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RESUMO
O trabalho tem como objetivo principal compreender o surgimento, as acoes,
mecanismos e estratégias de crescimento da MRV Engenharia enquanto grupo
econdmico. Na anadlise de tais processos, buscou-se abordar marcos fundamentais
para o desempenho do grupo MRV no mercado imobiliario, tais como abertura de
capital na bolsa de valores e a exitosa producdo para o Programa Minha Casa
Minha Vida, o que contribuiu para o reescalonamento espacial do grupo. Sao
utilizadas como fontes para o trabalho, informacdes oficiais do sitio eletronico da
prépria incorporadora, revistas especializadas e bibliografia, além de informacdes
disponiveis nos relatérios econémicos financeiros da empresa na Bolsa Mercantil e
de Futuros (BMF) atual B3 (Brasil, Bolsa, Balcao) e informacdes sobre a producao
da incorporadora para o PMCMV, que foram extraidas do sitio eletrénico do
Ministério de Desenvolvimento Regional. No que se refere a expansdo da producéo
da MRV para cidades médias brasileiras, buscou-se abordar a atuacdo da
incorporadora em trés cidades, sendo elas: Maringa- PR, Presidente Prudente-SP e
Ribeirdo Preto-SP. Tais analises permitiram compreender que o produto imobiliario
da MRV, em sua maioria, esta localizado em areas cujo preco da terra ndo € téao
baixo quanto na periferia mais distante, e isso ocorre, principalmente, pelo poder

econdmico e espacial da propria MRV.

Palavras chave: Grupo Econémico, MRV Engenharia, cidades Médias.



ABSTRACT

The main objective of the work is to understand the, as actions, and growth
strategies of MRV Engenharia as an economic group. In the analysis of such
processes, we sought to address fundamental milestones for the performance of the
MRV group in the real estate market, such as the IPO on the stock exchange and the
successful production for the Minha Casa Minha Vida Program, which contributed to
the spatial rescheduling of the group. As sources for the work, official information
from the developer's own website, specialized magazines and bibliography, in
addition to information available in the company's economic and financial reports on
the Mercantil and Futures Exchange (BMF) current B3 (Brasil, Bolsa, Balcdo) are
used. and information on the developer's production for the PMCMV, which were
extracted from the Ministry of Regional Development's website. With regard to the
expansion of MRV production to medium-sized Brazilian cities, we sought to address
the developer's performance in three cities, namely: Maring4d-PR, Presidente
Prudente-SP and Ribeirdo Preto-SP. Such analyzes allowed us to understand that
MRV's real estate product, for the most part, is located in areas where the price of
land is not as low as in the more distant periphery, and this is mainly due to the
economic and spatial power of MRV itself.

Key-words: Economic group; MRV Engenharia; medium-sized cities.
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INTRODUCAO

Este Trabalho de Conclusdo de Curso de Graduacdo em Geografia tem como
eixo central a andlise da trajetoria econdmica e espacial do Grupo Econémico MRV,
um dos maiores incorporadores imobiliarios nacionais. Tal grupo tem se constituido
como um significativo agente da producédo nédo apenas de habitacdes, mas tambéem
de cidades, particularmente a partir de sua participacdo na dinamica imobiliaria
recente no Brasil, através do Programa Minha Casa Minha Vida.

Vale ressaltar que este trabalho é resultado de dois anos de bolsa de
Iniciacdo Cientifica financiada pela FAPESP (Fundacdo de Amparo a Pesquisa do
Estado de Séao Paulo), a qual possibilitou, através do levantamento e sistematizacao
de dados, o contato, aprendizado e dominio sobre a leitura de relatérios econdmicos
e financeiros de empresas de capital aberto na bolsa de valores, além do contato e a
apreensdo de vasta bibliografia geral e especifica atinentes as varias questdo aqui
tratadas.

Reconhecemos a importancia de nos apoiarmos nas contribuicdes de Capel
(2013, p.20) sobre pensar que “en lugar de la geografia de la urbanizacion y
construccion de la ciudad, hay que pasar a la geografia de los agentes
urbanizadores y constructores”. Para tanto, € necesséario identificar e lancar
guestdes sobre a intencionalidade dos agentes na producdo das cidades, ou seja,
investigar sua atuacao, em especial, as estratégias dos agentes hegemanicos.

Deste modo, o entendimento da légica dos agentes é fundamental para a
compreensao da atuacao dos grupos econémicos do setor imobiliario, de modo que
devem ser interpretados como parte do setor econémico que atua de maneira direta
e com permanentes transformacdes em seu modo de produzir ndo apenas
habitag&o, mas sobretudo o espaco urbano em diferentes escalas (CORREA, 2020).

Temos como objetivo geral deste trabalho compreender o surgimento, as
acbes, mecanismos e estratégias de crescimento da MRV Engenharia enquanto
grupo econdmico. Para tanto, os seguintes objetivos especificos foram delimitados:

a) Analisar a trajetéria econbmica da MRV desde sua origem;

b) Investigar as mudancgas organizacionais da incorporadora que alteraram
suas estratégias de atuacdo na medida em que realizou oferta publica de acgbes
(IPO);
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c) Compreender o papel do Programa Minha Casa Minha Vida na expansao
geografica da atuacéo da incorporadora a luz de seu reescalonamento espacial;

d) Contribuir para a compreensao da capacidade estruturante deste agente
econdmico privado para, ao articular-se com um programa estatal de habitacéo,
produzir cidades no Brasil;

e) Contribuir com o Projeto Tematico “Fragmentagdo socioespacial e
urbanizagao brasileira: escalas, vetores, ritmos e formas” - FragUrb, identificando os
empreendimentos da incorporadora (nimero de empreendimentos, de unidades,
faixas de renda a que se destinam e localiza¢des), nas cidades de Maringa- PR,
Presidente Prudente- SP e Ribeirdo Preto- SP.

O primeiro passo na elaboracao do trabalho foi estruturar a analise da MRV
através do conceito de Grupo Econdmico a partir de autores como Gongalves
(1991), Portugal, (1994), Rufino (2019) e Costa e Silva (2020). Isso significa jogar
foco sobre um conceito que melhor descreva e caracterize a empresa enfatizando
sua formacéo, ampliacéo do leque de atuacdes, estabelecimento do centro de poder
e a sua consolidacdo como um grupo econémico. No mesmo sentido, considerando
tratar-se de empresa que atua no ramo imobiliario, faz necessario, de acordo com
Sanfelici (2016), compreender as particularidades da atuacdo de um grupo
econdmico imobiliario.

Assim, sdo utilizados como procedimentos metodolégicos a analise dos
relatérios presentes no sitio eletrébnico da MRV Engenharia para sistematizar e
analisar informacdes sobre sua origem e acdes, além da andlise dos relatorios
econdbmicos e financeiros da incorporadora disponiveis no sitio eletronico da B3
Bovespa, abordando as variaveis: land bank, patriménio liquido, valor das acdes,
namero de cidades de atuacdo e numero de unidades lancadas. Tais informacdes
sdo importantes para avaliar a trajetéria econdmica da mesma no periodo de 2007 a
2020. Nao menos relevante é a compreensdo dos marcos institucionais
enquadradores do PMCMV e no funcionamento do SFH (Sistema Financeiro de
Habitacdo) e SFI (Sistema de Financiamento Imobiliario) e como este incidiram na
acao da prépria empresa.

