura se afirma nos dados relativos

as licitagdes realizadas nos ultimos quatro anos®2. O total do valor das licitacGes e

®1 Trecho retirado da reportagem “Negdcio da China no Noroeste. Emplavi devolve projecdes, recebe
juros e compra novos terrenos” de Gabriela Furquim. Disponivel em:
https://www.metropoles.com/distrito-federal/economia-df/negocio-da-china-no-noroeste, acessado em:
30 de dezembro de 2018.
62 Informagdes  retiradas do  portal transparéncia da  Terracap.  Disponivel  em:
http://www.terracap.df.gov.br/index.php/acesso-a-informacao/licitacoes-e-contratos?start=170, acessado
em: 01 de janeiro de 2019.



https://www.metropoles.com/distrito-federal/economia-df/negocio-da-china-no-noroeste
http://www.terracap.df.gov.br/index.php/acesso-a-informacao/licitacoes-e-contratos?start=170
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contratos identificados € de R$12.199.675,03, infimo se comparado com os precos dos
terrenos vendidos nos ultimos anos.

O Relatério de Administracdo da empresa de 2013 afirma que ha ‘“Na previsdo de
aplicacdo de recursos para investimentos para 2014, destacam-se: R$ 176,8 para
continuidade das obras de infraestrutura no Noroeste” (TERRACAP, 2014, p. 12). Nao
foi possivel localizar a totalidade das licitagbes promovidas pela empresa neste ano, mas
a realidade concreta mostra o investimento do Estado na urbanizagdo do Setor Noroeste,
sobretudo nas quadras instaladas na primeira etapa, cujos terrenos foram vendidos em
2009.

No ano de 2017, o GDF langa dois decretos que cancelam or¢camentos voltados
para a execucdo de infraestrutura no Setor Noroeste. O Decreto 37.999/2017 cancela o
orcamento de R$ 15.000.000,00 de execucéo de infraestrutura em parcelamentos no Setor
Noroeste (DISTRITO FEDERAL, 2017 a, anexo 1), e o Decreto n° 38.466 de 01/09/2017
cancela R$ 2.518.900,00 da Execucdo de infraestrutura em parcelamentos no Noroeste.
(DISTRITO FEDERAL, 2017 b, anexo II).

Os dados apresentados do Quadro 4, apesar de ndo apresentar a totalidade dos
gastos em infraestrutura no novo bairro, mostra que a distribuicdo de energia elétrica para
somente sete projecdes custou em 2018 R$ 146.695,58, que a implantacdo do sistema de
esgotamento da segunda etapa do Noroeste custou R$ 2.005.462,02. Considerando que a
primeira etapa foi mais extensa, 0 gasto com esgotamento foi possivelmente maior nos
anos anteriores. Os servi¢os de cercamento do Parque Burle Marx custaram em 2018 R$
4.229.540,13. Estes recursos indicam, mesmo que de forma fragmentada, o volume do
investimento do Estado nas obras de urbanizacdo imprescindiveis para a posterior venda

dos imoveis.

Quadro 4 - LicitagBes da ultima gestdo do GDF (2014 a 2018) de execucdo de obras e servigos no

Setor Noroeste — ano, objeto, valor da proposta e empresa vencedora R$ do ano da licitacéo.

valor da empresa
N° objeto proposta vencedora




05
(2018)

06
(2018)

01
(2018)

04
(2017)

08
(2017)

02
(2017)

15
(2015)

execucdo dos servigos de cercamento da poligonal do
parque ecoldgico burle marx, no setor noroeste
construcdo de rede aérea de distribuicdo primaria (at)
compacta para implantacdo de infraestrutura de energia
elétrica na crnw 510, bloco a, lotes 02 e 03; sqnw 304,
projecédo b; sqnw 110, projecédo h; e sqnw 107, projecdes
i e j, no setor de habita¢des colebvas noroeste

execucdo de calcadas, ciclovias e  servicos
complementares na etapa 01 do setor de habitacOes
coletivas noroeste

servigo de implantagdo de infraestrutura urbana de energia
elétrica, em rede aérea de distribui¢do priméaria compacta,
para possibilitar o atendimento a projecéo "i", da quadra
sqnw 102

servico de revisdo e elaboracdo do plano de manejo do
parque burle marx —df

implantacdo do sistema de esgotamento sanitario para
atendimento a segunda etapa do setor de habitacGes
coletivas noroeste

contratacdo de empresa especializada em plantio de grama
no setor de habitagdes coletivas Noroeste e no Jardim
Boténico 3

R$4.229.540,13

R$146.192,71

R$1.690.920,39

R$58.254,21

R$201.719,55

R$2.005.462,02

1.830.000,50
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Fonte: relatorio de homologacéo de licitagdes — TERRACAP (2014-2018)

Elaboracédo da autora

Os dados acima sinalizam para o investimento da TERRACAP na infraestrutura

do novo bairro. Apesar da ndo localizacdo dos contratos, o gasto com infraestrutura

hidraulica e de saneamento, iluminacdo publica, as obras das avenidas W7 Norte,

atualmente finalizada, e das avenidas inacabadas W9 Norte e W10 Norte, demonstram

que os investimentos publicos para urbanizacdo do bairro sdo extensos e dispendiosos

para o fundo publico. As a¢des do Estado neste sentido viabilizaram a construcdo de uma

area residencial de grande potencial de valorizagdo imobiliaria.

3.3 O empreendimento imobiliario chamado Bairro Noroeste: aquisicado
de imdveis e financiamento imobiliario

Todos os dados discutidos neste topico foram coletados de forma exploratéria

tendo como ponto de partida as informacBes encontradas no Projeto Urbanistico do
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Noroeste publicado pela Associacdo de Moradores do Noroeste — AMONOR®, que
apresenta a planta dos prédios construidos e suas principais caracteristicas. Este foi o
ponto de partida para a busca das informac@es sobre as empresas e seus socios, a partir
do documento publico sobre a situacdo cadastral dos respectivos CNPJ. Além disso,
permitiu 0 desenho aproximado da participacdo destas empresas nos investimentos no
Setor Noroeste.

O projeto urbanistico apresentado pela AMONOR (2017) contém 47 edificios.
Estes se encontram localizados nos terrenos vendidos em 2009, sendo a area mais
urbanizada do novo Bairro. Existem construces em menor densidade nas demais
quadras, acompanhando o movimento de reducdo da venda dos terrenos nos anos de 2013
e 2014. Considerando que se tem poucos casos 0missos, a amostra coletada €
representativa pela extensdo, pela variabilidade de local e ano de construgéo.

Ao confrontar os dados apresentados pela AMONOR (2017) com a realidade, a
partir de visita ao bairro e busca por anincio de vendas, observou-se que nas quadras
pesquisadas existem doze casos omissos no projeto urbanistico. Nestes encontram-se
além das empresas aqui mencionadas, a Construtora Consult LTDA, a Carlton Hotelaria
e Turismo LDTA e a Associacdo Habitacional Noroeste LTDA. Além disso, a
Cooperativa Habitacional dos Servidores do TCU também conclui a constru¢do de um
edificio. Trabalhou-se, portanto, com uma amostra nao probabilistica, pois ndo foram
incluidas todas as areas do bairro.

Na definicdo das variaveis, estas foram classificadas como continuas, aquelas que
podem assumir qualquer valor dentro do intervalo de valores, exemplo: metragem. E
aquelas que s6 podem assumir certos valores, normalmente inteiros, exemplo: edificio,
empresa (STEVERSON, 1981).

As variaveis escolhidas para analise do projeto urbanisticos foram: localidade;
empresa; metragem; quartos/vagas; areas comuns; periodo de construcdo. Sob essas
variaveis sdo aplicadas as formulas de soma, mediana, média, moda (STEVERSON,
1981) sob os dados coletados. O processo de expropriacdo se realiza na relagdo entre
guem ganha e quem perde. Portanto, é fundamental conhecer quais sdo as empresas

construtoras que lucraram com esse empreendimento.

63 Ao entrar em contato com a AMONOR sobre a procedéncia da planta, foi respondido que esta foi
encaminhada pela Associacdo de Dirigentes de Empresas do Mercado Imobiliario (Ademi/DF). Ela esta
disponivel em: http://www.amonor.com.br/downloads/sobre/projeto-urbanistico.pdf, acessado em:
07/04/2018.



http://www.amonor.com.br/downloads/sobre/projeto-urbanistico.pdf
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Sobre a relacdo entre o capital incorporador e construtor, a Quadro 5 apresenta de
que forma se deu este processo no Setor Noroeste. Dos quarenta e sete edificios
identificados, em quinze a empresa construtora é diferente da empresa incorporadora, o
que indica um processo de compra e revenda de terrenos. Os empreendimentos realizados
por empresas originadas de outros estados como a “Jodo Fortes” (RJ), ¢ “ROSSI” (SP)
adquiriram os imoveis das outras incorporadoras. Os edificios construidos pela “Jodo
Fortes” foram comprados da TERRACAP pela empresa “19 de fevereiro
Empreendimentos e Participagdes” (anexo XXIII), com endereco no Rio de Janeiro, com
capital social R$ 2.578.382,85 (RECEITA FEDERAL, 2018). Ou seja, trata-se de duas
empresas do mesmo estado no Sudeste do Brasil, articuladas na construcédo de edificios,
desde a incorporacgdo dos terrenos a execucao das obras, investindo seus recursos no Setor
Noroeste. A articulacdo entre capital incorporador e capital construtor é a base do

mercado imobiliario.

Os capitais incorporadores, por disporem de solo urbano e necessitarem de um
processo de construcao para operar sua mudanca de uso, articulam-se com 0s
capitais construtores, que necessitam de solo para iniciarem seu ciclo
produtivo. Neste sentido, os capitais construtores estdo subordinados a l6gica
de valorizacdo dos capitais incorporadores. Como necessitam do solo para
operar seu processo de valorizagdo, ndo possuem autonomia sobre as decisdes
de produzir, dependendo das decisbes dos capitais incorporadores em
operarem mudancas de uso do solo (CAMPOS, 1989, p. 49).

A concentracdo de poder do capital incorporador sob as decisdes do uso do solo
urbano mostra a relevancia das a¢6es empreendidas pela TERRACAP na venda destes
terrenos para as empresas incorporadoras. A transferéncia da propriedade publica para os
setores privados significa elevar a participacdo destes capitais na gestdo das terras
urbanas. Outro ponto importante trazido por Campos (1989) é a relacdo contraditdria
entre estes capitais. Ao mesmo tempo que o capital incorporador depende do capital
construtor para a producéo dos edificios, este tltimo depende da oferta dos terrenos para
inicio do ciclo produtivo. Quando esta relacdo se d& pela compra e venda de grupos
empresariais distintos, seus interesses séo conflitantes.

A tendéncia observada nos dados da Quadro 5 foi a juncdo dos capitais
incorporador e construtor no mesmo grupo empresarial. Entre as empresas vindas de
outros estados, a “TAO Empreendimentos (RJ)” foi responsavel pela compra e
construgdo. O caso da unidade “SQNW 111 Bloco C” merece destaque, pois a
incorporacdo foi realizada pela por duas empresas, a “ORBX Incorporadora S.A” (GO) a

“Terral Participagdes e Empreendimentos” (GO). J& a construgado do edificio foi realizada
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por trés empresas: EBM (GO); TERRAL (GO); HERBOL (SP)*. Ou seja, a
movimentacdo de capitais em torno deste edificio teve a participacdo de cinco empresas
de trés estados diferentes.

Na maioria dos empreendimentos listados no Quadro 5 os capitais incorporador e
construtor estdo vinculados ao mesmo grupo empresarial. 1sso demonstra que a
dissolugdo dos interesses conflitantes se da pela concentracdo destes capitais a0 mesmo
grupo de pessoas juridicas, que distribuem estes capitais em diversas empresas vinculadas
ao mesmo grupo no campo da incorporacdo, construcdo e fundos de investimento
imobiliario.

Quadro 5 - Endereco; Empresa construtora; Empresa Incorporadora (Setor Noroeste — Brasilia/DF)

Empresa Empresa Incorporadora
Endereco Construtora
107 bloco B VIA VIA EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS S/A
107 bloco C VIA VIA EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS S/A
107 bloco D VIA VIA EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS S/A
107 bloco E VIA VIA EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS S/A
RESERVA EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS
108 bloco A BRASAL LTDA
RESIDENCIAL BRASAL EMPREENDIMENTOS
108 bloco B BRASAL LTDA
CHATEU EXCALIBUR EMPREENDIMENTOS
108 bloco C PARC/FAENGE IMOBILIARIOS LTDA
EMPLAVI  PARTICIPACOES  IMOBILIARIAS
108 bloco F EMPLAVI LTDA
NS EMPREENDIMENTO IMOBILIARIO
108 bloco G JOAO FORTES NOROESTE | LTDA
EMPLAVI INCORPORACOES IMOBILIARIAS
108 bloco H EMPLAVI LTDA
EMPLAVI INCORPORACOES IMOBILIARIAS
108 bloco 1/ EMPLAVI LTDA
109 bloco A/B ~ REAL REAL ENGENHARIA 003 SPE
SAN ANTONIO EMPREENDIMENTOS
109 bloco D AREA REALTY IMOBILIARIOS LTDA
MARANELO EMPREENDIMENTOS E
109 bloco E VIA PARTICIPACOES
EMPLAVI INCORPORACOES IMOBILIARIAS
109 bloco F EMPLAVI LTDA
BRASAL INCORPORACOES E CONSTRUCOES
109 bloco H BRASAL DE IMOVEIS LTDA
(continua)
(continuacdo)
Empresa Empresa Incorporadora
Endereco Construtora
BRASAL EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS
109 bloco | BRASAL LTDA

64 Informagdes confirmadas pela empresa HERBOL em seu portal de divulgacdo do empreendimento

“Perfect Life Style” disponivel em:https://www.helbor.com.br/imoveis/perfectlifestyle. Acessado em: 29
de janeiro de 2019.
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VIA ENGENHARIA S/A

ARAUCARIA

IMOBILIARIOS S/A/
CONSTRUTORA VILLELA E CARVALHO LTDA
SILCO PARTICIPAGOES E INVESTIMENTOS S/A

EMPREENDIMENTOS

110 bloco G SILCO
110 bloco k cVve CONSTRUTORA VILLELA E CARVALHO LTDA
110 bloco J cVC SAN JUAN EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS
111 bloco A VIA VIA ENGENHARIA S/A
111 bloco B VIA VIA ENGENHARIA S/A
ORBX  INCORPORADORA  S/A; TERRAL
111 bloco C EBM PARTICIPACOES E EMPREENDIMENTOS LTDA;
M GONCALVES INVESTIMENTOS E
111 bloco | M GONCALVES PARTICIPACOES LTDA )
111 bloco J TAO TAO EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS S/A
307blocoA  CVC GAFISA SIA
19 DE FEVEREIRO EMPREENDIMENTOS E
PARTICIPACOES LTDA E OPPORTUNITY FUNDO
307 bloco C JOAO FORTES DE INVESTIMENTOS IMOBILIARIO
19 DE FEVEREIRO EMPREENDIMENTOS E
PARTICIPAC;C)ES LTDAE OPPO’RTUNITY FUNDO
307 bloco D JOAO FORTES DE INVESTIMENTOS IMOBILIARIO
309 bloco B SOLTEC SOLTEC ENGENHAR:IA LTDA
309 bloco D/E  SILCO SILCO PARTICIPACOES E INVESTIMENTOS S/A
SAN ANTONIO EMPREENDIMENTOS
309 bloco G AREA REALTY IMOBILIARIOS
SANTA MARIA EMPREENDIMENTOS
309 bloco H AREA REALTY IMOBILIARIOS LTDA
309 bloco | SOLTEC SOLTEC ENGENHARIA LTDA
PARQUE EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS
SIA/
INTELIGENCIA EMPREENDIMENTOS
309 bloco J/K ATTOS IMOBILIA:RIOS SIA 5
FUNDACAO DOS ECONOMIARIOS FEDERAIS -
310 bloco B ROSSI FUNCEF )
310 bloco C VIA VIA EMPI?EENDIMENTOS IMOBILIARIOS S/A
FUNDACAO DOS ECONOMIARIOS FEDERAIS —
310 bloco F/G  ROSSI FUNCEF _
FUNDACAO DOS ECONOMIARIOS FEDERAIS —
310 bloco | ROSSI FUNCEF 3 3
BRASAL INCORPORAGCOES E CONSTRUCOES
311 bloco A BRASAL DE IMOVEIS LTDA
JFE 6 EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS
311 bloco B JOAO FORTES LTDA
JFE-9 EMPREENDIMENTOS  IMOBILIARIOS
311 bloco C JOAO FORTES LTDA
_ JFE-10 EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS
311 bloco D JOAO FORTES LTDA
(continua)
(continuacdo)
Empresa Empresa Incorporadora
Endereco Construtora
JFE-11 EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS
311 bloco E JOGAO FORTES LTDA
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311 bloco F VIA VIA ENGENHARIA S/A

Fonte: Projeto Urbanistico AMONOR (2017); relatério de homologacéo de licitagdes TERRACAP
(2009-2014).
Elaboracédo da autora

Os dados do Quadro 6 tratam as informacdes disponibilizadas pela Receita
Federal apds a localizacdo do N° do CNPJ das empresas. A maioria das empresas
identificadas tém como atividade principal a “Constru¢ao de Edificios”, que inclui a
atividade incorporacao de empreendimentos imobiliérios.