Além disso, a partir do levantamento de bibliografias, nacionais e
internacionais, buscou-se avancar criticamente em relacdo aos principais marcos

tedricos que versam, principalmente, sobre as categorias analiticas base deste
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trabalho, tais como: grupos econdmicos, agentes privados na producdo de
habitacdo, producéo do espaco urbano, entre outros.

No que diz respeito ao PMCMV, a andlise se deu a partir da atuacdo da MRV
nas cidades através do programa. Foram elaborados mapas e quadros com o intuito
de comparar a atuacédo da incorporadora no periodo compreendido pela criacdo do
programa (2009) até sua finalizacdo (2020). Isso possibilitou a avaliacdo da
expansao geogréfica da incorporadora sob a luz do reescalonamento espacial. Para
isso elencamos as cidades de Maringad- PR, Presidente Prudente - SP e Ribeirdo
Preto - SP, principalmente pelo fato de estarem inseridas no projeto tematico
“FragUrb™ e serem as Unicas cidades médias do projeto que apresentam
empreendimentos da MRV.

Foram sistematizadas, ainda, as frentes de atuacdo da MRV e a localizagao
dos empreendimentos, voltados ao PMCMV, em cada uma das trés cidades
elencadas. Tais informacdes foram transformadas em produtos cartogréaficos, os
quais tiveram como base os dados do Ministério de Desenvolvimento Regional
através do SISHAB (Sistema de Gerenciamento de Habitacdo), além de serem
trabalhadas na forma de quadros.

Assim, este trabalho foi organizado em quatro capitulos e alguns subcapitulos
para além desta introducdo e das conclusdes. O primeiro capitulo foi destinado a
definicho e compreensdo de grupos econdmicos, conceito central adotado na
analise do objeto empirico da pesquisa, ou seja, a incorporadora MRV Engenharia.
O capitulo parte de uma sintese geral para, em seguida, elaborar uma abordagem
das especificidades dos grupos voltados a construcdo e incorporacéo imobiliaria.

Durante o trabalho nos dedicamos a compreender a trajetéria da MRV
enquanto grupo econdmico e os fatores externos que intensificaram sua
consolidagdo no setor imobiliario. Logo, no segundo capitulo criamos uma
periodizagdo que abarca o periodo entre os anos de 1979 (ano de fundacdo da
MRV) e 2020 para tracar os principais pontos de toda a sua trajetéria, identificando
ainda as principais empresas subsidiarias do grupo, suas funcdes e modo de

atuacao no espaco urbano.

! Trata-se do Projeto Tematico “Fragmentagdo socioespacial e urbanizagdo brasileira: escalas,
vetores, ritmos e formas” (Processo FAPESP: 18/07701-8), coordenado pela Prof2. Dr2 Maria
Encarnacgéo Beltréo Sposito. Informacdes disponiveis em:
https://bv.fapesp.br/pt/auxilios/101582/fragmentacao-socioespacial-e-urbanizacao-brasileira-escalas-
vetores-ritmos-e-formas-fragurb/
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O terceiro capitulo direciona os estudos para as dimensfes das trajetorias
econbmica e espacial da empresa. A primeira trata da vida econémica da MRV a
partir da analise de seus relatdrios econdmicos e financeiros disponiveis no sitio
eletronico da B3 BOVESPA. Assim, foi elaborado um quadro com indicadores
operacionais, baseados nos relatérios de Demonstracdes Financeiras Anuais
Completas no periodo de 2007 a 2020 Nesses relatérios foram colhidos e
analisados, ainda, dados sobre o nimero de cidades de atuacéo, patrimonio liquido,
namero de unidades lancadas, valor das acdes e land bank.

A trajetdria espacial da MRV estéa relacionada a diversos fatores analisados
no decorrer do capitulo dois e trés. Porém, o PMCMV é um ponto crucial nesta
andlise, visto que é responsavel pela consolidacdo da empresa como a maior
produtora de empreendimentos do programa, e consequentemente, contribui para
seu reescalonamento. Para isso, foram extraidos dos relatorios da MRV dados
especificos e relacionados a producao para o PMCMV, além do site do Ministério do
Desenvolvimento Regional, o qual disponibiliza dados de produgcdo da empresa,
informando faixa de atuacdo, nome do empreendimento, data de langamento, valor
da operacéo e situacdo das mesmas em todo o pais.

O quarto e ultimo capitulo retrata a atuacdo da MRV em cidades médias
brasileiras, sendo elas: Maringa- PR, Presidente Prudente- SP e Ribeirdo Preto- SP.
O capitulo se inicia com a contextualizacao do conceito de cidades médias e o modo
como essas trés cidades estdo inseridas na rede urbana brasileira. Em seguida,
aponta-se a atuacdo da incorporadora em cada cidade, e ainda é elaborada
comparacao e andlise entre a localizacdo dos empreendimentos da MRV e os
demais conjuntos habitacionais construidos pelo Estado em momentos anteriores ao
PMCMV.

Neste sentido, o quarto capitulo contribui com o projeto tematico “FragUrb”,
sobretudo em relagdo ao seu plano analitico 4 (Fragmentagdo socioespacial,
producdo e consumo da habitacédo) a partir da identificacdo de agentes econdémicos
hegemonicos vinculados ao setor imobiliario na producdo de outros ambientes
construidos, pois tem como foco a identificacdo e analise da atuacdo da MRV
enquanto um agente hegemodnico na producdo de habitagcdo das trés cidades

estudadas.
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Com o foco no grupo MRV, este trabalho refor¢ca a importancia do estudo dos
grupos econdmicos enquanto agentes hegemonicos na producdo da habitacdo e
ainda retrata as articulacbes com demais agentes. A titulo de exemplo, temos a
articulagdo da MRV com o Estado a partir do PMCMV, neste caso, 0s agentes se
unem para o provimento de habitacdo social de mercado.

Para tanto, a habitacdo social de mercado esta relacionada ao braco
“econdmico” ou “popular” criado pelo mercado imobiliario para atender a faixa de
populacdo que corresponderia ao déficit habitacional brasileiro, reforcando a atuacao
das incorporadoras como agente relevante nas politicas habitacionais promovidas
pelo Estado (SHIMBO, 2010).

Assim, a partir das investigacdes realizadas fica patente a necesséria
atualizacdo dos estudos sobre os agentes, visto que sado tratados de uma forma
mais complexa quando comparados aos estudos iniciais (e hdo menos relevantes)
tal como elaborado por Corréa (1989), primeiro pela ideia da coalizdo entre os
agentes e, segundo por conta das novas demandas do sistema capitalista que

advém das reestruturacdes do ambito produtivo, econdmico e espacial.
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1. GRUPOS ECONOMICOS: TEMA E NOCAO

O presente capitulo busca compreender 0s grupos econdmicos enquanto
conceito a partir, primeiramente, de suas caracteristicas gerais. Em seguida,
apresentaremos uma abordagem das especificidades dos grupos econdémicos do
setor imobiliario.

Embora seja uma crescente os estudos sobre os grupos econémicos, pouco
se debruca sobre sua penetragdo na producdo do espaco (RUFINO, 2019). No
entanto, as pesquisas ja produzidas (GONCALVES, 1991; PORTUGAL, 1994;
SANFELICI, 2016; RUFINO, 2019; COSTA; SILVA, 2020), permitem um subsidio
tedrico expressivo, principalmente, sobre a caracterizacdo e definicdo dos grupos
econdmicos e 0s percursos tedrico-metodoldégicos possiveis de serem tracados a

partir desta temética.