Entre as empresas com sede na capital, a “Construtora Villela e Carvalho” tem o
maior tempo de atuagdo (18/11/1968), em seguida estd a “Brasal Incorporagdes e
Construgdes™ (23/05/1972). Isso demonstra que o crescimento destas construtoras
acompanha grande parte da histéria de Brasilia.

No que se refere ao capital social das empresas, a “ROSSI Residencial S.A” (SP)
declarou a maior quantidade de recursos, totalizando R$ 2.633.562.618,86 (RECEITA
FEDERAL, 2018), seguido pelo capital social da “HERBOL Empreendimentos S.A”
(SP) de R$ 1.190.438.520,12 (RECEITA FEDERAL, 2018). Trata-se de empresas de
capitais bilionarios consolidadas na regido Sudeste, cujos empreendimentos imobiliarios
se difundem para os demais estados.

Esta é uma realidade bastante distinta das empresas localizadas no Distrito
Federal, capitais declarados por estas empresas é substancialmente inferior aos citados
acima. A Empresa “Brasal Incorporagdes e Construgdes” detém o maior capital social
entre as empresas da cidade, declarado no valor de R$ 279.000.000,00, seguido da “VIA
Empreendimentos S.A.” com capital social de R$ 60.515.446,00 (RECEITA FEDERAL,
2018).

Os dados do Quadro 6 apontam para a falta de transparéncia sobre a magnitude
dos capitais sociais dos grupos empresariais identificados. Por exemplo, a empresa
“FAENGE” (Figueiredo Avila Engenharia LTDA) declarou a Receita Federal o capital
social de R$ 1.000.000,00 (RECEITA FEDERAL, 2018). O edificio localizado na SQNW
108 Bloco C tem anincio de venda de imoveis no preco de R$ 2.200.000,00 (APENDICE
C) € um empreendimento realizado pela construtora, que investiu na aquisi¢do do terreno
posteriormente as vendas da TERRACAP, num pre¢o possivelmente superior ao presente
na licitacdo (11.990.000,00 R$ de 2009). O capital social declarado é incompativel com
as obras realizadas por este grupo empresarial

Isso se da pelo fato das empresas fragmentarem o seu capital social em diversos

CNPJ’s. Além disso, parte desses capitais estdo localizados nos Fundos de Investimento
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Imobiliarios. Porém, a natureza juridica deste tipo de entidade ndo permite a publicacéo
das informac6es sobre o quadro de socios e seu capital social®. Estes fundos, assim como
outras empresas incorporadoras do mesmo grupo, aparecem no quadro de socios das
empresas.

Isso se da pelo fato das empresas fragmentarem o seu capital social em diversos
CNPJ’s. A investigagdo sobre o numero do CNPJ das empresas aqui destacadas mostrou
que o mesmo grupo empresarial estd vinculado a diversos CNPJ’s com a mesma atividade
econdmica principal na mesma UF, por exemplo os dois socios da “Via Engenharia”
compartilham a sociedade da Empresa “OCEAN Venture Participagdes LTDA, com
capital social superior ao da “Via Engenharia”, declarado em 2018 em R$ 76.536.989,00
(RECEITA FEDERAL, 2018). A empresa “FMQ Participagdes Eireli” tem como sécio o
mesmo quadro de socio, com capital social declarado em R$ 75.000.002,00 (RECEITA
FEDERAL, 2018). Este movimento de vincular o grupo empresarial em diversos CNPJ’s
dificulta mensurar a magnitude dos capitais sociais administrados por estes grupos. Se
considerarmos somente a empresa ‘““Via Engenharia”, o capital social gerido por Fernando
Marcio Queiroz e Luiz Fernando Almeida Domenico é de RS$ 60.515.446,00 (RECEITA
FEDERAL, 2018). Ao incluir estas duas empresas citadas, este capital salta para R$
212.052.437,00. A localiza¢ao de todas os CNPJ’s vinculados a os nomes empresariais
identificados foi invidvel nesta presente investigacdo. Mas a dificuldade da busca e
organizacdo destes dados por si demonstra como esta fragmentacdo é uma forma de
mascarar a real movimentacédo de capital por estes grupos empresariais.

Alem disso, parte destes capitais estdo localizados nos Fundos de Investimento
Imobiliarios. Porém, a natureza juridica deste tipo de entidade ndo permite a publicacéo
das informac@es sobre 0 quadro de sdcios e seu capital social. Estes fundos, assim como
outras empresas incorporadoras do mesmo grupo, aparecem no quadro de socios das
empresas.

O Fundo de Investimento Imobiliario agrega os recursos destinados a aplicaces

de ativos vinculados ao mercado imobiliario.

Os recursos captados na venda das cotas poderao ser utilizados para a aquisi¢éo
de imoveis rurais ou urbanos, construidos ou em construcao, destinados a fins
comerciais ou residenciais, bem como para a aquisi¢do de titulos e valores
mobiliarios ligados ao setor imobiliario, tais como cotas de outros FlIs, Letra

65 A confirmacdo deste dado estd no Anexo XXXI que mostra a documento da Receita Federal (2018)
referente ao CNPJ da empresa “Opportunity Fundo de Investimento Imobilidrio”, s6cio da empresa
incorporadora ORBX
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de Crédito Imobiliario (LCI), Certificado de Recebiveis Imobiliarios (CRI),
acBes de companhias do setor imobiliario. (BOVESPA, 2019)°,

Este € o universo no qual se da circulacdo mais expressivas de capitais, pois
convida os investidores a depositar seus recursos no mercado imobiliario na necessidade
de compra direta de imdveis. A diferenca entre a Letra de Crédito Imobiliario para
Certificado de Recebiveis Imobiliarios é que a primeira € emitida por bancos e a segunda
¢ acessada pelos proprios grupos empresariais ou pelo mercado secundario e estas ofertas
podem ser publicas ou para um pequeno grupo de investidores ¢’. Neste espaco de alta
movimentacdo de capitais ha sigilo quanto ao capital social declarado nos Fundos de
Investimento Imobiliério, de forma que os dados disponibilizados pela Receita Federal

(2018) correspondem a uma parte dos capitais movimentados por estas empresas.

Quadro 6 — Empresa Construtora no Setor Noroeste; CNPJ; ano de abertura; atividade econdmica
principal; capital social (RS de 2018)

Ano De Atividade Econdmica Capital
Empresa Cnpj Abertura Principal Social
Via
Empreendimentos  03.554.207/00 41.20-4-00 - Construcdo De  60.515.446,0
Imobiliarios S.A 01-04 10/09/1999 Edificios 0
Brasal
Incorporages E
Construgdes De 00.323.063/00 41.10-7-00 - Incorporagdo De  279.000.000,0
Iméveis Ltda 01-89 23/05/1972  Empreendimentos Imobiliarios 0
Figueiredo Avila  03.389.964/00 41.10-7-00 - Incorporagdo De
Engenharia Ltda 01-61 10/09/1999  Empreendimentos Imobilidrios  1.000.000,00
Emplavi
RealizacOes 00.670.232/00 64.62-0-00 Holdings De 17.100.000,0
Imobilérias Ltda 01-57 17/06/1982 Instituicdes Néo-Financeiras; 0
Joao Fortes 01.925.030/00 41.20-4-00 - Construcéo De 136.705.375,
Construtora Ltda 01-71 05/06/1997 Edificios 00
(continua)
(continuacao)
Ano De Atividade Econdmica Capital
Empresa Cnpj Abertura Principal Social
Real Engenharia ~ 20.356.145/00 41.10-7-00 - Incorporagdo De
012 Ltda 01-37 28/05/2014  Empreendimentos Imobilidrios ~ 100.000,00
Area Realty
Empreendimentos  03.267.230/00 41.20-4-00 - Construcéo De
Imobiliarios S.A. 01-00 12/07/1999 Edificios 542.000,00
Araucaria
Empreendimentos  09.438.191/00 41.10-7-00 - Incorporagéo De
Imobiliarios 01-42 24/03/2008  Empreendimentos Imobiliarios 10.000,00

66 Este trecho esta publicado no portal da BOVESPA, na se¢do que divulga seus produtos. Disponivel em:
http://www.bmfbovespa.com.br/pt_br/produtos/listados-a-vista-e-derivativos/renda-variavel/fundos-de-

investimento-imobiliario-fii.htm. Acessado em: 31 de janeiro de 2019.

67 Informacgdes disponiveis no portal “Infomoney” voltado para investimentos no mercado financeiro.
Disponivel em: https://www.infomoney.com.br/imoveis/publieditorial/como-investir-em-imoveis/ativos-
imobiliarios-conheca-Ici-cri, acessado em 31 de janeiro de 2019.
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Silco Engenharia  37.131.695/00 41.20-4-00 - Construcdo De
Ltda 01-50 27/08/1992 Edificios 3.900.000,00
Construtora Villela  00.043.471/00 41.20-4-00 - Construcdo De
E Carvalho Ltda 01-87 18/11/1968 Edificios 3.000.000,00
Ebm Incorporagdes 68.10-2-01 Compra E Venda  11.374.000,0
Ltd 03.025.881/00 De Imdveis Prdprios 0
01-93 31/12/1997
70.20-4-00 Atividades De
Terral Consultoria Em Gestéo
Incorporacoes E 13.070.562/00 Empresarial 67.277.128,0
ParticipacGes Ltda 01-53 04/01/2011 0
Herbol
Empreendimentos  49.263.189/00 41.10-7-00 Incorporacdo De 1.190.438.52
As 01-02 20/10/1977  Empreendimentos Imobiliarios 0,12
M Goncalves
Investimentos E 38.000.84/000 41.10-7-00 - Incorporagdo De
ParticipacGes Ltda 01-27 01/06/1993  Empreendimentos Imobilidrios  512.000,00
64.63-8-00 Outras Sociedades
05.908.435/00 De Participacdo, Exceto 103.405.205,
Tao 01-52 02/10/2003 Holdings 79
Soltec Engenharia  00.629.584/00 41.20-4-00 - Construcéo De Né&o
Ltda 01-69 24/06/1981 Edificios Localizado
Attos
Empreendimentos  05.579.210/00 41.10-7-00 - Incorporagéo De
Imobiliarios S A 01-08 28/03/2003  Empreendimentos Imobiliarios  100.000,00
Rossi Residencial ~ 61.065.751/00 41.20-4-00 - Construcdo De  2.633.562.61
SA 01-80 20/01/166 Edificios 8,86

Fonte: RECEITA FEDERAL (2018)

Elaboracdo da autora

Para compreender a relacdo complexa entre estes capitais, faz-se necessario o
desdobramento dos dados sobre os socios. A primeira questdo acerca das sociedades
destas empresas ¢ a existéncia de outros CNPJ’s do mesmo grupo empresarial no seu
quadro de socios. Sdo exemplos: BRASAL Participacdes S.A (anexo X); FAENGE 27
Empreendimentos Imobiliarios (anexo Xl); JFE 70 — Empreendimentos Imobiliarios;
Silco Participagdes e Investimentos (anexo XVII); EBM Desenvolvimento Urbano e
Incorporacges (anexo XIX); e Terral Participacfes (anexo XX).

As ferramentas de pesquisa® sobre as empresas que permitem a localizacdo de
informacdes dos sdcios das empresas foram utilizadas para a elaboracéo do Quadro 7 com
0 objetivo de se ter uma nogdo aproximativa da movimentacao de capitais neste ramo
produtivo. O agrupamento das empresas cujo nome empresarial aparece no quadro de
socios fornece uma percepcdo mais ampla da formacdo destes grupos empresariais.
Reiterando as ressalvas realizadas na metodologia, tratam-se de dados extraoficiais, que
ndo permitem a identificacdo precisa da pessoa fisica, ja que sua localizacdo se da pelos

nomes sociais. Pode ocorrer a presenca de homonimos, além da limitacdo dos dados que

68 Informagdes localizadas nos portais consultasocio.com https://www.cnpjnome.com/nome/
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ndo apresentam a participacdo dos nomes empresariais na sociedade. Apdés realizar as
ressalvas necessarias sobre os dados aproximativos, é possivel realizar a anélise destes.
A fragmentagdo de CNPJ’s dos grupos empresariais, ao verificar o numero de
empresas vinculadas aos nomes empresariais aqui destacados. O nome empresarial
vinculado ao maior nimero de empresas é Henrique Borenstein, socio da “Herbol” (SP),
com sociedade em empresas presentes em sete estados. O nome empresarial Bento
Odilon Moreira, identificado no quadro de sécios da “EBM” (GO) esta vinculado a 200
empresas atuantes em quatro estados. O nome empresarial com expanséo territorial foi o
de Fernando Miziara de Mattos Cunha (ROSSI -SP), com vinculagdo em 300 empresas,
presentes em quinze UF’s. Entre os nomes empresariais associados a empresas do
Distrito Federal, Fernando Marcio Queiroz (VIA — DF) é o que apresenta maior atuages

em outras UF’s, por meio de 56 empresas presentes em seis UF’s.

Quadro 7 — Nome Empresarial; Empresa Construtora; nimero de empresas; primeira sociedade;
UF’s das empresas; UF com maior niimero de empresas

Empresa N
Nome Empresarial Noroeste Emp. 12 Soc UF UF Predom.
Fernando Marcio 12/03/19  MG/DF/SP/PB/
Queiroz VIA 56 80 GO/RJ DF (38)
Luiz Fernando
Almeida De 12/03/19 MG/DF/SP/PB/P
Domenico VIA 72 80 E/GO/RJ DF (48)
17/08/19
Osorio Adriano Neto BRASAL 116 63 DF/GO/MG/SP DF (84)
Wendell Mauricio De 11/06/19
Lima Queiroz BRASAL 94 70 DF/GO/MG/SP DF (72)
Leonardo Oliveira De 10/09/19
Avila FAENGE 43 99 DF/RS DF (42)
17/06/19
Gil Pereira EMPLAVI 42 82 DF DF (42)
Rosane Pimentel De 17/06/19
Almeida Pereira EMPLAVI 4 82 DF DF (4)
Roberto Alexandre
De Alencar Araripe 17/09/19 MG/BA/DF/SP/
Quilelli Correa JOAO FORTES 170 73 CE/GO/RJ RJ (120)
Jorge Rene Rucas Da 17/09/19  MG/BA/DF/SP/
Silva Lourenco JOAO FORTES 126 73 CE/GO/RJ RJ (96)
(continua)
(continuacdo)
Empresa N
Nome Empresarial Noroeste Emp. 12 Soc UF UF Predom.
17/09/19  MG/BA/DF/SP/
Julia Pereira Nobrega ~ JOAO FORTES 15 73 CE/GO/RJ RJ (8)
REAL
Eduardo Rogerio De  ENGENHARIA/ 11/03/19

Paiva M GONCALVES 26 83 DF DF (26)
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Carlos Eduardo Lima REAL 11/03/19
De Paiva ENGENHARIA 23 83 DF DF (23)
Bruno Gontijo 12/07/19
Nobrega AREA REALTY 13 99 DF DF (13)
Bernardo Gontijo 12/07/19
Nobrega AREA REALTY 29 99 DF DF (29)
Eduardo De Oliveira cvc/ 18/11/19
Villela ARAUCARIA 38 68 DF/GO DF (30)
Danilo De Vellasco cvc/ 18/11/19
Villela ARAUCARIA 27 68 DF DF (27)
Sergio Tepedino 27/08/19
Martins SILCO 16 92 DF DF (15)
Frederico Guelber 27/08/19
Correa SILCO 32 92 DF/GO DF (29)
Jose Wilson Silva 27/08/19
Correa SILCO 29 92 DF/GO DF (27)
Bento Odilon Moreira 08/10/19
Filho EBM 200 81 GO/DF/SP/PI/RJ SP (93)
08/10/19
Elbio Moreira EBM 164 81 GO/DF/SP/PI SP (70)
Leonardo De Oliveira 17/12/19 MG/BA/DF/SP/
Gomes TERRAL 87 87 AL/GO/RN/RJ GO (64)
Marcello De Oliveira 17/12/19
Gomes TERRAL 42 87 GO/DF/SP/RJ GO (35)
30/06/19  PR/MG/DF/SP/
Henrique Borenstein HERBOL 399 61 CE/PE/RJ SP (359)
30/06/19  PR/MG/DF/SP/
Henry Borenstein HERBOL 323 61 CE/PE/RJ SP (287)
20/10/19
Nelson Duarte HERBOL 9 77 SC/MG/SP SP (07)
Roberval Lanera 20/10/19
Toffoli HERBOL 4 77 SP SP (04)
20/10/19
Fabiana Parsloe Lex HERBOL 2 77 SP SP (02)
Marcelo Lima 20/10/19
Bonanata HERBOL 3 77 SP SP (03)
Denervaldo 20/10/19
Aparecido Setin HERBOL 4 77 SP/GO SP (03)
20/10/19
Eduardo Akira Sugino HERBOL 2 7 SP SP (02)
Anderson Lopes 20/10/19
Bastos HERBOL 2 77 SP SP (02)
Rosely De Medeiros 28//08/19
Goncalves M GONCALVES 4 79 DF DF (4)
Leonardo Medeiros 28//08/19
Martins Goncalves M GONCALVES 4 79 DF DF (4)
Luana Medeiros 28//08/19
Martins Goncalves M GONCALVES 4 79 DF DF (4)
(continua)
(continuacdo)
Empresa N
Nome Empresarial Noroeste Emp. 12 Soc UF UF Predom.
Lincoln Medeiros 28//08/19
Martins Goncalves M GONCALVES 4 79 DF DF (4)
Eduardo Rogerio De 28//08/19
Paiva M GONCALVES 26 79 DF DF (26)
TAO
Tanit Maria Rey EMPREENDIME 17/08/19
Sanches Galdeano NTOS 34 66 DF/RJ RJ (31)
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TAO
Olivia Galdeano EMPREENDIME 17/08/19
Rabacov NTOS 8 66 DF/RJ RJ (7)
TAO
Antonia Galdeano EMPREENDIME 17/08/19
Levy NTOS 7 66 DF/RJ RJ (6)
Adalberto Cleber 24/06/19
Valadao; SOLTEC 33 81 DF/GO/SP DF (30)
Maria Cristina De 24/06/19
Andrade Valad&o SOLTEC 4 81 DF DF (04)
Yuri De Souza 26/02/19
Claudino ATTOS 41 93 DF DF (41)
Elton Sousa Dos 26/02/19
Santos ATTOS 35 93 DF DF (35)
PR/MG/MS/ES/
DF/SP/AM/CE/
Fernando Miziara De 20/01/19 MT/PA/RI/SE/P
Mattos Cunha ROSSI 300 66 E/GO/RN/ES SP (189)
PR/MG/MS/ES/
DF/SP/AM/CE/
Joao Paulo Franco 20/01/19  MT/PA/RJ/SE/P
Rossi Cuppoloni ROSSI 211 66 E/GO/RN/ES SP (118)

Fonte: consultasocio.com (2018)
Elaboracédo da autora

Os dados mostram que as empresas “Via Engenharia”(19%) , a “Jodo Fortes”
(15%) e a “Brasal” (11%) sdo as principais empreendedoras do Bairro. Vale ressaltar,
que segundo os dados da Camara Brasileira da Construcdo Civil, no Distrito Federal, as
empresas que sdo citadas no ranking das 50 empresas da grande Construcdo sdo a Via
Empreendimentos (2003, 2005, 2006, 2007); Via Engenharia ¢°(2006, 2007, 2008, 2009,
2010, 2011, 2012, 2013, 2014, 2015), variando das colocagOes de 15 a 18 no ranking
(CBIC, 2017). Percebe-se que a empresa citada é a referéncia desse mercado no Distrito
Federal. Apesar de perder em receita bruta para as empresas mineiras, cariocas e paulistas,
sua participacdo é constante no ranking.

A hegemonia dessas empresas também se expressa na quantidade de unidades
habitacionais construidas. Do universo de 4494 unidades habitacionais, a distribuicao

entre as empresas € a seguinte:

Gréfico 5 - Empresa Construtora por nimero de unidades Habitacionais (Setor Noroeste — BSB)

69 Segundo sua descricdo publica, a empresa tem mais de 36 anos de existéncia, a empresa atua no Distrito
Federal e em outros estados no Brasil, sobretudo Sdo Paulo e Rio de Janeiro, na década de 2000 se uniu a
Via  Engenharia  formando o  “Grupo  Via”. Informacdes  disponiveis no  site:
http://www.viaempreendimentos.com.br/sobre-a-via/grupo-via.
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Fonte: AMONOR (2017)
Elaboracgéo da autora

Gréfico 6 - Empresa Construtora por de unidades Habitacionais (%) (Setor Noroeste — BSB)
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Fonte: AMONOR (2017)
Elaboracgéo da autora

Nessa perspectiva, a “Jodo Fortes” ganha visibilidade, responsavel pela
construgdo de 20% das unidades, seguido por Via Engenharia”(18%), “Emplavi” e

“Brasal” (10%). A “Jodo Fortes” ¢ uma empresa com mais de 65 anos, com sede no Rio
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de Janeiro e filial em Brasilia. A penetracdo do mercado imobiliario do sudeste nos
territdrios do Distrito Federal & uma realidade historica.

Na leitura da construcdo de Brasilia no passado e no presente, se observa o
processo de centralizacdo do capital dessas empresas e a forma como esse processo foi
imprescindivel para a formacao histdrica da hegemonia da construcao civil.

No que se refere especificamente ao territorio do bairro noroeste, segundo 0s
dados do indice de velocidade de vendas de imoveis do DF — IVVV/DF, o preco do metro
quadrado do Noroeste em novembro de 2018 foi de R$11.811,48™, o que demonstra o
éxito da especulacdo imobiliaria desse projeto. Esse € 0 preco para morar dentro de um
parque ameacado e proximo a uma demarcacdo de terra indigena extremamente recuada
em relacdo a demanda de 40 hectares apresentada a justica.

A quantidade de quartos dos imoveis € uma variavel que dialoga diretamente com
a guantidade de metros disponiveis nos imdveis. Neste sentido, a organizacdo nos
Gréficos 7, 8 e 9 tem o0 objetivo de mostrar a participacdo das empresas em
empreendimentos de distintos precos e perfis habitacionais. Os imdveis de um quarto
foram construidos por poucas empresas. A construtora que mais investiu neste tipo de
unidade foi a “Jodo Fortes” (RJ).

Os imoveis de dois quartos foram majoritariamente construidos pela “Emplavi”
(DF), seguidos da “Via Engenharia” (DF) e “Brasal” (DF). Estes representam a maior
quantidade de unidades habitacionais da amostra. Os imoveis de trés foram em sua
maioria construidos pela “Via Engenharia” (DF), “Brasal” (DF) e Area Realty (DF). Ja
os imoveis de quatro quartos, as empresas com maior participagao sao “Via Engenharia”
(DF); “CVC” (DF) e “REAL” (DF). Estes dados demonstram que o investimento no Setor
Noroeste foi mais representativo entre as empresas com sede no Distrito Federal,
sobretudo quando se analisa a oferta de imoOveis de trés e quatro quartos, unidades

habitacionais que contém precos mais elevados.

Grafico 7- Empresas construtoras por niimero de unidades habitacionais de 1 quarto (Noroeste —
BSB)

70 Informacdes publicadas pelo SINDUSCON/DF, disponivel em:

http://www.sinduscondf.org.br/portal/?ac=pesquisa-ivv. Acessado em: 14 de janeiro de 2019
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Gréfico 8— Empresas construtoras por numero de unidades habitacionais de 2 quartos (Noroeste —
BSB)
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Gréfico 9 — Empresas construtoras por nimero de unidades habitacionais de 3 quartos (Noroeste —
BSB)
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Gréfico 10— Empresas construtoras por nimero de unidades habitacionais de 4 quartos (Noroeste —
BSB)
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Sobre as condic¢Ges do consumo final da mercadoria habitacdo no Setor Noroeste,
foram realizados os seguintes procedimentos para localizacdo dos imdveis citados no
Apéndice C, a partir dos andncios de vendas publicados no portal ZAP IMOVEIS™.
Foram descartados os imdveis comerciais. Entre os residenciais, foram subtraidos os
imdveis com as mesmas caracteristicas e aqueles cuja localizagdo néo era precisa. Foram
excluidos também os imoveis localizados nas quadras fora da amostra trabalhada nos
dados anteriores. Estes Gltimos totalizaram 13 imoveis, nos quais nove eram vendidos na
planta ou ainda estavam em obra, 0 que comprova que a rea mais urbanizada se encontra
nas quadras aqui trabalhadas.

O imovel identificado com menor preco (R$ 344.850,00) tem 30 metros
quadrados de area Util, um guarto, uma vaga na garagem e conta com as seguintes areas
comuns: academia, area de lazer, churrasqueira, espaco gourmet, estacionamento
visitantes, hall de entrada, piscina, saldo de festas, saldo de jogos, sauna.

Ja o imovel com maior preco (R$ 3.500.000,00) conta com 305 metros quadrados,
quatro quartos, quatro vagas na garagem, além das seguintes areas comuns: academia,
area de lazer, churrasqueira, espaco gourmet, estacionamento visitantes, hall de entrada,
piscina, sala de ginéstica, saldo de festas, sauna.

As areas comuns dos empreendimentos demonstram um alto investimento das
empresas no que tange a elevacédo das vantagens habitacionais, valorizando assim seus

imoveis. A garantia de churrasqueira, saldo de festas, academia, “playground”, “espago

n Disponivel em: https://www.zapimoveis.com.br/venda/apartamentos/df+brasilia++setor-

noroeste/?__zt=ad:tm. Acessado em: 25 de janeiro d 2019.
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gourmet”; saldo de jogos, SPA com hidromassagem, entre outras, sdo utilizadas como
forma de elevacdo dos precos dos imdveis e maior rentabilidade das empresas. Além
disso, alguns andncios informam a existéncia de “entrada de servico independente”,
elemento que reproduz a Idgica patrimonialista que concede um tratamento desigual entre
os trabalhadores e os moradores dos imoveis dos trabalhadores do edificio.

A diversidade de empresas negociadoras encontradas indica que uma pequena
parte do capital produzido que se realiza com a venda dos imoveis é apropriado por
pessoas juridicas especializada na negociacdo dos mesmos. Vale ressaltar que as
empresas construtoras também realizam a venda direta dos imdveis.

Os dados disponiveis no Apéndice C apontam para um perfil consumidor final
que se distancia da proposta do “Brasilia Revisitada” (GDF; IPHAN, 1987), cuja
expansdo das areas centrais de Brasilia seria voltada para a construcdo de quadras
econémicas. Os imdveis localizados fazem parte de empreendimentos de alto potencial
de valorizagdo imobiliaria.

Os elevados precos dos imdveis localizados no Apéndice C levam o0s
consumidores a procura de financiamentos imobiliarios para a realizacdo da compra.
Neste sentido, os dados das Tabelas 19, 20, 21 e 22 tratam da simulacdo com diferentes
perfis de consumidores de financiamento imobiliario oferecido pela Caixa Econdmica
Federal — CEF - pelo Sistema Brasileiro de Poupanca e Empréstimo — SBPE.

Considerando que 34,76% da populacdo do Plano Piloto vive com uma renda
mensal familiar entre dez e vinte salarios minimos e 33,26% das familias vivem com
renda mensal de mais de vinte SM (CODEPLAN, 2016a), a Tabela 19 apresenta a
simulacéo do consumidor com renda familiar mensal de R$ 19.080,00 (SM de 2018), sem
imoveis na cidade e sem vinculo com a CEF. Foi oferecido o prazo maximo de 420
prestacOes, que finalizam em janeiro de 2054, com 9.7978% de juros nominais a.a. €
10.2499% de juros efetivos a.a. Nas simulag@es com rendas mais elevadas, prazo maximo
de prestacdes se mantém, porém, os juros caem para 8.4175% a.a (nominais) e 8.7499%
a.a. de juros efetivos. A reducgdo dos juros representa a facilidade nas condic¢des de
pagamento para os consumidores de rendas mais elevadas.

Além disso, ao consumidor com menor renda familiar mensal é cobrado os pre¢os
mais elevados de entrada e os menores valores de financiamento. Enquanto o preco da
entrada para o financiamento de um imével no preco de R$830.000,00 é de R$ 309.554,00
para o consumidor de renda mensal de R$ 19.080,00, no caso do segundo perfil de

consumidor com renda familiar mensal de R$35.000,00 (Tabela 12), o preco da entrada
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do mesmo imdvel cai para R$ 83.000,00. Os dados da Tabela 11 também demonstram
que quanto maior o preco do imével menor o valor do financiamento para o primeiro
perfil de consumidor.

As demais simulagdes foram realizadas com consumidores com imovel na cidade
e vinculo com a CEF, com rendas familiares mensais de R$ 35.000,00, R$ 60.000,00, R$
100.000,00. A distancia entre os precos da entrada e valor de financiamento entre os perfis
de consumidores € nitida. No financiamento de um imdvel com o preco de 2.200.000,00,
0 consumidor com a renda de R$ 35.000,00 paga de entrada R$ 1.299,632,45, enquanto
é cobrado 220.000,00 do consumidor com renda familiar mensal de R$ 100.000,00.

O maior valor de financiamento concedido na simulagdo teve como beneficiario
o consumidor com maior renda familiar. No financiamento do imdvel com o preco de R$
3.230.000,00, o consumidor despende R$ 646.000,00 de entrada com financiamento no
valor de R$ 2.583.310,00.

No sentido de evidenciar a diferenca entre os perfis habitacionais, muda-se o
cenario para a compra de um apartamento no preco de R$ 240.000,00, em condominio
fechado na Ceilandia com campo de futebol, churrasqueira, piscina, lavanderia coletiva,
saldo de festas, imovel com area Gtil de 79 metros quadrados, trés quartos e uma vaga na
garagem’2. Nosso possivel comprador tem uma renda média familiar de trés SM (R$
2.994,00 em 2018) e ndo possui apartamento na cidade. O financiamento oferecido pelo
SPBE nestas condigdes séo: entrada de R$ 131.384,50; prazo maximo de prestacdes em
360 meses; financiamento de R$ 108.615,507. Nestas condi¢des, o financiamento
corresponde a menos de 50% do preco do imdével, além de reduzir o prazo méximo de
prestacdes. O possivel comprador pagaria na primeira parcela R$ 882,83 em 2019 e a
ultima pagaria R$ 303,12 em 2049. Porém, teria que desembolsar R$ 131.384,50 na
entrada, uma condicdo que dificulta o fechamento do contrato para boa parte da
populacéo, que destina sua renda para a subsisténcia com poucas possibilidades de dispor
desta poupanca.

Tabela 11 — Financiamento SPBE com renda familiar bruta mensal de R$ 19.080,00: Preco do
Imével; Valor de Entrada; Valor do Financiamento; valor da 12 parcela; valor da Gltima parcela (R$
de 2018)

2 Esta descrigdo tomou como base o anlncio de venda de imdvel na QMN 18, na Ceilandia Norte.
Disponivel em: https://www.zapimoveis.com.br/superdestaque/venda+apartamento+3-quartos+ceilandia-
norte-(ceilandia)+brasilia+df+79m2/1D-18945065/. Acessado em: 02 de fevereiro de 2018.