1.1 Caracteristicas gerais dos grupos econémicos

A principio, entendemos a formacgéo dos grupos econémicos como uma das
estratégias utilizadas por grandes capitais para se alinharem as reestruturacdes
contemporaneas do capitalismo. Tais reestruturagcbes demandaram uma nova
organizacdo empresarial de composicdo econdmica complexa. Ademais, ha a
necessidade de inser¢cdo cada vez maior nas dindmicas econémicas nacionais e
internacionais (PORTUGAL, 1994; RUFINO, 2019).

No contexto dos paises periféricos, podemos elencar como importante fonte
de crescimento dos grupos econémicos o alinhamento as politicas do Estado. No
Brasil, por exemplo, o projeto de desenvolvimento econdmico conduzido pela
industrializacdo, que contou com a participacao estatal na economia, estimulou cada
vez mais a formacao dos grupos econdmicos (COSTA; SILVA, 2020).

Isto posto, Portugal (1994), sinaliza trés caracteristicas fundamentais dos
grupos econdmicos: controle e poder centralizados, atividades produtivas e
financeiras complexas e estrutura produtiva diversificada e descentralizada.

A primeira caracteristica aborda o poder centralizado estabelecido por meio
de relacbes de controle, ou seja, as empresas subsidiarias sdo colocadas sob o
comando e organizagdo da empresa matriz com 0 objetivo de desenvolver

estratégias de acumulacao de capital. Ja a segunda caracteristica indica as formas
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complexas de organizacdo e gestdo dos grupos econdmicos que incluem desde as
estratégias financeiras até estratégias de materializacdo no espaco. Por fim, a
terceira caracteristica apresenta a forma como as empresas subsididrias que,
mesmo atuando em mercados distintos, se subordinam ao comando centralizado e,
ainda assim, permanecem com certos niveis de autonomia e descentralizacdo nas
tomadas de decisbes. Em suma, o aspecto fundamental dos grupos econdémicos
refere-se a submissdo de algumas empresas a um unico centro de poder.

Assim, concordamos com Portugal (1994) que sugere a definicdo de grupos

econdbmicos com base em alguns aspectos:

[...] o grupo econdbmico deve ser considerado como uma unidade
empresarial de grande porte que esta subordinada a um centro Unico de
poder, de controle e de decisdo estratégica, embora atue, em geral, em
diversos mercados e através de diversas empresas, com uma organizacao
institucional descentralizada e com diferentes graus de autonomia nas
decisdes de gestdo. (PORTUGAL, 1994, p.26)

Compreendemos que 0S grupos econdmicos estdo ligados a centros de
poder, seja ele o poder interno do préprio grupo ou até mesmo o poder capaz de
interferir nos mercados, na vida dos colaboradores que trabalham nas unidades e
até mesmo nas politicas do Estado.

O periodo de consolidacdo de diversos grupos econdmicos no Brasil, em
especial os voltados ao setor imobiliario, coincidiu a uma rodada de experimentacao
neoliberal iniciada na década de 1990, caracterizada pelo aumento na capacidade
produtiva e implementacdes regulatérias mediadas pelos mercados. Nesta rodada,
um dos principais objetivos do Estado era a promog¢&do do pais como um atrativo
campo de investimentos internacionais (BRANDAO, 2017). Neste sentido, Portugal
(1994, p.55) afirma: “[...] a escala global das atividades da maioria dos grupos
econdmicos pode garantir uma for¢ca capaz de atuar de modo a vetar decisdes de
regulacado publica e relativizar o poder do Estado.”

Este novo contexto possibilitou a alianga dos grupos econdémicos com o
Estado, o que favoreceu o aprimoramento de novas estratégias de acumulacéo do
capital. De acordo com Goncalves (1991) existem quatro estratégias utilizadas pelos

grupos para a acumulagao do capital, podendo ser aplicadas de maneira isolada ou

18



combinadas, sao elas: especializacdo, diversificacdo, integracdo vertical e
conglomeracéo.

A especializagdo tem como objetivo penetrar o mercado e aprimorar 0s
produtos, enquanto a diversificacdo busca ampliar e expandir os nichos de atuacgao.
A integracéo vertical esta ligada a estratégia de expanséo que agrega dois ou mais
processos da cadeia de producdo. Por dltimo, a conglomeracéo visa distribuir os
recursos internos do grupo para areas cuja conexdo de mercado e tecnologia
apresentam demandas.

Com o objetivo de atingir novos mercados, cada grupo econdémico utiliza uma
estratégia de acumulacédo do capital (PORTUGAL, 1994). Alguns grupos podem se
basear na diversificacdo dos segmentos, enquanto outros utilizam apenas a
integracdo vertical. Ou seja, as estratégias de acumulacdo do capital variam de
acordo com o processo de expansao e particularidade de cada grupo.

Goncalves (1991) também ressalta que para entender a estratégia dominante
de determinado grupo econdmico, basta identificar a estratégia que retém maior
parte dos recursos em um dado periodo.

A estreita relagcdo com o Estado associada as diversas decisbes estratégicas
possibilitaram o processo de expansdo dos grupos econdémicos e para fomentar
estas discussdes aprofundaremos nos proximos paragrafos na andlise das formas
de organizacgéo e controle dos grupos econdémicos.

De inicio, a forma de organizacdo de um grupo econémico tem como intuito
estabelecer critérios para alcancar suas metas e posteriormente permitir o
crescimento futuro. Para tanto, Goncalves (1991) apresenta quatro modelos de

organizacdo que podem ser adotados por um grupo, séo eles:
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Quadro 1. Formas de organizacao dos grupos econdmicos.

Formas de Caracteristicas

organizacao

Unitéria Subordinacdo a uma administracao geral, neste caso o cargo
principal é ocupado por um dos controladores majoritarios do

grupo.

Holding A empresa matriz controla, coordena e possui participacao

majoritaria das empresas subsidiarias.

Multidivisional | Cada empresa do grupo é dividida em setores de operacéo, e
0S principais sao: controle e decisbes estratégias e
administracdo central, a qual é controlada pelos proprietarios/

acionistas que detém maior porcentagem.

Multidivisional | Apresenta grande participacdo dos administradores centrais,
corrompida esta forma de organizacdo € comum em grupos econdmicos

familiares.

Fonte: GONCALVES, 1991
Elaboracéo: da autora

Gongalves (1991) ainda destaca que independentemente do processo de
expansdo adotado pelo grupo econdémico, a forma de organizacdo multidivisional
garante maior eficiéncia em relacdo as demais.

Quanto as formas de controle, leva-se em consideracdo a capacidade dos
grupos em manter o poder no setor de atuagdo. O controle de um grupo pode ser
definido a partir de pessoas fisicas- familia ou coalizdo de individuos com lacos de
parentesco- ou de pessoas juridicas de direito publico ou privado, neste caso
incluem-se bancos, investidores institucionais e até mesmo instituicbes financeiras.
Em ambos os casos o foco principal € o mesmo: estabelecer o controle estratégico
dos grupos econémicos.

Assim, a forma de organizacdo e controle dos grupos econdmicos € explicada
pela necessidade que os grandes acionistas tém de ampliar o controle acionario
para um namero cada vez maior de empresas, 0 que permite, consequentemente, o
fortalecimento do centro de poder do grupo (PORTUGAL, 1994).

Em sintese, o debate sobre grupos econdmicos ganha maior visibilidade a

partir do processo de globalizacéo, pois favorece o aumento da concorréncia, auxilia
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no desenvolvimento de instrumentos de cooperacdo e acordos com outros grupos,
além de tantos outros fatores fundamentais para a expansao, produtiva, espacial e
sobretudo econdmica dos grupos.