3 Dados retirados a partir do simulador de financiamento SPBE da CEF. Disponivel em:
http://www8.caixa.gov.br/siopiinternet-web/simulaOperacaolnternet.do?method=enquadrarProdutos.
Acessado em: 31 de janeiro de 2018.
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https://www.zapimoveis.com.br/superdestaque/venda+apartamento+3-quartos+ceilandia-norte-(ceilandia)+brasilia+df+79m2/ID-18945065/
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ultima

Preco imovel Preco de entrada valor do fin 12 parce(2019) (2054)
830.000,00 309.554,79 520.445,21 5.670,88 1.274,28
1.100.000,00 583.130,02 516.869,98 5.653,59 1.266,88
1.410.000,00 897.234,92 512.765,08 5.663,75 1.255,83
1.780.000,00 1.295.542,09 484.457,91 5.610,07  1.163,55
2.200.000,00 1.720.822,99 479.177,01 5.583,19 1.149,87
2.520.000,00 2.044.846,53 475.153,47 5.562,72 1.141,20
3.230.000,00 2.7163.773,77 466.226,23 5.517,28 1.119,76
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Fonte: CEF — SPBE (2018)
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Tabela 12 — Financiamento SPBE com renda familiar bruta mensal de R$ 35.000,00: Preco do
Imével; Valor de Entrada; Valor do Financiamento; valor da 12 parcela; valor da ultima parcela (R$
de 2018)

Prego Imovel Valor De Entrada Valor Do Fin 12 Parce (2019) Ultima (2054)

830.000,00 83.000,00 747.000,00 7.241,17 1.816,05
1.100.000,00 136.328,61 963.971,39 9.336,53 2.335,54
1.410.000,00 540.028,80 959.971,20 10.429,49 2.329,30
1.780.000,00 874.872,24 905.127,76 8.889,02 2.220,26
2.200.000,00 1.299.632,45 900.367,55 8.876,03 2.208,84
2.520.000,00 1.623.259,28 896.740,72 8.866,13 2.200,15
3.230.000,00 2.341.306,31 888.693,69 8.844,16 2.180,85

Fonte: CEF — SPBE (2018)
Elaboracédo da autora

Tabela 13 — Financiamento SPBE com renda familiar bruta mensal de R$ 60.000,00: Valor do
Imével; Valor de Entrada; Valor do Financiamento; valor da 12 parcela; valor da ultima parcela (R$
de 2018)

valor imovel valor de entrada  valor do fin 12 parce (2019) ultima (2054)

830.000,00 83.000,00 747.000,00 7.241,17 1.816,05
1.100.000,00 110.000,00 990.000.,00 9.588,59 2.398,67
1.410.000,00 141.000,00  1.269.000,00 12.238,79 3.067,62
1.780.000,00 210.779,89  1.569.220,11 15.272,35 3.812,57
2.200.000,00 635.540,10  1.564.459,90 15.259,35 3.801,16
2.520.000,00 959.167  1.560.833,07 15.249,46 3.792,47
3.230.000,00 1.667.213,96  1.552.789,04 15.227,49 3.773,18

Fonte: CEF — SPBE (2018)

Elaboracédo da autora

Tabela 14 — Financiamento SPBE com renda familiar bruta mensal de R$ 100.000,00: Valor do
Imével; Valor de Entrada; Valor do Financiamento; valor da 12 parcela; valor da ultima parcela (R$
de 2018)



valor imével valor de entrada  valor do fin 12 parce (2019) ultima (2054)

830.000,00 83.000,00 747.000,00 7.241,17 1.816,05
1.100.000,00 110.000,00 990.000,00 9.588,59 2.398,67
1.410.000,00 141.000,00  1.269.000,00 12.238,79 3.067,62
1.780.000,00 178.000,00  1.602.000,00 15.811,72 3.981,17
2.200.000,00 220.000,00  1.980.000,00 19.530,78 4.797,52
2.520.000,00 252.000,00  2.268.000,00 22.364,34 5.488,07
3.230.000,00 646.689,92  2.583.310,08 25.494,66 6.244,10
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Fonte: CEF — SPBE (2018)
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A vinculacéo das facilidades de financiamento com a renda mensal familiar € uma
forma de beneficiar um grupo especificos de consumidores. Num pais em que parte
consideravel da populacdo ndo possui comprovacdo de renda, a possibilidade de
concretizar a compra de um imovel é acessivel a poucos. Os dados apresentados neste
topico mostraram que a urbanizacdo do Setor Noroeste se deu pelo direcionamento da
Politica Urbana para os interesses dos representantes do capital incorporador e construtor,
voltado para um perfil habitacional restrito e privilegiado

Esta descricdo extensa dos dados foi necessaria para mostrar a complexidade da
movimentacdo do capital imobiliario. A tese aqui defendida é que esta volumosa
movimentac&o depende das acBes do Estado, sobretudo no campo da Politica Urbana. E
notério que desde a aprovacdo do PDOT em 2009, o Estado, incentivado pelos
representantes do capital incorporador e construtor, tem direcionado suas acdes de
urbanizacédo do Setor Noroeste para o favorecimento das empresas investidoras.

O papel da TERRACAP na concretizacdo de um bairro voltado para os grandes
empreendimentos imobiliarios foi crucial. Desde a vasta oferta de terrenos até a realizacdo
das obras de infraestrutura, o interesse pela valorizacdo fundiéria levou a empresa a
direcionar a urbanizacdo do bairro para a construcao de edificios com alto potencial de
valorizacdo imobiliéria. O retorno financeiro da venda dos terrenos é imediato, porém
limitado. A maior parcela deste valor fica com as empresas incorporadoras e construtoras
proprietarias destes edificios, pois seu retorno financeiro a longo prazo é muito maior
para estas empresas do que o dinheiro investido inicialmente na compra dos terrenos.

Sendo assim, apesar de parte do capital incorporador ser absorvido pela
TERRACAP, a valorizacdo do capital imobiliario se realiza de fato ap6s a venda dos

imoveis. Este movimento traz um retorno financeiro para as empresas e nao para o Estado.
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A0 passo que para o Estado fica a incumbéncia de garantir as obras de infraestrutura
dispendiosas para o fundo publico.

Se construcdo do Setor Noroeste tivesse sido realizada com os parametros do
projeto “Brasilia Revisitada” (GDF; IPHAN, 1987), se teria garantido os 50ha para a
demarcacdo do “Santuario dos Pajés”, submeteria as construcdes as orientacfes basicas
de preservacao do Parque Ecoldgico Norte, o Estado se responsabilizaria pela construcao
dos edificios e destinaria 0 acesso destas moradias para as populagdes pobres do Distrito
Federal. A realidade se deu de forma oposta, a drastica reducdo da area ocupada pelo
“Santuario dos Pajés”, vinculada a derrui¢ao de parte do cerrado, para constru¢do de um
bairro para as camadas privilegiadas da populacdo do Distrito Federal, configura um
processo de expropriagdo destas terras em favorecimento dos representantes do capital
imobiliario.

A construcdo do Setor Noroeste obedece ao projeto neoliberal de recomposicéo
da classe burguesa, pois fortalece o processo de producdo desigual do espaco, tendo o
Estado como defensor dos interesses privados. “O progresso geral do neoliberalismo viu-
se, por conseguinte, cada vez mais impelido por mecanismos de desenvolvimento
geografico desigual” (HARVEY, 2008, p. 97).

Apesar da hegemonia burguesa nas estruturas do Estado, é importante salientar as
contradi¢Ges deste processo. No caso do Setor Noroeste, a resisténcia das populacdes
originarias foi um elemento importante de contraponto ao projeto privatista de uso do
solo urbano. Mesmo com todo o poder politico e econémico de setores da burguesia, as
circunstancias sob as quais estes operam sdo determinadas pelas contradi¢bes da
realidade.

Os capitalistas, como todos os demais, talvez lutem para promover sua prépria
geografia histérica, mas também como todos os demais, ndo fazem isso sob
circunstancias historicas e geograficas de sua propria escolha individual,
mesmo quando desempenham um papel coletivo importante e mesmo
determinante ao moldar aquelas circunstancias (HARVEY, 2005, p.165).

A manipulagdo das agbes do Estado em favor da burguesia € um mecanismo
desenvolvido por esta classe para enfrentar as circunstancias adversas. Neste sentido, foi
identificada na construgdo do Setor Noroeste uma série de fatores de favorecimento ao
mercado imobiliario realizado pelo Estado.

O primeiro favorecimento garantido pelo Estado é a protecdo intransigente da
propriedade privada, por meio da mercantilizacdo do solo urbano. A expropriacdo do

territorio indigena se deu pela ganéncia de transformar a terra coletiva em mercadoria.
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Harvey (2008) salienta que o neoliberalismo é o projeto de concentracdo de riqueza a
partir da retirada de direitos e bens coletivos.

A venda dos terrenos do Setor Noroeste estd voltada para o favorecimento de
capitais associados, no movimento de monopolizacdo da terra, acompanha em menor
escala os processos mais gerais do Capital Imperialismo e da constituicdo da burguesia

no Brasil.

A histérica dependéncia da burguesia brasileira ndo a faz menos burguesia, isto
é, necessitada de valorizar o valor. No entanto, consolidou praticas
especialmente truculentas no trato com o trabalho e com o conjunto dos setores
sociais — e paises — subalternos. (FONTES, 2010, p.364).

Trata-se de uma burguesa depende das movimentais do capital internacional para
promover internamente seu processo de valorizagdo. O processo de mercantilizagéo da
terra passa por este processo. A truculéncia com a qual esta burguesa trata os setores
sociais nao proprietarios faz parte do processo de monopolizacdo da terra, tendo como
objetivo méximo a valoriza¢do da mesma como mercadoria.

O segundo aspecto que evidencia o favorecimento do Estado ao capital
imobiliério é o investimento em infraestrutura. A expansao das areas urbanas depende do
dispéndio do fundo publico em obras de infraestrutura na area de saneamento basico,
instalacdo elétrica e hidraulica, construcdo de rodovias, arborizacdo, entre outras.

O gasto estatal em infraestrutura € fundamental para a aceleracdo do capital
(HARVEY, 2009). No caso do capital imobiliario, estes investimentos sdo fundamentais
para atrair novos moradores que buscas vantagens locacionais. Considerando que uma
das funcdes do Estado levantado por Mandel (1982) é garantir as condicdes gerais de
producdo, a infraestrutura urbana € uma condicao primordial para a realizacéo do capital
imobiliario.

O terceiro favorecimento do Estado ao capital imobiliario esta na garantia de um
“clima de negocios favoraveis em detrimento dos direitos (e da qualidade de vida)
coletivos do trabalho” (HARVEY, 2008, 81). O uso privatista da terra ¢ uma condi¢do
para elevar a producao da construcéo civil e acelerar o mercado imobiliario. Observou-se
que a urbanizacdo do Setor Noroeste foi atrativa para os negocios de empresas do Distrito
Federal e de outras regides, como Centro-oeste e Sudeste. A aceleragdo destas atividades
econémicas se deu por meio da supressdo do direito do uso coletivo da terra para
beneficiar os potenciais investidores.

O ultimo fator de favorecimento destacado na tese € a financeirizacdo das relacbes

econbmicas estimuladas pelo Estado, em especial da empresa publica TERRACAP, por
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meio dos Fundos de Investimentos Imobiliarios. O transito de capital de uma empresa
publica no mercado financeiro faz com que o processo de valoriza¢do imobiliaria torne
exponencial e envolve outros grupos empresarias para além daqueles vinculados a
construcdo civil. Neste sentido, os beneficios da valorizacdo imobiliaria alcancam setores
da burguesia lidados aos mais diversos ramos da producéo.

Considerando estes fatores de favorecimento identificados no presente estudo,
pode-se afirmar que as acdes do Estado no campo da politica urbana, mais
especificamente na area de oferta de novas areas habitacionais, tem como direcao social
a garantia da valorizacdo imobiliaria e a concentracdo da riqueza ligada a propriedade da

terra.
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CONSIDERACOES FINAIS

O processo mais recente de urbanizacdo de Brasilia acompanha o crescimento da
industria da construcéo civil, sobretudo entre os anos de 2008 e 2013 (IBGE, 2008, 2013).
Este crescimento esté estreitamente vinculado as a¢Ges do Estado no campo da politica
urbana, em especial na oferta de novas areas habitacionais.

Os dados sobre a construcdo do Setor Noroeste mostram que as empresas que
compraram os terrenos da TERRACAP, em sua maioria foram responsaveis pela
construcdo dos novos imoveis. De forma que seu investimento na compra das terras se
converteu na producéo de capital imobiliario com alto potencial de valorizagéo.

A participacdo de pessoas vinculadas ao capital imobiliario nas estruturas do
Estado, como é o exemplo do Paulo Octavio, Luiz Estevao, as fartas doacdes de campanha
de empresarios do ramo da construcdo como Ricardo Valadares Gontijo, demostra que
existe uma forte vinculacdo destes setores com as instancias do Estado responsaveis pela
politica urbana.

O poder politico do capital reforca a producdo desigual do espaco urbano, o
Estado neoliberal e neoconservador promovem uma politica urbana voltada para as elites
e como consequéncia, rebaixa as condigdes de vida dos trabalhadores. Para enfrentar este
poder politico, é necessario que a classe trabalhadora conheca os mecanismos de
articulacdo destes capitais para desmascarar a manipulacéo destes setores que direcionam
as acOes do Estado para seu favorecimento.

O capital imobiliario, constituido pela articulagdo do capital incorporador e capital
construtor, tem uma magnitude dificil de mensurar considerando as movimentacoes
pouco transparentes no mercado financeiro. Os dados aproximativos desta pesquisa
mostram a tendéncia de crescimento deste capital em Brasilia a partir da década de 1990,
estimulado por uma politica urbana orientada para sua valorizacao.

Em 1987, com a urbanizacdo do Distrito Federal ja consolidada, Brasilia ganhou
o titulo de Patriménio Cultural da Humanidade pela UNESCO™. Neste mesmo ano foi
aprovado o Projeto “Brasilia Revisitada” (GDF; IPHAN, 1987), cujo objetivo era reduzir

a desigualdade socio-espacial da cidade por meio da expansdo da regido central com

™ Informagdes confirmadas pela reportagem “H4 30 anos Brasilia se tornava Patriménio Cultural da
Humanidade” de Renato Alves, publicada em 07/12/2017. Disponivel em:
https://www.correiobraziliense.com.br/app/noticia/cidades/2017/12/07/interna_cidadesdf,646122/ha-30-

anos-brasilia-se-tornava-patrimonio-cultural-da-humanidade.shtml. Acessado em: 01 de fevereiro de 2019.
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quadras econdmicas acessiveis a populacdo de menor renda. Este documento afirma o
compromisso do Estado em construir uma politica urbana direcionada a minimizar esta
desigualdade. Os dados sobre o déficit habitacional do Distrito Federal, que atingia 15%
da populacdo em 2015 (FPJ, 2015) demonstram que parte da populacéo estdo submetidas
a condicdes precarias de moradia ou comprometem mais de 30% de sua renda com o
aluguel. Esse é o publico que deveria ser atendido pela expansdo das areas habitacionais.

Porém, observa-se pelas ofertas de areas habitacionais definidas pelo PDOT de
1992 e 1997 € uma expanséo urbana voltada para a aceleracdo do mercado imobiliario. A
construgdo de Aguas Claras e Sudoeste na década de 1990 evidencia a prioridade das
areas habitacionais proximas ao centro, voltadas para a populacdo de classe média,
instalando-se empreendimentos com maior potencial de valorizacdo imobiliaria.

Os dados da inddstria da construcdo do Distrito Federal apresentados pela PAIC
(IBGE) mostram um crescimento acentuado do setor nos anos recentes. O ciclo de
crescimento econdmico entre 2008 e 2014 evidenciado por estes dados se relaciona com
os estimulos fiscais promovidos pelo Governo Federal, tendo como area de investimento
estratégica a inddstria da construcao.

A gestdo do GDF e da Camara Legislativa Distrital de 2006 a 2010 esta marcada
pelas aliancas com os representantes do mercado imobiliario, firmadas a partir das
doacOes de campanhas (apéndice B — TSE, 2006), esta relacdo foi decisiva para a
aprovacao do contetdo do PDOT de 2009 (DISTRITO FEDERAL, 2009), sobretudo na
secdo “oferta de areas habitacionais”, que inclui o Setor Noroeste.

Esta foi uma acdo arbitraria ao desconsiderar que a area é objeto do processo
tramitado na FUNALI desde de 1992 para demarcagdo da reserva indigena “Santuério dos
Pajés” (BRAYNER, 2013). Camuflada pelo discurso sustentavel da constru¢éo do novo
“bairro verde” vinculado ao movimento do Novo Urbanismo (OLIVEIRA, 2016), a
urbanizacdo da area dependeria do desmatamento de parte do cerrado nativo situada no
Parque Ecoldgico Norte (MAGALHAES, 2009). Além disso, a movimentacdo de
recursos das licitacdes da TERRACAP de venda dos terrenos em 2009 indicava para a
construcdo de grandes empreendimentos, desvirtuando o contetido de seu projeto base
aprovado em 1987.