A exposicao das caracteristicas gerais dos grupos econdmicos viabiliza uma
abordagem especifica da atuacdo dos grupos em determinado mercado. Deste
modo, entendemos que € necessario contextualizar e caracterizar 0S grupos
econdmicos do setor imobiliario no pais, visto que o processo de formacgédo e

consolidagéo do grupo MRV ocorreu com base nas particularidades deste setor.

1.2 As particularidades dos grupos econémicos do setor imobiliario brasileiro

A partir dos anos 2000, as empresas construtoras e incorporadoras no Brasil
foram paulatinamente favorecidas por novos mecanismos regulatérios e
institucionais, o que contribuiu para sua atuacédo no setor de producao de habitacdo
para faixas de rendas baixas. Além da realizacdo de oferta publica de suas acdes
(IPO), ampliando suas capacidades operacionais e aproximando-os e articulando-os
a esfera financeira de valorizacdo. Tal feito culminou na atuacdo e entrada de
capitais internacionais na composicado do setor imobiliario brasileiro a partir de 2007
(MELAZZO, 2013; SHIMBO, 2016).

Enfatiza-se a criacdo do Sistema de Financiamento Imobiliario (SFI) em 1997
pela lei n° 9.514. Este novo sistema objetivava a criagdo e consolidacdo de
mecanismos de financiamento via mercado para a produgdo imobiliaria e com um

enfoque habitacional, como argumentado por Royer (2009, p. 16):

“[...]1 o SFI buscava deslanchar o crédito imobiliario com o uso de
instrumentos financeiros inovadores como o Certificado de Recebiveis
Imobiliarios (CRI), a Letra de Crédito Imobiliario (LCI) e a Cédula de Crédito
Imobiliario (CCI), buscando introduzir, ainda que em menor escala, um
mercado de financiamento habitacional semelhante ao modelo norte-
americano, provendo as condigdes necessarias ao desenvolvimento de um
mercado secundéario de hipotecas, que teria como fung¢do primordial
transformar a concessao de crédito imobiliario num investimento dotado de

seguranca e liquidez.”

Vale destacar que o SFI entra em oposicdo ao Sistema Financeiro

Habitacional (SFH) que ainda permaneceria atrelado ao Fundo de Garantia por
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Tempo de Servico (FGTS) e o Sistema Brasileiro de Poupanca e Empréstimo
(SBPE). No entanto, o SFH néo foi extinto com a criacdo do SFI, pelo contrério,
ambos podem até mesmo se complementarem em certas situacoes.

De maneira geral, o SFI tornou-se um instrumento de acesso flexivel ao
crédito imobiliario, bem como um instrumento de financiamento destinado aos
segmentos de renda que nédo faziam parte do déficit habitacional brasileiro. Logo, 0s
imoveis voltados as camadas populares ainda estariam a cargo do SFH.

As mudancgas citadas acima levaram a expansdo das incorporadoras e até
mesmo a formacao e consolidacao dos grupos econdmicos do setor imobiliario como
agentes privados na producéo de habitacdo, a medida em que passam a participar
ativamente na producao e definicdo das dinamicas do espaco urbano conforme suas
estratégias de producao e crescimento.

Por sua vez, os grupos econbmicos do setor de incorporacdo imobiliaria
apresentam caracteristicas particulares que as diferenciam dos demais grupos.
Dentre as principais caracteristicas temos: desenvolvimento tardio, imovel fixo no
solo urbano, necessidade de ingressar em novos mercados e dificuldade em
controlar seus concorrentes (SANFELICI, 2016).

O desenvolvimento tardio dos grupos econémicos do setor imobiliario, decorre
conforme Sanfelici (2016, p.14), de “circunstancias econémicas que particularizam o
setor imobilidrio e sua dindmica de reproducdo”. Assim, entende-se que 0S grupos
econOmicos do setor ndo foram formados tardiamente, mas sim, abriram capital na
bolsa de valores em um periodo mais recente (2005-2010).

Quanto ao imovel fixo no solo urbano, por se tratar do setor imobiliario em
especifico, o processo de incorporacdo do empreendimento deve ser considerado,
visto que envolve estratégias significativas dos grupos econdémicos deste setor. Se
encaixam em tais estratégias a padronizacdo dos canteiros de obra, investimento
em land bank, métodos de negociacéo, entre outros.

A terceira caracteristica, voltada a necessidade de ingressar em novos
mercados, esta ligada a demanda dos grupos econdmicos do setor que abrange os
recursos necessarios da producgdo, negociacdo do terreno, mao de obra, materiais,

execucgao do projeto, entre outros (SANFELICI, 2016). Neste sentido:
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Algumas empresas optam por manter um controle consideravel da
construcdo e, para isso, levam para a nova regido de atuacdo ndo apenas
pessoal técnico e administrativo, mas etapas inteiras do processo de
producdo (como, por exemplo, fabricas de pré-moldados e outros insumos
da construcdo) (SANFELICI, 2016, p.12).

Ainda assim, para tornar mais acessivel o ingresso em novos mercados,
existe a opcao de estabelecer uma SPE (Sociedade de Propdésito Especifico). A SPE
€ um modelo de organizacdo empresarial pelo qual se constitui uma empresa
subsidiaria, com um objetivo especifico e atividades restritas, podendo ter prazo de
existéncia determinado. No setor de construcdo e incorporacdo imobiliaria, este
modelo vem sendo utilizado pela MRV, por apresentar beneficios rentaveis?, dentre
eles: reducado de riscos pela estrutura da SPE garantir a separacao financeira e
juridica de um empreendimento, logo ndo apresenta vinculos com a organizacao
interna ou eventuais problemas externos da incorporadora.

Cita-se também a reducdo de custos tributarios, em funcdo da estrutura da
SPE permitir a otimizagdo tributaria, pois ao atrelar o empreendimento da
incorporadora, uma determinada tributacao € aplicada de acordo com bens, receita e
lucros. Porém, com a SPE o empreendimento ndo esta diretamente ligado a
estrutura complexa da incorporadora, flexibilizando o pagamento de impostos
(FORTESEC, 2019).

A reducdo dos custos financeiros também se encaixa como um beneficio, a
medida em que garante maior seguranca nas negociacdes da incorporadora ou

grupo econémico diante da SPE.

Ha uma infinidade de variacdes no tipo de contrato que sela essas
parcerias, 0 que resulta em graus de participacdo e atribuicbes
diferenciadas para os agentes envolvidos. No entanto, é possivel sugerir
que, via de regra, essas parcerias diminuem o capital necessario para entrar
em um novo mercado, viabilizando a participacdo das grandes empresas
em mercados imobilidrios de aglomeracdes menos populosas ou com
menor demanda solvente. (SANFELICI, 2016, p.12)

2 Os dados referentes a SPE foram extraidos dos sitios eletrdnicos do Sindicato da IndUstria da
Construgdo Civii no Estado de Minas Gerais (https://www.sinduscon-mg.org.br/wp-
content/uploads/2016/11/Cartilha_patrimonio_afetacao.pdf), BRASIL. Lei N° 10.931, de 2 de
AGOSTO DE 2004 ( http://www.planalto.gov.br/ccivil_03/_ato2004-2006/2004/1ei/|10.931.htm) e da
securitizadora FORTESEC (https://fortesec.com.br/spe-sociedade-propositos-especificos/>)
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Por fim, a quarta particularidade dos grupos econémicos do setor imobiliario
refere-se as concorréncias dificeis de serem barradas, pois diferentemente de outros
setores, na producdo imobiliaria ndo ha obrigatoriamente a imperiosidade de um
capital fixo para seu inicio (SANFELICI, 2016). Basta possuir capital suficiente para
realizar a incorporacdo dos empreendimentos ou investir em parcerias como as
SPE’s.

A contextualizacao sobre grupos econémicos do setor imobiliario nos permite
observar a relevancia de estudar a atuacdo deles no espago urbano brasileiro, visto
gue se encaixam no conjunto de agentes que constroem a cidade e determinam sua
morfologia (CAPEL, 2013).

La historia de la construccién de la morfologia urbana nos muestra el papel
creciente del marco institucional y de las organizaciones, en relacién, por
ejemplo, con el peso cada vez mayor de las grandes constructoras y
grandes empresas financieras. En estos casos, se hace necesario prestar
atencién a la concentracion de la toma de decisiones y al papel

desempefiado por individuos influyentes (CAPEL, 2013, p.19)

A forma de atuacéo dos grupos econdmicos do setor imobiliario na producéo
da cidade impacta diretamente na morfologia urbana, visto que nos ultimos anos tais
grupos vem atuando como agentes privados na producédo de habitacdo, através de
técnicas de construcdo e homogeneizacdo que transformam as paisagens das
cidades.

Tendo isso em vista, o proximo capitulo versara sobre a trajetéria da MRV
enquanto grupo econémico e agente privado na producdo de habitacdo, incluindo
elementos econdmicos e espaciais, além de abordar a associacdo de suas

empresas subsidiarias com a imponéncia do grupo no setor imobiliario.
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2. A TRAJETORIA DA MRV: ELEMENTOS CONJUNTURAIS, ESTRUTURAIS E
ORGANIZACIONAIS.

Trataremos neste capitulo a trajetéria de uma empresa familiar que comecgou
com operacao local e se consolidou como um importante grupo econdémico
(GONCALVES, 1991; PORTUGAL, 1994). A compreensdo da atuacdo do Grupo
Econbmico MRV se insere, principalmente, na analise de sua trajetoria. Para tanto,
trazemos uma linha do tempo (FIGURA 1) que sintetiza todos os principais marcos
do Grupo no periodo entre 1979 e 2020. Nela aparecem na parte superior 0s
principais marcos que contribuiram com a formacéo e consolidacdo do grupo MRV,
engquanto na parte inferior sdo elencados alguns dos principais fatos e eventos que
envolvem a conjuntura econémico-social do pais, bem como politicas publicas que

interferem diretamente nas condi¢des gerais da producéo e consumo da habitag&o.
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Entrega dos primeiros

Figura 1. Linha do tempo- Trajetéria do grupo MRV (1979-2020)
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implementado. plano real. 2004. Minha Casa Minha Vida.

Fonte: MRV, 2021
Elaboracéo: da autora
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Conforme os dados extraidos do sitio eletrébnico da empresa, a entéao
denominada MRV Engenharia foi fundada em 1979 pelos socios Rubens Menin
Teixeira de Souza, Mario Lucio Menin e Vega Engenharia Ltda®. A principio, o
objetivo da empresa era construir e incorporar empreendimentos na cidade de Belo
Horizonte, que desde entdo sediava a empresa. Na sua origem, portanto, o
horizonte de atuacéo é local.

Seguindo a linha do tempo, em 1981 ocorreu a entrega dos primeiros imoveis
construidos pela MRV na capital mineira. Ja em 1982, buscando uma inovacéo para
o ramo de construcdo no Brasil, a empresa criou um setor de atendimento ao cliente.
Sete anos apos a fundacédo da empresa (1986), a MRV optou por criar sua propria
linha de financiamento, denominada SFH da MRV (Sistema Facil de Habita¢&o), cujo
objetivo estava ligado a capitalizacao e expansédo das operacdes.

A implantacdo do Plano Cruzado no mesmo ano influenciou de maneira
positiva a criacdo desta linha de financiamento, pois elevou e valorizou o preco do
estoque de terrenos da empresa. Ainda em 1986, o Banco Nacional da Habitagao
(BNH), responséavel por viabilizar o financiamento habitacional, é extinto. Assim, o
Fundo de Garantia do Tempo de Servico (FGTS), fonte de recursos para
investimentos em habitacdo anteriormente ligado ao BNH, passa a ser direcionado
para o controle da Caixa Econémica Federal (CEF).

Com o foco em inovagdo, a MRV a partir de 1994 iniciou parcerias de
marketing com times de futebol com o intuito de aumentar a visibilidade da empresa
(MRV, 2021). Além de tais parcerias, 0 grupo inaugurou a Prime Incorporacfes e
Construcbes S/A, empresa do Grupo MRV. No mesmo ano ocorreu a implantacao
do Plano Real no Brasil que conforme Cardoso e Aragao (2012, p. 8): “[..]
estabeleceu regras de conversdo e uso de valores monetarios, iniciando a
desindexacdo da economia a partir do langamento de uma nova moeda, “ancorada”
no cambio”.

O Plano Real alavancou a economia brasileira auxiliando o desenvolvimento
de diversos setores (PAULANI, 2012) e no caso do ramo imobiliario, foi necessaria a
busca por novas estratégias que suprissem a necessidade de crédito para a sua

producdo, as quais estdo ligadas, em muito, a alienacdo fiduciaria e aos

3 Trata-se de uma empresa especializada em projetos arquitetdnicos, gerenciamento de obras,
consultoria técnica etc. Neste caso auxiliou na fundagcdo da MRV Engenharia S.A. a partir da
constituicdo da MRV Servicos de Engenharia, de acordo com a mesma fonte.
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mecanismos de financeirizacdo que estabeleceram a aproximacgao entre os setores
imobiliario e financeiro (CARDOSO; ARAGAO 2012).

Em 1995, adicionalmente, a MRV expandiu sua atuacéo para Uberlandia/ MG
e a partir de entdo, paulatinamente, a incorporadora iniciou suas atividades em
outras cidades de Minas Gerais e em outros estados brasileiros, como S&o Paulo,
Santa Catarina, Parana e Rio Grande do Sul. Esta expansdo a partir de 1996,
principalmente, constatou o impacto positivo do Plano Real para a MRV.

Para complementar, em 2004, a incorporadora projetou sua expansao para
ainda mais estados, sendo eles: Bahia, Ceara, Distrito Federal, Espirito Santo,
Goias, Mato Grosso, Goias, Mato Grosso do Sul e Rio de Janeiro, conforme aponta
o sitio eletronico da incorporadora.

Além da expansdo da atuacdo, outros fatores externos emergiram e
auxiliaram a consolidacdo da MRV no mercado imobiliario nacional. Isto posto, é
importante nos atentarmos ao fato de que a MRV passou por alteracdes
organizacionais e estruturais internas, com foco para os seus empreendimentos e
canteiros de obras na busca permanente de padronizacdo de seu método de
construcdo (SHIMBO, 2010), visando a diminuicdo de custos e chegando, até
mesmo, em mudancas na composi¢cao de seu capital. Sobre isso, a MRV realizou
oferta publica de acdes (IPO) negociadas na BM & Bovespa no ano de 2007.

A abertura de capital significou para a incorporadora uma expansao
econdmica, adquirindo maior visibilidade e aumentando o numero de investidores a
medida que 0 acesso ao mercado de capitais propicia uma ampliacdo de sua
capacidade de financiamento.