Todos estes fatos permitem afirmar que a TERRACAP, empresa estatal com
94,0% de seu capital social esta vinculado a venda de terrenos (TERRACAP, 2018a),
realiza a expropriacdo das terras do Parque Ecoldgico Norte para urbanizacdo do Setor

Noroeste. Esta movimentagdo permite que a empresa se aproprie de parte do capital
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incorporador a partir do contrato de venda dos terrenos para as empresas incorporadoras.
O lucro da TERRACAP com a expansdo das areas residenciais se d& basicamente pela
venda dos terrenos. Ao passo que para as empresas incorporadoras este é o inicio da
producdo de habitacGes, o processo de valorizacdo imobilidria se estende por um longo
periodo, e envolve uma vasta articulacdo de pessoas juridicas ligadas a este mercado.
Enquanto a TERRACAP tem um retorno financeiro imediato, porém limitado, as
empresas do capital imobiliario trabalham com a potencialidade de valorizacdo a longo
prazo.

Esta relacdo promove o crescimento do capital da TERRACAP, declarado em
2018 em R$ 1.848.848.613,47 (TERRACAP, 2018c, art 7). A venda de terrenos nédo é
atrativa somente para as incorporadoras da indudstria da construcdo. As licitacfes de venda
do Setor Noroeste mostram diversos compradores como fundacdes, cooperacdes
habitacionais e fundos de pensdo do exército, funcionarios do senado, do TCU, da caixa
econdmica federal, rede de hotéis e turismo, Instituicdo Privada de Ensino Superior.
Nestes casos, a propriedade dos terrenos é um investimento de longo prazo, com
expectativas de valorizacdo fundiaria a partir da urbanizacéo.

Apesar do retorno financeiro imediato, esta transacdo estd vinculada ao
compromisso da TERRACAP em realizar as obras de urbanizacdo que estdo sob sua
responsabilidade. Os custos com obras de infraestrutura dispendido pela empresa sao
fundamentais para o consumo final da mercadoria habitacdo. Os gastos com
pavimentacdo asfaltica, implantacdo de iluminacdo publica, execucdo de calcadas,
ciclovias e servicos complementares, instalacdo de sistema de esgotamento sanitario,
plantio de gramas e jardins, sdo exemplos das a¢des promovidas pela TERRACAP para
urbanizacdo do bairro. Este investimento retorna para incorporadoras proprietarias dos
empreendimentos no momento da venda dos imdveis, com a possibilidade de elevagédo
dos precos pelas vantagens locacionais garantidas pelo Estado.

Na diviséo do capital incorporador produzido na urbanizacdo do Setor Noroeste,
o0 Estado se beneficia basicamente no ato imediato da venda, além disso precisar arcar
com os custos das obras citadas acima. Para as empresas ligadas ao capital imobiliario, o
dinheiro pago nos terrenos faz parte dos custos da producdo. Sendo assim, a valorizagédo
fundiaria posterior a homologacéo das licitagdes é absorvida pelos investidores privados.
Considerando que a propriedade de imdvel é um investimento fixo de longo periodo, a
valorizacdo imobiliaria acumulada pelas empresas incorporadoras tende a se ampliar com

o0 tempo.
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Ao observar o exemplo do edificio enderecado na SQNW 307 Bloco G, seu
terreno foi vendido pela TERRACAP por R$ 15.375.622,00 (R$ de 2009). O edificio
construido tem setenta e duas unidades habitacionais, com imdvel anunciado no preco de
R$ 1.750.000,00 (R$ de 2018). Em uma situacdo hipotética na qual todas as unidades
habitacionais foram vendidas a este preco, totalizaria R$ 126.000.000,00 (R$ de 2018).
A parte do capital incorporador apropriada pelo Estado corresponde ao inicio do processo
de valorizacdo imobilidria. Sendo assim, as grandes favorecidas pelo processo de
urbanizacdo do Setor Noroeste foram 0s grupos empresariais que articularam o capital
incorporador e o construtor na producédo de habitacdes.

O objeto da tese “O favorecimento do capital imobiliario pelo Estado via
urbanizacgéo do Distrito Federal por meio da expropriagéo de terra, tendo como referéncia
a recente construc¢do do Bairro Noroeste” percorre toda a linha argumentativa da tese. A
centralidade da gestdo das terras urbanas de Brasilia se mostrou neste estudo como um
instrumento ampliacéo do valor circulado no mercado imobiliario.

A produgdo desigual do espago constatada no projeto “Brasilia Revisitada” (GDF;
IPHAN, 1987) se aprofunda com a expansdo mercado imobiliario na construcdo do Setor
Noroeste. A participacdo do Estado no favorecimento do capital imobiliario se deu neste
caso principalmente por trés mecanismos: a aprovacdo do contetudo do PDOT de 2009
(DISTRITO FEDERAL, 2009) quanto a oferta de &reas residenciais; a extensa abertura
de licitacdes de venda de terrenos; e os recursos dispendidos pela TERRACAP na
urbanizacdo da nova éarea.

Este processo reafirma a relacdo intima entre Estado e propriedade privada. O
histrico da construcdo do Distrito Federal se reatualizada, a desigualdade social é
mascarada pelo isolamento das areas residenciais precarias. A “garantia do cumprimento
da funcdo social e ambiental da propriedade urbana e rural” (DISTRITO FEDERAL,
2009, ART 7) é um principio que ndo se concretiza, pois esbarra nos interesses dos
representantes do capital imobiliario, que direciona a politica urbana para o crescimento

deste mercado.
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APENDICE A - INDICADORES SOCIAIS POR RA'S COM MAIORES E MENORES DEFICITS HABITACIONAIS NO DISTRITO
FEDERAL (PDAD, 2015)

Plano Sudoeste
Marcadores sociais Samambaia Taguatinga Ceilandia Estrutural Paranoa Sé&o Sebastido Aguas Claras  Lago Norte Lago Sul Piloto Joct

Raga/etnia Branca 38,98 48,29 33,12 26,35 26,59 32,58 49,76 59,56 69,53 67,79 61,75
Preta 4,81 3,59 5,77 11,08 11,43 8,88 3,69 2,79 1,49 1,43 1,56
amarela 0 0,06 0 0 0,6 0,07 0,43 5,78 0,06 1,81 0,33
parda 56,15 48 61,06 62,57 61,92 58,47 46,12 31,75 28,78 28,94 36,36
indigena 0,06 0,2 0,04 0 0 0 0 0,06 0,06 0 0
néo sei 0 0,04 0 0 0 0 0 0,06 0,06 0,06 0
Total 100 100 100 100 100 100 100 100 100 100 100
naturalidade DF 51,82 48,91 51,67 47,55 52,23 46,16 43,73 41,3 34,35 36,96 38,16
outros estados 48,18 51,09 48,33 52,45 47,77 53,84 56,27 58,7 65,65 63,04 61,84
total 100 100 100 100 100 100 100 100 100 100 100

regido de maior migragio NE (62,93) NE (44,04) NE (68,40) NE (70,09) NE (66,12) NE (58,27) SE (38,27) SE (45,92) SE (50,25) SE (45,94) SE (47,92)
condigdo de estudo  escola piiblica 25,05 14,86 24,47 31,66 24,07 24,02 8,79 11,82 4,85 12,5 5,07
escola particular 6,01 9,55 4,41 2,4 5,84 5,07 15,07 9,09 12,03 9,45 11,93
total dos que estudam 31,06 24,41 32,35 34,06 29,91 29,09 23,86 20,91 16,88 21,95 17
escolaridade superior com 5,53 19,28 5,52 1,48 3,85 6,38 33,88 42,23 58,00 45,85 55,17
superior incom 7,25 9,79 5,52 3,83 6,68 6,61 10,08 9,03 6,92 9,75 9,94
médio com 22,17 26,74 23,94 16,6 18,29 21,78 18,16 10,84 8,34 13,81 10,65
médio incom 9,59 6,72 9,07 12,3 8,96 9,22 4,44 2,73 33 3,23 1,85
fund com 6,44 5,28 5,64 5,72 2,53 2,15 2,17 0,45 11 11 1,14
fund incom 35,5 20,58 35,96 4521 43,94 39,15 16,27 13,96 8,47 9,29 5,63
outros 13,52 11,61 14,35 14,86 15,75 14,71 15 20,76 13,78 16,97 15,62
total 100 100 100 100 100 100 100 100 100 100 100

(continua)



Indicadores sociais

atividade

posicéo de
ocupagao

onde trabalha

renda domiciliar
mensal

ndo tem

trab remunera
aposentado/pensionista
desempregado
Estudante

do lar

total

empre com CTPS
empre sem CTPS
serv publ e mil
Autdnomo

outros

total

Plano Piloto

RA onde reside
outras RAS

total

até 1 SM

mais de 1 a2 SM
mais de 2 a 5 SM
mais de 5a 10 SM
mais de 10 a 20 SM
mais de 20 SM

total

Samambaia

29,56
30,87
39,57

100

Taguatinga
0,81

46,71

23,49

7,99

13,45

7,99

100

56,8
5,46
98
20,48
7,46
100
31,97
41,28
26,75
100
6,24
10,75
34,93
25,62
17,37
5,00

100

Ceilandia

60,09

13,45
29,17
45,07
10,61

1,7

100

Estrutural

24,26
36,12
39,62

100

Paranoa

58,64
8,92
5,81

22,24
4,39

100

36,82

31,44

31,74

100

Sé&o Sebastido
1,89
52,42

8,7

20,47
[£25

100

54,52

Aguas Claras
3,17

55,32

14,36

5,14

15,04

6,97

100

41,2
33
30,95
15,41
9,14
100
50,29
17,33
32,38

100

Lago
Norte

44,08

23,27
17,82
13,06

100
63,02
18,77
18,21

100

Lago Sul

34,33

30,47
17,74
15,89

100
70,36
16,31
13,33

100

Plano
Piloto

100

89,94

10,06

201

Sudoeste /oct

44,14
11,47
8,57

100



Indicadores sociais

domicilios

infra-estrutura

urbana

P quitado
P em aquis

P emter ndo Reg

P em ocupacéo/assentamento

Alugado

Aluem ter ndo Reg
Alu
ocupacéo/assentamento

Cedido

ced em ter ndo Reg
Ced
ocupacéo/assentamento

outros

total

ruas arborizadas
jardins/parques
Ciclovia

Espaco cultural
Ponto de enc Comin
rua asfaltada

iluminacdo puablica

em

em

Samambaia
61,73

6,25

100

21,88
5,13
28,13
19
50,67
98,77

98,21

Taguatinga
62,97

58

98,73

Ceilandia

51,23

100

12

Estrutural
0,8

0

0,8

83,8

1,2

0,2

9,6

0,2

3,4

100

15

44

Paranoa
3,03

0

33,77
29,44
11,69

8,23

6,49
2,38

2,81

100

44,37
34,42
23,59
23,59
55,84
96,97

97,62

Sé&o Sebastido

100

32,97
34,57
23,56
23,95
50,18
93,44

95,49

Aguas Claras
36,35

14,39

12,88

0

31,41

2,11

0,96

0,84

57,34
99,69

99,38

Lago
Norte

56,2
18

12

94

Lago Sul
78,2

1,2

8

0

8,8

0,2

99

Plano
Piloto

52,11

100

99,25

98,74

202

Sudoeste /oct
50,28

4,45

1,22 (fun)

100

99,56

99,33

Fonte: PDAD, (CODEPLAN, 2016)

Elaboragdo da autora



APENDICE B - DOACOES DE CAMPANHA ELEICOES 2006 — DISTRITO FEDERAL

Nome Partido Cargo Doadores Valor (R$)

JOSE ROBERTO ARRUDA PFL Governador BRASITERRA BRASILIA TERRAPLANAGEM LTDA 1.000

PAULO OCTAVIO PFL Vice-governador CD CONST E ENGENHARIA LTDA 10.000
CONSTRUTORA VILLELA E CARVALHO LTDA 35.000
CONSTRUTORA ARGUS LTDA 11.000
CONSTRUTORA BARBOSA MELLO LTDA 200.000
CONSTRUTORA GONTHO LTDA 1.000
CONTEX CONSTRUTORA LTDA 1.000
ECL ENG E CONSTRUCOES LTDA 3.000
EMBRACE - EMP BR CENT DE EN LTDA 1.000
EMPLAVI EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS LTDA 30.000
ENEAGRO CONSTRUCOES LTDA 35.000
ENGEMIL ENG EMP LTDA 1.000
IPF OMNI INCORP E CONSTR LTDA 3.000
MR ENGENHARIA E PROJETOS LTDA 2.000
POLI ENGENHARIA LTDA 1.000
RH ENGENHARIA LTDA 1.000
ROYAL EMP IMOBILIARIOS LTDA 20.000
SILCO ENGENHARIA LTDA 46.000
SOLOART TERRAPLANAGEM CONST LTDA 5.000
TECSIL CONSTRUCAO E INCORPORACAO LTDA 3.000
TOPOCART TOPOGRAFIA E ENGENHARIA 5.000
VIA LESTE MAT DE CONSTRUCAO LTDA 1.000
VELOX EMPREENDIMENTOS E PARTIC 10.000
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RUBENS CESAR BRUNELLI
JUNIOR

MILTON BARBOSA RODRIGUES

CHRISTIANNO NOGUEIRA
ARAUJO

AGUINALDO SILVA DE
OLIVEIRA

RONEY TANIOS NEMER

JAQUELINE MARIA RORIZ

ALIRIO DE OLIVEIRA NETO

PPS

PSDB

PTB

PL

PMDB

PSDB

PPS

Deputado Distrital

Deputado Distrital

Deputado Distrital

Deputado Distrital

Deputado Distrital

Deputado Distrital

Deputado Distrital

CIPLAN SA

RENATO VALADARES GONTIO
RICARDO VALADARES GONTIJO
EDGAR DE ALMEIDA E SILVA JUNIOR
WILTON JOSE MACHADO

CAMBUI MATERIAIS PARA CONSTRUCAO LTDA

PIAZUMA MATERIAIS ARA CONSTRUCAO LTDA
JOAO BATISTA DE BRITO MACHADO

GEOBRA EMPREENDIMENTOS E CONSTRUGCOES LTDA

COMPACTA CONSTRUGOES E PROJETOS LTDA.

AJL ENGENHARIA CONSTRUCOES LTDA
COMERCIAL WALPP LTDA

ENGENHARIA CARVALHO ACCI

JM TERRAPLANAGEM E CONSTRUTORA LTDA

AR EMPREENDIMENTOS PARTICIPACOES E SERVICOS
LTDA

MULTICON ENGENHARIA LTDA

200.000
150.000
140.000
10.000
20.000

20.000

12.000
18.000

1.500

3.000
5.000
20.000

3.000
15.000

3.950

2.000
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APENCIDE C - IMOVEIS ANUNCIADOS A VENDA NO SETOR NOROESTE: ENDERECO; PRECO (R$ DE 2018); AREA UTIL;
N° DE QUARTOS; N° DE VAGAS NA GARAGEM; AREAS COMUNS; EMPRESA NEGOCIADORA.

Preco (R$ Area No
Endereco De 2019) Util N°Quartos Vagas Areas Comuns Empresa
churrasqueira, piscina,
playground, sala de ginastica,
saldo de festas, saldo de jogos,
SQNW 107 BLB 790.000,00 85 2 2  sauna Deni Snyder
churrasqueira, piscina, sala de
ginastica, saldo de festas, sauna,
SQNW 107 BLF 830.000,00 78 1 2 vestiario Maria Luiza Martins; Leite Lerario
academia, espaco  gourmet,
estacionamento visitantes, hall de
entrada, piscina, playground,

SQNW 107 BL G 2.076.181,00 185 4 3  saldo de festas, saldo de jogos Leandro Reis
churrasqueira, playground, saldo

SQNW 107 BLJ 1.230.000,00 124 3 3 de festas, saldo de jogos, sauna Brasilis Netiméveis
academia, hall de entrada, piscina,

SQNW 108 BL A 1.744.435,00 151 3 2  saldo de festas Unique Imob Netimoveis

SQNW 108 BL C 2.200.000,00 212 4 3  piscina; academia; saldo de festas Biensky Iméveis Df
acad/ area de lazer/ churraq/ copa/
espaco gourmet/

pisci/playground/sala de ginast/
saldo de  festa/saldo de
SQNW 108 BL D 1.410.000,00 128 3 2  jogos/sauna Alexandre Nascimento

(continua)



(continuacéo)

Preco (R$ Area

Endereco De 2019)

Util

N° Quartos

NO

Vagas Areas Comuns

Empresa

SONW 108 BL E  3.230.000,00
SONW 108 BL F  1.830.000,00

SQNW 108 BL H Sob consulta

SQNW 108 BL I  3.500.000,00

SQONW 109 BL D 998.000,00

SONW 109 BLH 940.000,00

SONW 109 BL I 1.750.000,00

SQNW 109 BL K 2.136.000,00

SQNW 110 BL B 1.940.000,00

305

163
76 a
157

305

105

90

160

179

171

4

la2

hidromassagem, piscina, saldo de
festas, sauna

churrasqueira, piscina, sauna

churrasg/ psci/ sauna/ofurd/spa
academia, 4rea de lazer,
churrasqueira, espaco gourmet,
estacionamento visitantes, hall de
entrada, piscina, sala de ginastica,
saldo de festas, sauna

academia, é4rea de lazer,
churrasqueira, espaco gourmet,
esquina, estacionamento
visitantes, hall de entrada, piscina,
playground, sala de ginastica,
saldo de festas, saldo de jogos,
sauna, vestiario

academia, churrasqueira, hall de
entrada, jardim, piscina,
playground, saldo de festas
churrasqueira, piscina, sala de
ginastica, saldo de festas, sauna
churrasqueira, entrada de serv.
independente,  estacionamento
visitantes,  estrada  asfaltada,
hidromassagem, jardim, luz,
piscina, saldo de festas, saldo de
jogos, sauna, spa  com
hidromassagem

churrasqueira, espaco gourmet,
piscina, playground, sala de
ginastica, saldo de festas.