O aumento da visibilidade no mercado de capitais, bem como a trajetéria da
incorporadora na producdo habitacional brasileira, possibilitou em 2009 sua
participagcdo em conjunto com outras empresas do ramo imobiliario na elaboracéo do
PMCMV (MRV, 2021).

O PMCMV foi elaborado com o intuito de reestruturar o setor imobiliario
brasileiro (CARDOSO; ARAGAO, 2012a) ap6s a crise econdmica iniciada nos
Estados Unidos em 2008, a qual afetou o Brasil e diversos outros paises. O
programa também serviu ao enfrentamento do déficit habitacional e proporcionou
emprego e de renda para grande parte da populacdo brasileira (MELAZZO; SA
BRITTO; SILVA; BARCELLA, 2021).
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De modo geral, o programa consiste na aquisicdo de terrenos e na construcao
de unidades habitacionais que, apés concluidas, sdo destinadas as familias
(BRASIL, 2009). Vale destacar que o PMCMV utiliza recursos do FGTS, do Fundo
de Arrendamento Residencial (FAR) e do Fundo de Desenvolvimento Social (FDS),
sendo gerido pelo Ministério de Desenvolvimento Regional e operacionalizado pela
Caixa Econdmica Federal.

As habitacdes foram destinadas a familias com renda de até dez salarios
minimos, sendo dividas em trés faixas conforme a Caixa Econdmica Federal: Faixa
1, voltada aos segmentos com renda mensal de até trés salarios minimos; Faixa 2,
renda mensal de trés a seis salarios minimos; e Faixa 3, com renda mensal de seis a
dez salarios minimos. No entanto, a partir de 2016 as faixas de renda foram
ampliadas.

Ademais, com o decorrer do tempo e das mudancas de ordem politica no
pais, o PMCMV foi extinto e substituido, em 2020, pelo “Programa Casa Verde e
Amarela”. Tal substituicdo alterou o contetdo e operacionalizacdo do Programa e,
ainda, restringiu a possibilidade de incorporar o faixa 1 (segmento de mais baixa
renda) ao mercado de habitacdo formal do pais. (MELAZZO; SA BRITTO; SILVA;
BARCELLA, 2021). A sintese das fases do PMCMV, pode ser observada no quadro

2.
Quadro 2. Programa Minha casa Minha Vida (2009- 2020) por fases

Faixas Renda Familiar mensal
12 fase 22 fase 32 fase
(2009-2011) (2012-2015) (2016-2020)
Até Até Até
1 R$ 1.395,00 R$ 1.600,00 R$ 1.800,00
15 Até
- - R$ 2.600,00
Até Até Até
: R$ 2.790,00 R$ 3.600,00 R$ 4.000,00
Até Até Até
3 R$ 4.650,00 R$ 6.500,00 R$ 9.000,00

Fonte: Ministério do

Federal (2021). Elaboracédo: da Autora

Desenvolvimento Regional/PMCMV (2020), e site da Caixa Econémica
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43518

98.593

145.235

2009

257.301

nicie
91.362

143,050

2009

A atuacao da MRV desde a implantacdo do programa no pais, somada a sua
trajetéria na producéo habitacional, resultou, em 2014, na sua consolidacdo como a
principal empresa produtora de habitagdo do Programa. Neste contexto a MRV
Engenharia S.A. se fixa também como um dos principais agentes produtores de
habitacao no Brasil (SHIMBO, 2010; MELAZZO, 2013).

A figura 2 apresenta o niumero de unidades contratadas e entregues pela
MRV através do PMCMV no periodo de 2009 a 2018. Vale ressaltar que a
incorporadora ndo atualiza mais os dados por faixas de renda, apenas por nimero

total de unidades.

Figura 2. Unidades contratadas e entregues pela MRV ao PMCMV (2009- 2018)
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Fonte: relatérios econémicos financeiro. B3 Bovespa.

As unidades contratadas estdo relacionadas a acordos da MRV para a
realizacdo da obra na unidade direcionada ao PMCMV, enquanto as unidades
entregues sao as obras ja realizadas pela MRV e destinadas ao PMCMV. Ou seja,
uma antecede a outra e, na maioria das vezes, o nimero de unidades contratadas

ndo sdo iguais ao numero de unidades entregues. Os motivos podem estar
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relacionados a paralisacdo da obra, problemas com licitacbes, dificuldades em
construir no terreno, dentre outros.

Podemos inferir que o encerramento da atuacdo da MRV no faixa 1 esté
atrelado ao fato desta faixa ser 100% financiada pelos recursos da Unido, logo
contingenciamentos em orcamentos realizados pelo Governo podem afetar
diretamente o repasse de recursos ao PMCMV, causando problemas nas obras.
Além do fato de ser a faixa com as unidades de menor valor, podendo assim
diminuir o lucro da empresa sobre os empreendimentos.

A MRV Engenharia S.A. atuava somente nas faixas 2 e 3 do PMCMV,
configurando-se sua especializacdo neste mercado especifico. O segmento conta
com o financiamento do FGTS, vendas livres ao mercado e um porcentual baixo de
subsidio aos clientes. As obras desse segmento garantem boa parte dos
empreendimentos da empresa.

Os dados expostos serviram de base para compreender a relacdo direta
existente entre o PMCMV e a MRV, relagdo esta que iniciou desde a criagdo do
programa até os dias atuais com sua substituicdo pelo Programa Casa Verde e
Amarela. Assim, como dito anteriormente, a MRV em 2014 firmou-se como a
construtora principal do programa e, concomitantemente, o programa tornou-se o
principal e mais ativo projeto da MRV.

Mesmo o PMCMV sendo uma politica publica, os responsaveis por sua
efetivacdo sdo empresas privadas, como é o caso da MRV, que se expandem e
maximizam os lucros em funcéo do préprio desenho do programa.

Neste sentido e em relacdo ao programa, concordamos com Cardoso e
Aragéao (2012b, p. 90):

O novo programa permite que se perceba uma acentuada mudanca no
carater da acao do Estado em relagdo a implementacédo de politicas sociais
de moradia. A producéo de habitacdo passou a ficar a cargo, basicamente,
do mercado, enquanto cabe ao poder publico, na instancia municipal, a
responsabilidade por acdes de regularizagdo fundiaria e de urbanizagéo de
assentamentos precarios. A logica da politica de producdo de moradia se
desloca do dmbito da demanda para o da oferta no momento em que a
pratica de identificacdo de necessidades habitacionais, caracterizacdo do

publico e desenvolvimento de respostas adequadas a realidade local em
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sua conexao com o cenario territorial deixa de ter relevancia para dar

espaco a produgcao em massa.

7

Portanto, € evidente que o PMCMV possibilitou o acesso a habitacdo a
familias de baixa renda, porém o verdadeiro lucro desta politica publica esté voltado
a MRV Engenharia, seus soOcios e acionistas e as demais incorporadoras que, a
partir da producdo em massa e projetos de obra padronizados, atuam em todas as
regides do Brasil e elevam cada vez mais a produ¢do no mercado imobiliario.

O substancial envolvimento do PMCMV com incorporadoras de capital aberto
na bolsa de valores foi lido de maneira positiva por investidores, o que acarretou em
uma valorizacdo das acfes dessas empresas pés crise de 2008. Este contexto fez
com que as incorporadoras Cyrela, Gafisa, MRV, Odebrecht, PDG, Rodobens, Rossi
e WTorre se reunissem periodicamente para debater sobre grandes temas
relacionados ao Governo, suas demandas em comum, entre outros assuntos. Dentre
as constatacdes advindas destas reunides, notou-se a falta de representatividade
das incorporadoras em outras instituicdes e a necessidade de consolidar um canal
direto de comunicag¢des com o governo (RUFINO, 2020).