Smart Imob
Coemi Negdcios Imobiliarios Ltda

Emplavi/Jardins Incorporadora

Deni Snyder

Luciano Imoveis

Smile Netimoéveis

Mgarzon

Maria Luiza Martins; Leite Lerario

Mgarzon
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Endereco

Preco (R$ Area

De 2019)

Util

Vagas Areas Comuns

Empresa

SONW 110BL G

2.520.000,00

257

children care, churrasqueira,
copa, entrada  de Serv.
independente,  estacionamento
visitantes, estrada  asfaltada,
hidromassagem, , piscina,
playground, sala de ginastica,
saldo de festas, saldo de jogos,
sauna, spa com hidromassagem

Bordalo Prime

SONW 110 BL H
SONW 110 BL J

SQNW 110 BL K

SQNW 111 BL D

SONW 111 BL |

SQNW 307 BL C

SQNW 307 BL G

3.254.000,00
2.350.000,00

2.350.000,00

1.651.626,00

1.650.000,00

344.850,00

1.750.000,00

296
227

216

143

161

30

155

churrasqueira, copa, entrada de
serv. independente,
estacionamento visitantes,
hidromassagem, jardim, piscina,
playground, sala de ginastica,
saldo de festas, saldo de jogos,
sauna, spa com hidromassagem

churrasqueira, piscina, sauna

Copa

copa, entrada de serv.
independente, piscina, pista de
cooper, playground

piscina, academia, espaco
gourmet, churrasqueira, home
cinema, sauna, piscina aquecida
saldo de jogos, saldo de festas,
playground, espaco zen
academia, é4rea de lazer,
churrasqueira, espaco gourmet,
estacionamento visitantes, hall de
entrada, piscina, saldo de festas,
saldo de jogos, sauna

academia, hall de entrada,
piscina, saldo de festas, vestiario

Alexandre Nascimento; Construtora

Villela Carvalho

Abdala Business Brasil Imoveis

Spr Empr. Imob Ltda

Thais Imobiliaria

Aloha Brasilia

Leandro Reis

Unique Imob Netimoveis
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SQNW 307 BL H

SQNW 309 BL I
SQNW 309 BL B

821.639,00

1.650.042,00
889.999,00

73

201
77

w

academia, churrasqueira, espaco
gourmet, estacionamento
visitantes, hall de entrada, piscina,
playground, saldo de festas, saldo
de jogos, sauna

agua, bosque, churrasqueira,
copa, energia elétrica, piscina,
saldo de festas, sauna

Copa

210

Leandro Reis

Lps Brasilia
Domos Empr

SQNW 309 BL B
SQNW 309 BL D

SQNW 309 BL D

SQNW 309 BL F

SQNW 309 BL H
SQNW 309 BL J

SQNW 309 BL K

890.000,00
1.480.000,00

1.550.000,00

2.250.000,00

1.100.000,00
830.000,00

860.000,00

77

155

155

150

100
75

80

area de lazer, churrasqueira,
espaco gourmet, jardim, piscina,
playground, quadra poliesportiva,
sala de ginastica, saldo de festas,
saldo de jogos, sauna, spa com
hidromassagem

piscina, playground, sala de
ginastica, saldo de festas

piscina, playground, sala de
ginastica, saldo de festas

area de lazer, churrasqueira,
espaco gourmet, jardim, piscina,
playground, sala de gindstica,
saldo de festas, saldo de jogos,
sauna, spa com hidromassagem
academia, area de lazer,
churrasqueira, copa, espaco
gourmet, estacionamento
visitantes, hall de entrada, piscina,
playground, sala de ginastica,
saldo de festas, sauna, vestiario

churrasqueira, piscina, sauna

academia, area de lazer, campo de
futebol, children care,
churrasqueira, espaco gourmet,
estacionamento visitantes,

Abdala Business Brasil Imoveis

Grifo Imobiliarios
Implanta Empreendimentos
Imobilérios

Abdala Business Brasil Iméveis

Silvia Danielle E Pereira Oliveira

Alessandro Jardim

Escritorio Imobiliario Val



SONW 310BL C

SQNW 310 BL |

SQNW 311 BL A

500.000,00

3.000.000,00

1.760.000,00

40

298

159

hidromassagem, piscina,
playground, saldo de festas, saldo
de jogos, sauna, vestiario
academia, espaco  gourmet,
piscina, sauna

academia, area de lazer,
churrasqueira, copa, energia
elétrica, entrada de serv.
independente, espago gourmet,
estacionamento visitantes,
hidromassagem, jardim,
patio/estacionamento,  piscina,
reservatorio de &gua, sala de
ginastica, saldo de festas, saldo de
jogos, sauna, telefone

academia, espaco  gourmet,
piscina, playground, saldo de
festas, sauna

Lopes Trk

Beiramar Imoveis

Morada Nova Imdveis

SQNW 311 BL B

SQNW 311 BL E

SONW 311 BL F

SONW 311 BL H

1.600.000,00

1.780.000,00

2.200.000,00

1.255.509,00

173

154

178

111

churrasqueira, hall de entrada,
piscina

cobertura coletiva; piscina adulto
integrada & sauna, piscina infantil,
fitness, espaco goumert com
home, cinema integrado, terraco
goumert com churrasqueira e
exclusivo espaco kids, saldo de
festas

cobertura com piscina, espaco
gourmet, academia, sauna
subaquatica e saldo de festas.
academia, area de lazer,
churrasqueira, espaco gourmet,
estacionamento visitantes, hall de
entrada, piscina, playground,
saldo de festas, saldo de jogos

Mario Licio Netimoveis

Cbl Im6veis

Mgarzon

Leandro Reis
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SONW 311 BLH 1.108.795,00 103

SONW 109 BLF 830.000,00 84

SQONW 307 BL B 375.000,00 35

SONW 111 BKJ 1.000.000,00 90

SQNW 307 BLH 880.000,00 84

churrasqueira, piscina, saldo de
festas, sauna

piscina, sala de ginastica, saldo de
festas, sauna

academia, area de lazer,
churrasqueira, espaco gourmet,
esquina, estacionamento
visitantes, hall de entrada,
hidromassagem, piscina, sala de
ginastica, saldo de festas, saldo de
jogos, sauna, vestiario

piscina;  academia; espaco
gourmet; chorrasqueira; sauna;
saldo de jogos; saldo de festas;
espaco zen;playground

campo de futebol, churrasqueira,
copa, energia elétrica, esgoto,
hidromassagem, piscina,
playground, quadra de squash,
quadra poliesportiva, sala de
ginastica, saldo de jogos, saldo de
video/cinema, sauna, spa com
hidromassagem

Lps Brasilia

Virtual Imobiliéria

André Imoveis

Marcelo Oliveira Imdveis

Massuh Iméveis
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ANEXO I - DISTRIBUICAO DOS MODOS DE TRANSPORTE UTILIZADOS
PARA O TRABALHO, POR RA (PDAD, 2015)

Ritulos de Linha Cimibus :;"v:'! Metrd "1‘&" Bicicleta | A pé ”ﬂ:‘ Outros
| Lago Sul 132oe| 90329 000%G| 0058 | 0008 | 35| 000% | 460%
Sudoeste Detogonal G840 B774% | oo0%e |  lome | 033w Jau | 000 [ 2aEw
Park Way sRsee| ms2iee| o00%e| omoee| og3ee| 40| 000w |  360%
Jardim Botinice 12200 7808% | 038k 070|048k Sante|  000% | 274N
Lago Nome T05% | TReRe|  0.00% | osoe|  oo0%| B7is|  ogem |  44rm
Flano Piloto 981% | TR36%| 0.18% ozee|  pdzwe]| saote| 02| 3s0%
Viceme Fires 13759 T128% | 0578 Tos | oges | sede|  oosn | seew
Apuss Claras 13200 | 6300%| 12.56% saee | 0579 | e3os| ogom|  zman
Guard 1675 | 6270% | a0%e|  pSete | os2e| 12029 000% | 324%
Cruzeiro 1767% | 6063% | 0008 0&T% 4800 | 000% | 4.74%
1A 17519 5628% |  021%% |  462% 10008 | 000% | 7.95%
Sobradinho 32049 | 4670% |  0.00% |  Z40% 1473% | 000% ] 174%
Taguatinga 32049 | 44m7e|  3m 2R 10,01% | 0085% |  6a6%
Sobeadinho 11 37559 | 44m00e|  047% oo | oozee| 12o4s| oaTH|  22sw
Micleo Bandeirante 31008 | 4425 o0.00% 159 | 0g2%e| 1595% ) 058N | Sa6%
Riacho Fundo 38029 | 44029 |  0.00% o4l | 1187  04i%| A
Candancolindiz 4127% | 4186  0a4% 055% | 1080% | 069% ]  166%
Gama oo | anaie|  o.00% a0% | 133z | ogem|  2sTw
Planaltina 2000 | 3004% |  0.00% 267 oaa%| 042 213
Riacho Fundo 1 53339 | 27sae|  0.00% 0830 | 123e%e| L% | 308
S0 Sebastifio §356% | 2501% |  0.00% 008 | 1370% | 023|326
Samambaia areme | 2460  mose s | maTie | 000% | &1
Ceilindia apgess | 2390w | ssam 220 0S| D04 | TeIN
Fercal 51399 2395%|  0.00% o3| 160 | Ziew| a0
Brazlindia 6679 23400 oo0%e | Zaom|  L0ei | 1803% | 000% | B33%
Paranod S604% | 23099 | 000%G| ZSese| DASe| 1437 028%|  171%
Tnapod $007% | 23.02% |  0.00% A5t agte | logsne | ooen | 1oEM
| Varigo sRO6% | 20000 |  0.00% a6t 0% | 15a6s| 003  170%
Santa Maria 633990 | 1892%e|  owoose|  ZmEse | nSsee| I0JEe | 022% |  2EE%
Recanto das Emas 65.04% | Imgane| 000%G| 308%| 0838 ] Toes| 06TH|  366%
SCIA - Estrutural $1379 | 1a77ee|  owoose | 33see | 6ST | 1600% | 000% | T04%
Distrito Federal BT | 4142% | 2ed%n| 2o0%| 1220 omAt| oa9% | 4sAw

Fonte: Codeplan. PDAD 2015 © Elaboragho: Segeth
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ANEXO 111 - DEFICIT HABITACIONAL URBANO RELATIVO DF (GDF,

2018)
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ANEXO IV- MAPA DAS OFERTAS HABITACIONAIS - VERSAO DA

PROPOSTA ENVIADA PARA CLDF EM 2009
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ANEXO V - QUANTIDADE DE TRANSACOES DOS IMOVEIS DE USO
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ANEXO VI - QUANTIDADE DE TRANSACOES DOS IMOVEIS DE USO
RESIDENCIAL MULTIFAMILIAR - DISTRITO FEDERAL (GDF, 2018)
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ANEXO VII - VALOR MEDIANO (R$) DOS IMOVEIS DE USO

RESIDENCIAL MULTIFAMILIAR (GDF, 2018)
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ANEXO VIII - GRAFICO EVOLUGCAO IMOB_DF_RES (NETO, 2015)
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ANEXO IX - CAPITAL SOCIAL E SOCIOS - VIA EMPREENDIMENTOS
IMOBILIARIOS S.A.

28/01/2019 Consulta Quadro de Sécios e Administradores - QSA
Consulta Quadro de Sécios e Administradores - QSA

CNPJ: 03.554.207/0001-04

NOME EMPRESARIAL: VIA EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS S/A

CAPITAL SOCIAL: R:_B 60.515.446,00 (Sessenta mllhogs, qglnhentos e quinze
mil e quatrocentos e quarenta e seis reais)

O Quadro de Sécios e Administradores(QSA) constante da base de dados do Cadastro Nacional da Pessoa Juridica (CNPJ) é o seguinte:

Nome/Nome Empresarial: FERNANDO MARCIO QUEIROZ
Qualificagao: 16-Presidente

Nome/Nome Empresarial: LUIZ FERNANDO ALMEIDA DE DOMENICO
Qualificagao: 10-Diretor

Para informagdes relativas a participagdo no QSA, acessar o E-CAC com certificado digital ou comparecer a uma unidade da RFB.

Emitido no dia 28/01/2019 as 15:01 (data e hora de Brasilia).

http://www.receita.fazenda.gov.br/Pessoaluridica/CNPJ/cnpjreva/Cnpjreva_Solicitacao.asp 1
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ANEXO X - CAPITAL SOCIAL E SOCIOS — BRASAL INCORPORACOES E
CONSTRUCOES DE IMOVEIS LTDA

28/01/2019

Consulta Quadro de Socios e Administradores - QSA

Consulta Quadro de Sécios e Administradores - QSA

CNPJ: 00.323.063/0001-89

NOME EMPRESARIAL:

BRASAL INCORPORACOES E CONSTRUCOES DE

IMOVEIS LTDA

CAPITAL SOCIAL: !
reais)

R$ 279.000.000,00 (Duzentos e setenta e nove milhdes de

O Quadro de Sécios e Administradores(QSA) constante da base de dados do Cadastro Nacional da Pessoa Juridica (CNPJ) é o seguinte:

Nome/Nome Empresarial:

Qualificagao:

OSORIO ADRIANO NETO
05-Administrador

Nome/Nome Empresarial:

Qualificagao:

BRASAL PARTICIPACOES S/A Qualif. Rep. Legal:

22-Sécio Nome do Repres. Legal:

05-Administrador
WENDELL MAURICIO DE LIMA QUEIROZ

Nome/Nome Empresarial:

Qualificagao:

WENDELL MAURICIO DE LIMA QUEIROZ
05-Administrador

Nome/Nome Empresarial:

Qualificagao:

OSORIO ADRIANO FILHO
05-Administrador

Nome/Nome Empresarial:

Qualificagao:

BRASAL HOLDING - EIRELI Qualif. Rep. Legal:

22-Sécio Nome do Repres. Legal:

05-Administrador
WENDELL MAURICIO DE LIMA QUEIROZ

Para informag6es relativas a participagao no QSA, acessar o E-CAC com certificado digital ou comparecer a uma unidade da RFB.

Emitido no dia 28/01/2019 as 15:03 (data e hora de Brasilia).

http://www.receita.fazenda.gov.br/Pessoaluridica/CNPJ/cnpjreva/Cnpjreva_Solicitacao.asp

mn
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ANEXO XI — CAPITAL SOCIAL E SOCIOS FIGUEIREDO AVILA
ENGENHARIA LTDA

28/01/2019 Consulta Quadro de Socios e Administradores - QSA

Consulta Quadro de Sécios e Administradores - QSA

CNPJ: 03.389.964/0001-61
NOME EMPRESARIAL: FIGUEIREDO AVILA ENGENHARIA LTDA
CAPITAL SOCIAL: R$ 1.000.000,00 (Hum milh&o de reais)

O Quadro de Sécios e Administradores(QSA) constante da base de dados do Cadastro Nacional da Pessoa Juridica (CNPJ) é o seguinte:

Nome/Nome Empresarial: LEONARDO OLIVEIRA DE AVILA

Qualificagéo: 49-Sécio-Administrador

Nome/Nome Empresarial: FAENGE 27 - EMPREENDIMNETOS
IMOBILIARIOS LTDA

Qualificagao: 22-Sécio

Para informagdes relativas a participagdo no QSA, acessar o E-CAC com certificado digital ou comparecer a uma unidade da RFB.