Em busca de atender tais demandas, foi fundada em 16 de abril de 2013 a
ABRAINC (Associacédo Brasileira de Incorporadoras Imobiliarias). A principio, fizeram
parte da associacdo 19 empresas responsaveis por cerca de 50% do mercado de
incorporagao brasileiro (RUFINO, 2020). Atualmente, a ABRAINC conta com a
participacdo de 56 incorporadoras. Importante ressaltar que desde sua criagdo, a
associacdo permaneceu sob controle de Rubens Menin (Sécio- Fundador da MRV).

Sobre isso, concordamos com Rufino (2020, p. 383):

O protagonismo de Rubens Menin a frente da instituicdo como presidente
de seu Conselho Deliberativo reforca a percep¢do do alinhamento da
associacdo aos interesses das maiores empresas de incorporagdo com o
capital internacional. Ao mesmo tempo, a presenc¢a de uma figura nacional
de grande relevancia no setor, reconhecido por historicamente controlar
uma “empresa de dono” com ftrajetéria de enorme sucesso, parece ser

essencial para ampliar a legitimidade nacional da instituicéo.

De modo geral, a ABRAINC tem como objetivo desenvolver o mercado

imobiliario, ampliar o financiamento aos compradores de imoveis, aperfeicoar as
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relacGes de trabalho e simplificar as legislacdes, além de estabelecer um equilibrio

principalmente nas relacdes com o governo.

Respondendo por uma légica mais financeira que industrial, a preocupagéo
da entidade recai principalmente sobre o custo dos financiamentos e a
ampliagdo da rentabilidade dos negdcios, vinculados em grande medida a
captura do fundo publico desvalorizado (RUFINO, 2020, p.398).

Assim, entendemos que a ABRAINC possui um papel relevante na trajetoria
do grupo econémico MRV, pois a instituicdo além de promover o setor imobiliario em
diversas frentes, propiciou a consolidacdo de diversas estratégias de atuacdo que
asseguraram a aceleracdo da reproducdo do capital, efetivando e expandindo a
participacdo do grupo no setor. Além disso, a participacdo de Rubens Menin
enquanto presidente da associacdo reforca a centralidade da MRV na tomada de
decisdes para o setor imobiliario brasileiro, resgatando a ideia de Portugal (1994) de
que o centro de poder e a importancia dos grupos econdémicos podem interferir
também em relacdes externas.

Os marcos e estratégias atuais do grupo MRV também colaboram com a
compreensdo de sua trajetéria. Desta forma, a lei n°® 13.476/174 estabelecida em
2017, promoveu uma alteracdo no sistema de alienacao fiduciaria em garantia do
bem imovel. A lei consiste na garantia de seguranca juridica e o ressarcimento caso
a retomada do imovel ndo cubra a totalidade da divida. A regulamentacéo traz
maiores beneficios para o mercado de titulos secundarios, viabilizando o
funcionamento do sistema imobiliario.

Para finalizar, o periodo entre 2017 e 2020 esta marcado pela expansdo do
grupo para outros nichos de atuagéo, dentre eles as empresas subsidiarias atreladas
ao desenvolvimento de éareas urbanas voltadas ao uso comercial, industrial e
residencial. Conforme Finatti (2009, p. 12), a expansao para outros nichos revela
“‘um pouco da intencionalidade dos incorporadores imobilidrios em adequar seus
produtos segundo os requerimentos contemporaneos da industria e dos servigos”.

Neste interim, compreendemos a MRV Engenharia enquanto um significativo grupo

4 Além da alienacéo fiduciaria, cita-se também a lei dos distratos que a partir de 2018, passa a ter um
papel importante na conjuntura do mercado imobiliario brasileiro, na medida em que os contratos de
compra e venda passam a contar com uma legislagdo mais favoravel a incorporadora que ao
comprador.
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econdmico do setor imobiliario brasileiro que mesmo expandindo para outros nichos
mantém o seu centro de poder a partir da incorporacdo imobiliaria.

O ano de 2020 representou o inicio das atividades do grupo em escala
internacional através da empresa AHS Residencial. E importante frisar que esta
empresa foi fundada em 2012 por Rubens Menin e, somente em 2020, a MRV
adquiriu sua participacdo majoritaria. Tal fato significa que as estratégias de atuacao
da MRV no espago urbano, bem como suas alteracdes organizacionais, n&o
representam apenas uma mudanga de escala produtiva, mas sobretudo
rediferenciacbes de acdes que possibilitaram a ampliacdo dos mercados e,
consequentemente, dos espacos de atuacao.

Em sintese, as expansf@es econ6micas e produtivas, a relagdo intrinseca ao
PMCMV e diversificacdo das atividades foram as principais estratégias estabelecidas
pelo Grupo MRV, incluindo também diversos condicionantes externos que afetam de
forma negativa muitas empresas, como é o caso de mudancas governamentais,
legislacdes, planos monetérios distintos e sobretudo crises econdmicas. No entanto,
para a MRV o conjunto dos fatores correlacionados a suas estratégias de atuacao
consolidaram sua trajetéria de éxito no mercado imobiliario nacional.

A trajetdria da MRV possibilitou uma andlise importante sobre as principais
estratégias do grupo desde sua fundacdo até os dias atuais, além de marcos
fundamentais os quais envolvem mudancas organizacionais internas e até mesmo
aspectos politicos e legislativos. Portanto, destacamos dois marcos principais: a
abertura de capital na bolsa de valores e a producdo para o PMCMV que
contribuiram de modo efetivo para a formacédo e consolidacdo do Grupo econdmico
MRYV. Diante disso, o proximo subcapitulo discorrera sobre a diversificacdo das
atividades do grupo MRV, sobremaneira, apos 2007 quando surgiram importantes
empresas do grupo e como este movimento foi importante para consolidagdo da
MRV como tal.

2.1 A MRV enquanto grupo econémico

O Grupo MRV utiliza suas empresas subsidiarias como recurso para
estabelecer seu centro de poder no mercado imobiliario, além de ampliar o leque de
atuacOes em setores além do construtor e incorporador. Assim, dentre os meios

utilizados para estabelecer seu centro de poder, temos: a abertura de capital na
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bolsa de valores, diversificacdo de suas atividades, ampliacdo do alcance espacial
de atuacédo e participacdo em politicas publicas, com influéncia no judiciario. Abaixo
descreveremos algumas estratégias da MRV que a ratificaram enquanto um grupo
econdmico.

A MRV foi fundada em 1979 e 15 anos depois, em 1994, a Prime
Incorporacdes e Construcdes S/A foi lancada com o objetivo de atuar na construcdo
de imoveis residenciais. Atualmente, a Prime tem como sede Belo Horizonte- MG e
atua em Goias, Mato Grosso, Mato Grosso do Sul, Distrito Federal e Tocantins.

No mesmo ano, a familia Menin, fundadora e gestora da MRV, inaugurou a
Intermedium Financeira com o intuito inicial de atuar como uma sociedade de
crédito, financiamento e investimento, especializada em fornecimento de crédito
para a aquisicdo de bens e servicos, bem como para capital de giro. O Banco
Central concedeu em 1995 a autorizacdo de funcionamento e, a partir de entéo, a
Intermedium Financeira iniciou suas operacdes de empréstimo e financiamento nas
modalidades de crédito pessoal, capital de giro, crédito direto ao consumidor (CDC)
lojista e crédito direto ao consumidor com interveniéncia (CDCI).