Emitido no dia 28/01/2019 as 15:04 (data e hora de Brasilia).

http://www.receita.fazenda.gov.br/PessoaJuridica/CNPJ/cnpjreva/Cnpjreva_Solicitacao.asp 11
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ANEXO XII - CAPITAL SOCIAL E SOCIOS EMPLAVI REALIZACOES
IMOBILARIAS LTDA

28/01/2019 Consulta Quadro de Sécios e Administradores - QSA

Consulta Quadro de Sécios e Administradores - QSA

CNPJ: 00.670.232/0001-57
NOME EMPRESARIAL: EMPLAVI REALIZACOES IMOBILIARIAS LTDA
CAPITAL SOCIAL: R$ 17.100.000,00 (Dezessete milhdes, cem mil reais)

O Quadro de Sécios e Administradores(QSA) constante da base de dados do Cadastro Nacional da Pessoa Juridica (CNPJ) é o seguinte:

Nome/Nome Empresarial: GIL PEREIRA

Qualificagado: 49-Sécio-Administrador

Nome/Nome Empresarial: ROSANE PIMENTEL DE ALMEIDA PEREIRA
Qualificagéo: 22-Sécio

Para informagaes relativas a participagao no QSA, acessar o E-CAC com certificado digital ou comparecer a uma unidade da RFB.

Emitido no dia 28/01/2019 as 15:05 (data e hora de Brasilia).

http://www.receita.fazenda.gov.br/Pessoaluridica/ CNPJ/cnpjreva/Cnpjreva_Solicitacao.asp 171



ANEXO XII1 - CAPITAL SOCIAL E SOCIOS JOAO FORTES
CONSTRUTORA LDTA

28/01/2019 Consulta Quadro de Socios e Administradores - QSA

Consulta Quadro de Sécios e Administradores - QSA
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CNPJ: 01.925.030/0001-71

NOME EMPRESARIAL: JOAO FORTES CONSTRUTORA LTDA

CAPITAL SOCIAL: R$ 136.705.375,00 ((_:ento e trinta e seis mllhoe_s. _
setecentos e cinco mil e trezentos e setenta e cinco reals)

O Quadro de Sécios e Administradores(QSA) constante da base de dados do Cadastro Nacional da Pessoa Juridica (CNPJ) é o seguinte:

Nome/Nome Empresarial:

Qualificagao:

ROBERTO ALEXANDRE DE ALENCAR
ARARIPE QUILELLI CORREA

05-Administrador

Nome/Nome Empresarial:

Qualificagao:

JOAO FORTES ENGENHARIA S A
22-Sécio

Qualif. Rep. Legal:

Nome do Repres. Legal:

05-Administrador

ROBERTO ALEXANDRE DE ALENCAR
ARARIPE QUILELLI CORREA

Nome/Nome Empresarial:

JFE 70 EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS

Qualif. Rep. Legal:

05-Administrador

SPE LTDA
ROBERTO ALEXANDRE DE ALENCAR

ARARIPE QUILELLI CORREA

Nome do Repres. Legal:

Qualificagao: 22-Sécio

Nome/Nome Empresarial: JORGE RENE RUCAS DA SILVA LOURENCO

Qualificagao: 05-Administrador

Nome/Nome Empresarial: JULIA PEREIRA NOBREGA

Qualificagao: 05-Administrador

Para informagées relativas a participagdo no QSA, acessar o E-CAC com certificado digital ou comparecer a uma unidade da RFB.

Emitido no dia 28/01/2019 as 15:08 (data e hora de Brasilia).

http://www.receita.fazenda.gov.br/Pessoaluridica/CNPJ/cnpjreva/Cnpjreva_Solicitacao.asp

n
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ANEXO XIV — CAPITAL SOCIAL E SOCIOS REAL ENGENHARIA 012 LTDA

28/01/2019 Consulta Quadro de Sécios e Administradores - QSA

Consulta Quadro de Sécios e Administradores - QSA

CNPJ: 20.356.145/0001-37
NOME EMPRESARIAL: REAL ENGENHARIA 012 LTDA
CAPITAL SOCIAL: R$ 100.000,00 (Cem mil reais)

O Quadro de Sécios e Administradores(QSA) constante da base de dados do Cadastro Nacional da Pessoa Juridica (CNPJ) é o seguinte:

Nome/Nome Empresarial: EDUARDO ROGERIO DE PAIVA
Qualificagao: 49-Socio-Administrador

Nome/Nome Empresarial: CARLOS EDUARDO LIMA DE PAIVA
Qualificagao: 22-Sécio

Para informagdes relativas a participagdo no QSA, acessar o E-CAC com certificado digital ou comparecer a uma unidade da RFB.

Emitido no dia 28/01/2019 as 15:11 (data e hora de Brasilia).

http://www.receita.fazenda.gov.br/Pessoaluridica/ CNPJ/cnpjreva/Cnpjreva_Solicitacao.asp 171
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ANEXO XV - CAPITAL SOCIAL E SOCIOS AREA REALTY
EMPREEDIMENTOS IMOBILIARIOS S.A.

28/01/2019 Consulta Quadro de Socios e Administradores - QSA
Consulta Quadro de Sécios e Administradores - QSA

CNPJ: 03.267.230/0001-00
NOME EMPRESARIAL : /s\liEA REALTY EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS

CAPITAL SOCIAL: Ré 542.000.00 (Quinhentos e quarenta e dois mil reais)

O Quadro de Sécios e Administradores(QSA) constante da base de dados do Cadastro Nacional da Pessoa Juridica (CNPJ) é o seguinte:

Nome/Nome Empresarial: BRUNO GONTIJO NOBREGA
Qualificagao: 10-Diretor

Nome/Nome Empresarial: BERNARDO GONTIJO NOBREGA
Qualificagao: 10-Diretor

Para informagées relativas a participagdo no QSA, acessar o E-CAC com certificado digital ou comparecer a uma unidade da RFB.

Emitido no dia 28/01/2019 as 15:12 (data e hora de Brasilia).

http://www.receita.fazenda.gov.br/Pessoaluridica/ CNPJ/cnpjreva/Cnpjreva_Solicitacao.asp 11



ANEXO XVI - CAPITAL SOCIAL E SOCIOS ARAUCARIA
EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS

28/01/2019 Consulta Quadro de Socios e Administradores - QSA

Consulta Quadro de Sécios e Administradores - QSA

CNPJ: 09.438.191/0001-42
NOME EMPRESARIAL: ARAUCARIA EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS S/A
CAPITAL SOCIAL: R$ 10.000,00 (Dez mil reais)

O Quadro de Sécios e Administradores(QSA) constante da base de dados do Cadastro Nacional da Pessoa Juridica (CNPJ) é o seguinte:

228

Nome/Nome Empresarial: EDUARDO DE OLIVEIRA VILLELA
Qualificagao: 10-Diretor

Nome/Nome Empresarial: DANILO DE VELLASCO VILLELA
Qualificagéo: 10-Diretor

Para informagoes relativas a participagao no QSA, acessar o E-CAC com certificado digital ou comparecer a uma unidade da RFB.

Emitido no dia 28/01/2019 as 15:15 (data e hora de Brasilia).

http://www.receita.fazenda.gov.br/Pessoaluridica/CNPJ/cnpjreva/Cnpjreva_Solicitacao.asp

11
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ANEXO XVII - CAPITAL SOCIAL E SOCIOS SILCO ENGENHARIA LTDA

28/01/2019

Consulta Quadro de Sécios e Administradores - QSA

Consulta Quadro de Sécios e Administradores - QSA

CNPJ: 37.131.695/0001-50
NOME EMPRESARIAL: SILCO ENGENHARIA LTDA
CAPITAL SOCIAL: R$ 3.900.000,00 (Tres milhdes, novecentos mil reais)

O Quadro de Sécios e Administradores(QSA) constante da base de dados do Cadastro Nacional da Pessoa Juridica (CNPJ) é o seguinte:

Qualificagao:

Nome/Nome Empresarial:

SERGIO TEPEDINO MARTINS

49-Sécio-Administrador

Qualificagao:

Nome/Nome Empresarial:

FREDERICO GUELBER CORREA
05-Administrador

Qualificagao:

Nome/Nome Empresarial:

JOSE WILSON SILVA CORREA

49-Sécio-Administrador

Qualificagéo:

Nome/Nome Empresarial:

SILCO PARTICIPACOES E INVESTIMENTOS
LTDA

22-S6cio

Qualif. Rep. Legal:

Nome do Repres. Legal:

05-Administrador
SERGIO TEPEDINO MARTINS

Para informagoes relativas a participagao no QSA, acessar o E-CAC com certificado digital ou comparecer a uma unidade da RFB.

Emitido no dia 28/01/2019 as 15:18 (data e hora de Brasilia).

http://www.receita.fazenda.gov.br/PessoaJuridica/CNPJ/cnpjreva/Cnpjreva_Solicitacao.asp

171
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ANEXO XVIII — CAPITAL SOCIAL E SOCIOS CONSTRUTORA VILLELAE
CARVALHO

28/01/2019 Consulta Quadro de Socios e Administradores - QSA

Consulta Quadro de Sécios e Administradores - QSA

CNPJ: 00.043.471/0001-87
NOME EMPRESARIAL: CONSTRUTORA VILLELA E CARVALHO LTDA
CAPITAL SOCIAL: R$ 3.000.000,00 (Tres milhdes de reais)

O Quadro de Sécios e Administradores(QSA) constante da base de dados do Cadastro Nacional da Pessoa Juridica (CNPJ) é o seguinte:

Nome/Nome Empresarial: EDUARDO DE OLIVEIRA VILLELA
Qualificagao: 49-Sécio-Administrador
Nome/Nome Empresarial: DANILO DE VELLASCO VILLELA
Qualificagao: 49-Sécio-Administrador

Para informagoes relativas a participagdo no QSA, acessar o E-CAC com certificado digital ou comparecer a uma unidade da RFB.

Emitido no dia 28/01/2019 as 15:20 (data e hora de Brasilia).

http://www.receita.fazenda.gov.br/Pessoaluridica/CNPJ/cnpjreva/Cnpjreva_Solicitacao.asp 171
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ANEXO XIX — CAPITAL SOCIAL E SOCIOS EBM INCORPORACOES LTDA

28/01/2019

Consulta Quadro de Socios e Administradores - QSA

Consulta Quadro de Sécios e Administradores - QSA

CNPJ: 03.025.881/0001-93
NOME EMPRESARIAL: EBM INCORPORACOES LTDA

CAPITAL SOCIAL:

R$ 11.374.000,00 (Onze milhdes, trezentos e setenta e

quatro mil reais)

O Quadro de Sécios e Administradores(QSA) constante da base de dados do Cadastro Nacional da Pessoa Juridica (CNPJ) é o seguinte:

Qualificagao:

Nome/Nome Empresarial:

BENTO ODILON MOREIRA FILHO
05-Administrador

Qualificagao:

Nome/Nome Empresarial:

ELBIO MOREIRA
05-Administrador

Qualificagao:

Nome/Nome Empresarial:

EBM DESENVOLVIMENTO URBANO E
INCORPORACOES S/A

22-S6cio

Qualif. Rep. Legal:

Nome do Repres. Legal:

05-Administrador
BENTO ODILON MOREIRA FILHO

Qualificagao:

Nome/Nome Empresarial:

CONSTRUTORA SURYA LTDA
22-Sécio

Qualif. Rep. Legal:

Nome do Repres. Legal:

05-Administrador
BENTO ODILON MOREIRA FILHO

Para informagoes relativas a participagdo no QSA, acessar o E-CAC com certificado digital ou comparecer a uma unidade da RFB.

Emitido no dia 28/01/2019 as 15:22 (data e hora de Brasilia).

http://www.receita.fazenda.gov.br/Pessoaluridica/CNPJ/cnpjreva/Cnpjreva_Solicitacao.asp

11
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ANEXO XX - CAPITAL SOCIAL E SOCIOS TERRAL INCORPORACOES E
PARTICIPACOES LTDA

28/01/2019 Consulta Quadro de Socios e Administradores - QSA
Consulta Quadro de Sécios e Administradores - QSA

CNPJ: 13.070.562/0001-53

NOME EMPRESARIAL: TERRAL INCORPORACOES E PARTICIPACOES LTDA
CAPITAL SOCIAL: R$ 67.277.128,00 (Sessenta e sete r_nilhées. duzentos e
setenta e sete mil e cento e vinte e oito reais)

O Quadro de Sécios e Administradores(QSA) constante da base de dados do Cadastro Nacional da Pessoa Juridica (CNPJ) é o seguinte:

Nome/Nome Empresarial: LEONARDO DE OLIVEIRA GOMES

Qualificagao: 05-Administrador

Nome/Nome Empresarial: TERRAL PARTICIPACOES LTDA Qualif. Rep. Legal: 05-Administrador

Qualificagao: 22-Sécio Nome do Repres. Legal: MARCELLO DE OLIVEIRA GOMES
Nome/Nome Empresarial: L E M PARTICIPACOES LTDA Qualif. Rep. Legal: 05-Administrador

Qualificagao: 22-Sécio Nome do Repres. Legal: MARCELLO DE OLIVEIRA GOMES
Nome/Nome Empresarial: MARCELO BORGES SILVA

Qualificagao: 05-Administrador

Nome/Nome Empresarial: MARCOS VINICIUS DE ARAUJO SILVA

Qualificagao: 05-Administrador

Para informagdes relativas a participagdo no QSA, acessar o E-CAC com certificado digital ou comparecer a uma unidade da RFB.

Emitido no dia 28/01/2019 as 15:28 (data e hora de Brasilia).

http://www.receita.fazenda.gov.br/Pessoaluridica/CNPJ/cnpjreva/Cnpjreva_Solicitacao.asp

n



ANEXO XXI — CAPITAL SOCIAL E SOCIOS HERBOL
EMPREENDIMENTOS S.A.

28/01/2019

Consulta Quadro de Sécios e Administradores - QSA

Consulta Quadro de Socios e Administradores - QSA

233

CNPJ: 49.263.189/0001-02

NOME EMPRESARIAL: HELBOR EMPREENDIMENTOS S.A.
R$ 1.190.438.520,12 (Hum bilh&o, cento e noventa

CAPITAL SOCIAL: milhdes, quatrocentos e trinta e oito mil e quinhentos e
vinte reais e doze centavos)

O Quadro de Sécios e Administradores(QSA) constante da base de dados do Cadastro Nacional da Pessoa Juridica (CNPJ) é o seguinte:

Qualificagao:

Nome/Nome Empresarial: HENRIQUE BORENSTEIN
Qualificagao: 10-Diretor
Nome/Nome Empresarial: HENRY BORENSTEIN

16-Presidente

Nome/Nome Empresarial:

Qualificagao:

NELSON DUARTE
10-Diretor

Nome/Nome Empresarial:

Qualificagao:

ROBERVAL LANERA TOFFOLI
10-Diretor

Nome/Nome Empresarial:

Qualificagdo:

FABIANA PARSLOE LEX
10-Diretor

Nome/Nome Empresarial:

Qualificagdo:

MARCELO LIMA BONANATA
10-Diretor

Nome/Nome Empresarial:

Qualificagdo:

CARLOS EDUARDO KEHDI
10-Diretor

Nome/Nome Empresarial:

Qualificagéo:

DENERVALDO APARECIDO SETIN

10-Diretor

Nome/Nome Empresarial:

Qualificagéo:

EDUARDO AKIRA SUGINO
10-Diretor

Nome/Nome Empresarial:

Qualificagéo:

ANDERSON LOPES BASTOS
10-Diretor

Para informagdes relativas a participagdo no QSA, acessar o E-CAC com certificado digital ou comparecer a uma unidade da RFB.

Emitido no dia 28/01/2019 as 15:31 (data e hora de Brasilia).

http://iwww.receita.fazenda.gov.br/Pessoaluridica/CNPJ/cnpjreva/Cnpjreva_Solicitacao.asp

1n
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ANEXO XXII1 - CAPITAL SOCIAL E SOCIOS M GONGALVES
INVESTIMENTOS E PARTICIPACOES

28/01/2019 Consulta Quadro de Sécios e Administradores - QSA

Consulta Quadro de Sécios e Administradores - QSA

CNPJ: 38.000.840/0001-27
NOME EMPRESARIAL: FT(DSSNCALVES INVESTIMENTOS E PARTICIPACOES

CAPITAL SOCIAL: R$ 512.000,00 (Quinhentos e doze mil reais)

O Quadro de Sécios e Administradores(QSA) constante da base de dados do Cadastro Nacional da Pessoa Juridica (CNPJ) é o seguinte:

Nome/Nome Empresarial: ROSELY DE MEDEIROS GONCALVES

Qualificagao: 22-Sécio

Nome/Nome Empresarial: LEONARDO MEDEIROS MARTINS
GONCALVES

Qualificagao: 22-Sécio

Nome/Nome Empresarial: LUANA MEDEIROS MARTINS GONCALVES

Qualificagao: 22-Sécio

Nome/Nome Empresarial: LINCOLN MEDEIROS MARTINS GONCALVES

Qualificagao: 22-Sécio

Nome/Nome Empresarial: EDUARDO ROGERIO DE PAIVA

Qualificagéo: 49-Sécio-Administrador

Para informagdes relativas a participagdo no QSA, acessar o E-CAC com certificado digital ou comparecer a uma unidade da RFB.

Emitido no dia 28/01/2019 as 15:36 (data e hora de Brasilia).

http://www.receita.fazenda.gov.br/Pessoaluridica/CNPJ/cnpjreva/Cnpjreva_Solicitacao.asp 171
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ANEXO XXI1I — CAPITAL SOCIAL E SOCIOS TAO EMPREENDIMENTOS
IMOBILIARIOS S.A
28/01/2019 Consulta Quadro de Socios e Administradores - QSA
Consulta Quadro de Sécios e Administradores - QSA

CNPJ: 05.908.435/0001-52
NOME EMPRESARIAL: TAO EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS S.A.
R$ 103.405.205,79 (Cento e tres milhdes, quatrocentos e
CAPITAL SOCIAL: cinco mil e duzentos e cinco reais e setenta e nove
centavos)

O Quadro de Sécios e Administradores(QSA) constante da base de dados do Cadastro Nacional da Pessoa Juridica (CNPJ) é o seguinte:

Nome/Nome Empresarial: TANIT MARIA REY SANCHES GALDEANO
Qualificagéo: 16-Presidente

Nome/Nome Empresarial: OLIVIA GALDEANO RABACOV
Qualificagao: 10-Diretor

Nome/Nome Empresarial: ANTONIA GALDEANO LEVY
Qualificagdo: 10-Diretor

Para informagées relativas a participagao no QSA, acessar o E-CAC com certificado digital ou comparecer a uma unidade da RFB.

Emitido no dia 28/01/2019 as 15:46 (data e hora de Brasilia).

http://www.receita.fazenda.gov.br/Pessoaluridica/CNPJ/cnpjreva/Cnpjreva_Solicitacao.asp 11



236

ANEXO XXIV — CAPITAL SOCIAL E SOCIOS SOLTEC ENGENHARIA
LTDA

28/01/2019 Consulta Quadro de Socios e Administradores - QSA
Consulta Quadro de Sécios e Administradores - QSA

CNPJ: 00.629.584/0001-69
NOME EMPRESARIAL: SOLTEC ENGENHARIA LTDA
CAPITAL SOCIAL:

O Quadro de Sécios e Administradores(QSA) constante da base de dados do Cadastro Nacional da Pessoa Juridica (CNPJ) é o seguinte:

Nome/Nome Empresarial: ADALBERTO CLEBER VALADAO
Qualificagado: 49-Sécio-Administrador

Nome/Nome Empresarial: MARIA CRISTINA DE ANDRADE VALADAO
Qualificagado: 22-S6cio

Para informagées relativas a participagao no QSA, acessar o E-CAC com certificado digital ou comparecer a uma unidade da RFB.

Emitido no dia 28/01/2019 as 15:49 (data e hora de Brasilia).

http://www.receita.fazenda.gov.br/Pessoaluridica/CNPJ/cnpjreva/Cnpjreva_Solicitacao.asp 171
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ANEXO XXV - CAPITAL SOCIAL E SOCIOS ATTOS EMPREENDIMENTOS
IMOBILIARIOS S.A.

28/01/2019 Consulta Quadro de Socios e Administradores - QSA

Consulta Quadro de Sécios e Administradores - QSA

CNPJ: 05.579.210/0001-08
NOME EMPRESARIAL: ATTOS EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS S/A
CAPITAL SOCIAL: R$ 100.000,00 (Cem mil reais)

O Quadro de Sécios e Administradores(QSA) constante da base de dados do Cadastro Nacional da Pessoa Juridica (CNPJ) é o seguinte:

Nome/Nome Empresarial: YURI DE SOUZA CLAUDINO
Qualificagao: 05-Administrador

Nome/Nome Empresarial: ELTON SOUSA DOS SANTOS
Qualificagao: 10-Diretor

Para informag6es relativas a participagdo no QSA, acessar o E-CAC com certificado digital ou comparecer a uma unidade da RFB.

Emitido no dia 28/01/2019 as 15:50 (data e hora de Brasilia).

http://www.receita.fazenda.gov.br/Pessoaluridica/CNPJ/cnpjreva/Cnpjreva_Solicitacao.asp 11



238

ANEXO XXVI - CAPITAL SOCIAL E SOCIOS ROSSI RESIDENCIAL S.A.

28/01/2019 Consulta Quadro de Socios e Administradores - QSA
Consulta Quadro de Sécios e Administradores - QSA

CNPJ: 61.065.751/0001-80
NOME EMPRESARIAL: ROSSI RESIDENCIAL SA
R$ 2.633.562.618,86 (Dois bilhdes, seiscentos e trinta e
CAPITAL SOCIAL: tres milhdes, quinhentos e sessenta e dois mil e
seiscentos e dezoito reais e oitenta e seis centavos)

O Quadro de Sécios e Administradores(QSA) constante da base de dados do Cadastro Nacional da Pessoa Juridica (CNPJ) é o seguinte:

Nome/Nome Empresarial: FERNANDO MIZIARA DE MATTOS CUNHA
Qualificagao: 10-Diretor

Nome/Nome Empresarial: JOAO PAULO FRANCO ROSSI CUPPOLONI
Qualificagao: 10-Diretor

Para informagdes relativas a participagdo no QSA, acessar o E-CAC com certificado digital ou comparecer a uma unidade da RFB.

Emitido no dia 28/01/2019 as 15:52 (data e hora de Brasilia).

http://www.receita.fazenda.gov.br/Pessoaluridica/CNPJ/cnpjreva/Cnpjreva_Solicitacao.asp 1/1



ANEXO XXVII - CAPITAL SOCIAL E SOCIOS ARES DA PRACA

EMPREENDIMENTO IMOBILIARIO LTDA

01/02/2019 Consulta Quadro de Sécios e Administradores - QSA

Consulta Quadro de Sécios e Administradores - QSA

239

CNPJ: 10.429.687/0001-39

ARES DA PRACA EMPREENDIMENTO IMOBILIARIO

NOME EMPRESARIAL: LTDA

R$ 17.203.594,71 (Dezessete milhdes, duzentos e tres mil
CAPITAL SOCIAL: e quinhentos e noventa e quatro reais e setenta e um

centavos)

O Quadro de Sécios e Administradores(QSA) constante da base de dados do Cadastro Nacional da Pessoa Juridica (CNPJ) é o seguinte:

Qualificagao:

Nome/Nome Empresarial:

MARCELO ERNESTO ZARZUR
05-Administrador

Qualificagao:

Nome/Nome Empresarial:

FLAVIO ERNESTO ZARZUR
05-Administrador

Qualificagao:

Nome/Nome Empresarial:

SILVIO ERNESTO ZARZUR
05-Administrador

Qualificagao:

Nome/Nome Empresarial:

MARCOS ERNESTO ZARZUR
05-Administrador

Qualificagao:

Nome/Nome Empresarial:

MAURO ALBERTO
05-Administrador

Qualificagao:

Nome/Nome Empresarial:

EZ TEC EMPREENDIMENTOS E
PARTICIPACOES S/A

22-S6cio

Qualif. Rep. Legal:

Nome do Repres. Legal:

05-Administrador
FLAVIO ERNESTO ZARZUR

Qualificagao:

Nome/Nome Empresarial:

ROBERTO MOUNIR MAALOULI
05-Administrador

Qualificagao:

Nome/Nome Empresarial:

LINDENCORP PARTICIPACOES E
INCORPORACOES LTDA

Qualif. Rep. Legal:

Nome do Repres. Legal:

22-Sécio

05-Administrador
ADOLPHO LINDENBERG FILHO

Para informagdes relativas a participagao no QSA, acessar o E-CAC com certificado digital ou comparecer a uma unidade da RFB.

Emitido no dia 01/02/2019 as 17:59 (data e hora de Brasilia).

http://www.receita.fazenda.gov.br/Pessoaluridica/CNPJ/cnpjreva/Cnpjreva_Solicitacao.asp

mn



ANEXO XXVIII - CAPITAL SOCIAL E SOCIOS PAULO OCTAVIO

INVESTIMENTOS IMOBILIARIOS

01/02/2019 Consulta Quadro de Socios e Administradores - QSA

Consulta Quadro de Sécios e Administradores - QSA

CNPJ: 00.475.251/0001-22
NOME EMPRESARIAL: E¢3k0 OCTAVIO INVESTIMENTOS IMOBILIARIOS
R$ 319.702.500,00 (Trezentos e dezenove milhGes,

CAPITAL SOCIAL: F h h
setecentos e dois mil e quinhentos reais)

O Quadro de Sécios e Administradores(QSA) constante da base de dados do Cadastro Nacional da Pessoa Juridica (CNPJ) é o seguinte:
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Nome/Nome Empresarial: PAULO OCTAVIO ALVES PEREIRA

Qualificagao: 49-Sécio-Administrador

Nome/Nome Empresarial: FELIPE OCTAVIO KUBITSCHEK BARBARA
ALVES PEREIRA

Qualificagao: 22-Sécio

Nome/Nome Empresarial: ANDRE OCTAVIO KUBITSCHEK BARBARA
ALVES PEREIRA

Qualificagao: 22-Sécio

Nome/Nome Empresarial: PAULO OCTAVIO PALMER FONSECA ALVES
PEREIRA

Qualificagao: 22-Sécio

Nome/Nome Empresarial: CATHARINA PALMER FONSECA ALVES
PEREIRA

Qualificagéo: 22-Sécio

Para informagdes relativas a participag@o no QSA, acessar o E-CAC com certificado digital ou comparecer a uma unidade da RFB.

Emitido no dia 01/02/2019 as 18:02 (data e hora de Brasilia).

http://www.receita.fazenda.gov.br/PessoaJuridica/CNPJ/cnpjreva/Cnpjreva_Solicitacao.asp

171
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ANEXO XXIX — CAPITAL SOCIAL E SOCIOS VAGON ENGENHARIA CIVIL
SIA

01/02/2019 Consulta Quadro de Socios e Administradores - QSA

Consulta Quadro de Sécios e Administradores - QSA

CNPJ: 00.579.375/0001-58
NOME EMPRESARIAL: VAGON ENGENHARIA CIVIL S/A
CAPITAL SOCIAL: R$ 9.000.000,00 (Nove milhdes de reais)

O Quadro de Sécios e Administradores(QSA) constante da base de dados do Cadastro Nacional da Pessoa Juridica (CNPJ) é o seguinte:

Nome/Nome Empresarial: PEDRO CAMILO VALADARES GONTIJO
Qualificagado: 16-Presidente

Nome/Nome Empresarial: RENATA CAMILO VALADARES GONTIJO
Qualificagado: 10-Diretor

Para informagées relativas a participagdo no QSA, acessar o E-CAC com certificado digital ou comparecer a uma unidade da RFB.

Emitido no dia 01/02/2019 as 18:10 (data e hora de Brasilia).

http://www.receita.fazenda.gov.br/PessoaJuridica/CNPJ/cnpjreva/Cnpjreva_Solicitacao.asp 171
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ANEXO XXX — CAPITAL SOCIAL E SOCIOS DIRECIONAL ENGENHARIA

SIA

01/02/2019

Consulta Quadro de Sécios e Administradores - QSA

Consulta Quadro de Sécios e Administradores - QSA

CNPJ: 16.614.075/0001-00
NOME EMPRESARIAL: DIRECIONAL ENGENHARIA S/A
R$ 752.982.399,00 (Setecentos e cinquenta e dois
CAPITAL SOCIAL: milhdes, novecentos e oitenta e dois mil e trezentos e
noventa e nove reais)

O Quadro de Sécios e Administradores(QSA) constante da base de dados do Cadastro Nacional da Pessoa Juridica (CNPJ) é o seguinte:

Qualificagao:

Nome/Nome Empresarial:

RICARDO VALADARES GONTIJO
16-Presidente

Qualificagéo:

Nome/Nome Empresarial:

RICARDO RIBEIRO VALADARES GONTIJO
10-Diretor

Qualificagao:

Nome/Nome Empresarial:

GUILHERME DE REZENDE CASTANHEIRA
10-Diretor

Qualificagao:

Nome/Nome Empresarial:

JOSE CARLOS WOLLENWEBER FILHO
10-Diretor

Para informagdes relativas a participagao no QSA, acessar o E-CAC com certificado digital ou comparecer a uma unidade da RFB.

Emitido no dia 01/02/2019 as 18:14 (data e hora de Brasilia).

http://www.receita.fazenda.gov.br/Pessoaluridica’)CNPJ/cnpjreva/Cnpjreva_Solicitacao.asp

mn
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ANEXO XXXI - SITUACAO CADASTRAL OPPORTUNITY — FUNDO DE
FINANCIMAMENTO IMOBILIARIO

01/02/2019 Consulta Quadro de Socios e Administradores - QSA

Consulta Quadro de Sécios e
Administradores - QSA

CNPJ: 01.235.622/0001-61
NOME EMPRESARIAL: OPPORTUNITY FUNDO DE INVESTIMENTO

IMOBILIARIO
CAPITAL SOCIAL:

A NATUREZA JURIDICA NAO PERMITE O PREENCHIMENTO DO QSA

http://iwww.receita.fazenda.gov.br/Pessoaluridica/ CNPJ/cnpjreva/Cnpjreva_Solicitacao.asp 171
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ANEXO XXXII - CAPITAL SOCIAL E SpCIOS 19 DE FEVEREIRO
EMPREENDIMENTOS E PARTICIPACOES LTDA

01/02/2019 Consulta Quadro de Socios e Administradores - QSA
Consulta Quadro de Sécios e Administradores - QSA

CNPJ: 35.795.251/0001-94
. 19 DE FEVEREIRO EMPREENDIMENTOS E
NOME EMPRESARIAL: PARTICIPACOES LTDA
R$ 2.578.382,85 (Dois milhdes, quinhentos e setenta e
CAPITAL SOCIAL: oito mil e trezentos e oitenta e dois reais e oitenta e cinco
centavos)

O Quadro de Sécios e Administradores(QSA) constante da base de dados do Cadastro Nacional da Pessoa Juridica (CNPJ) é o seguinte:

Nome/Nome Empresarial: JOMAR MONNERAT DE CARVALHO

Qualificagéo: 49-Sécio-Administrador

Nome/Nome Empresarial: NORBERTO AGUIAR TOMAZ

Qualificagao: 05-Administrador

Nome/Nome Empresarial: ITAMAR BENIGNO FILHO

Qualificagao: 05-Administrador

Nome/Nome Empresarial: OPPORTUNITY FUNDO DE INVESTIMENTO
IMOBILIARIO

Qualificagao: 22-Sécio

Parainformagdes relativas a participagdo no QSA, acessar o E-CAC com certificado digital ou comparecer a uma unidade da RFB.

Emitido no dia 01/02/2019 as 12:39 (data e hora de Brasilia).

http://www.receita.fazenda.gov.br/Pessoaluridica/CNPJ/cnpjreva/Cnpjreva_Solicitacao.asp 11



ANEXO XXXI1I — CAPITAL SOCIAL E SOCIOS — OCEAN VENTURE

Consulta Quadro de Sécios e Administradores - QSA

245

CNPJ: 04.089.113/0001-86

NOME EMPRESARIAL: OCEAN VENTURE PARTICIPACOES LTDA

CAPITAL SOCIAL: RS 76.536‘;.89{}#00 (Setenta e seis mi\hﬁes,l quinhentos e
trinta e seis mil e citocentos e noventa e oito reais)

© Quadro de Socios e Administradores(QSA) constante da base de dados do Cadastro Nacional da Pessoa Juridica (CNPJ) é o seguinte:

Nome/Nome Empresarial: FMQ PARTICIPACOES EIRELI
Qualificagdo: 22-86cio
Nome/Nome Empresarial: FERNANDO MARCIO QUEIRGZ
Qualificagdo: 10-Diretor
Nome/Nome Empresarial: LUIZ FERNANDO ALMEIDA DE DOMENICO
Qualificagdo: 10-Diretor
Para informagdes relativas a participagéo no QSA, o E-CAC com certificado digital ou comparecer a uma unidade da RFB.

Emitide no dia 07/02/2019 as 17:34 (data e hora de Brasilia).
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