Adicionalmente, em 2001 tiveram inicio as operacfes de crédito consignado,
e em 2002, a entdo controladora, MRV juntamente com a Diniza Factoring
(integrante societaria da Intermedium Financeira), realizaram a transferéncia do
controle acionario da Intermedium Financeira para seus respectivos sOcios.
Consequentemente entre 2005 e 2007, a Intermedium Financeira expandiu sua
participacdo no mercado de operacdes de capital de giro e crédito pessoal.

J& em 2008, os acionistas aprovaram a transformacao da sociedade em um
banco mudltiplo, passando a atuar como banco comercial, sociedade de crédito,
financiamento e investimento e sociedade de crédito imobiliario, passando a ser
denominado Banco Intermedium S.A. Vale destacar que em 2017 o banco muda,
mais uma vez, seu home para “Banco Inter.”

As operagbes de crédito imobiliario realizadas pelo banco Inter estéo
atreladas ao financiamento de imoveis pela MRV. O banco oferece vantagens aos
gue utilizam seus recursos para financiar um imoével da incorporadora, corroborando
com o processo de desenvolvimento do grupo econdmico e fortalecimento do centro
de poder da empresa. A figura 3 ilustra uma propaganda do banco Inter sobre a

possibilidade de financiamento de um imével da MRV.
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Figura 3. Pagina inicial banco Inter (2021)

-
'I n te r O Inter v Empresas v Blog Portal RI Abra a sua conta Acessar =3 |

a Central de Ajuda

pra vocé » consércio MRV

Seu sonho nao pode parar:

bonus de até R$ 29.000

para planejar a sua casa nova

Agora, seu imével MRV estd mais perto de vocé. Vamos juntos?

@ Maiores chances de @ Valor ou nimero de @ Parcelamento do lance
resgate da sua carta de parcelas reduzidos. em até 12 vezes.
crédito.

Fonte: Banco Inter, 2021

Deste modo, o banco Inter pode ser considerado um exemplo de ampliagéo
do leque de atuacdes do Grupo MRV, o que possibilita estabelecer formas de
controle e poder no seu setor principal de atuacéo: o imobiliario.

Dando continuidade as empresas subsidiarias do Grupo, temos a MRL
Engenharia, inaugurada em 2007, com sede no Rio de Janeiro e com filial em Juiz
de Fora- MG, e segue 0s mesmos ideais da matriz. Desde sua fundagdo construiu
pouco mais de 25 mil apartamentos residenciais. No ano seguinte, foi constituida a
MRV LOG a qual tem como objetivo incorporar centros de distribuicdo, condominios
industriais e logisticos. Ou seja, mais um segmento de atuacdo do Grupo MRV no
mercado e que tem como elemento estruturador a légica da incorporacao imobiliaria
que acompanha o grupo desde a sua génese.

Importante citar que desde 2018, a LOG desvinculou-se da matriz MRV ao
abrir o seu proprio capital na bolsa de valores, demonstrando a expansao e éxito
desta empresa. No entanto, os vinculos com o grupo se mantém pela aproximacéao
da LOG com outras empresas, como € 0 caso do banco INTER. Ademais, Rubens
Menin (socio e fundador da MRV) ainda € um dos acionistas majoritarios da LOG.

Em 2012, o grupo cria a Urbamais. Esta empresa direciona seus
empreendimentos para o desenvolvimento de areas urbanas, voltadas ao uso

comercial, industrial e residencial em cinco estados brasileiros onde a MRV ja opera.
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Conforme Penha Filho (2020 p.98): “[...] o nicho de loteamentos é avaliado como um
produto com margens mais elevadas e menor concorréncia.”

Adiante, em 2018, a MRV lancou no mercado sua primeira startup, a Luggo,
com o intuito de inovar as atividades do Grupo e, mesmo com os ideais semelhantes
aos da empresa matriz, a Luggo oferece servic¢os diferenciados.

Em suma, a MRV incorpora 0s empreendimentos para a Luggo.
Posteriormente, as unidades sdo alugadas e os empreendimentos sdo vendidos
para um fundo imobiliario. No entanto, a funcdo da startup é de administrar os
imoéveis a partir de um suporte tecnolégico no qual através de uma plataforma online
auxilia a locacédo de iméveis localizados em pontos estratégicos das cidades. Além
de ndo requerer a necessidade de fiador, possui uma analise de crédito imediata e o
processo ocorre de forma totalmente online e menos burocratica quando comparado
aos processos tradicionais.

Assim, ao atribuir a locacdo como método de atuacdo no mercado imobiliario,
junto ao suporte de uma plataforma digital destinada a empresa e seus usuarios, a
Luggo amplia o leque de clientes, expande e, sobretudo, inova as atividades do

grupo MRV. Abaixo um panorama da atuacéo da Startup no Brasil.

Figura 4. Panorama de atuacéo da Luggo no Brasil (2021)

Panorama Luggo
er " por un GG - 4 UTC Bardo de Solar
s - ’ Rio Branco do‘ Cnmpm

lang -1.238 unidod. roamet ven
Comp - 4.408 uni

Préxi

=
= Sclvador

264 un. 216 un
B

jetos Ap |

| Total: 6.098 unidades |

Via Axul Cigona
Salvador do Amod

or
367 un.

| Area Tanel

Pn'.nn(o
| do Tempo |

15
\20 \m

Florenca
Gn dvn

| Area Extra
Abolicao
Sao Paulo
190 un.

]M un. Pnno Arubo

My Mall
Horizonte
118ur|

Caminhos u‘m 2t ‘

8uwntﬂ do Ma:

Entrecot
Porto alegre
232 un.

o
285 un. Capricho

sao Paul
288 un.

| Hon Solo
Porto Alegre
un.

| Iguatomi Concept
‘ Deum o | Chube

BTy 4 un. | | 204 un.

Fonte: MRV. Relatério de informacdes financeiras, 2021.

37



A figura 4 apresenta a rapida expansdo da empresa para cinco estados e o
Distrito Federal, contabilizando em trés anos 6.098 unidades, resultado dos
investimentos e visibilidade do grupo MRV.

Recentemente, em 2020, a MRV passa a controlar a empresa AHS
Residencial, uma incorporadora norte americana que atua de modo semelhante a
Luggo, porém com as particularidades e demandas de um outro pais. Um fato
interessante é que a AHS foi fundada em 2012 por Rubens Menin, e apenas em
2020 ele transferiu o total de suas ac¢des para a MRV. As demais informagdes sobre
a AHS serdo melhor analisadas no préximo capitulo ao abordar a espacializacao do
grupo MRV.

O quadro 3 sintetiza o que foi abordado até aqui sobre as empresas subsidiarias da
MRV.

Quadro 3. Empresas do Grupo MRV

EMPRESAS DO ANO DE ~
~ ATUACAO
GRUPO MRV FUNDACAO
Prime Incorporacdes e ) . . o
1994 Construcao de imdveis residenciais.
Construgdes S/A
Fomento de operacfes de crédito imobiliario
Banco Inter 1994 e auxilia o financiamento de iméveis da
MRV.
MRL Engenharia 2007 Construcéo de apartamentos residenciais.
Incorporacao de centros de distribuicéo,
MRV LOG 2008 o o _
condominios industriais e logisticos.
Desenvolvimento de areas urbanas voltadas
Urbamais 2012 o _ _ )
ao uso comercial, industrial e residencial
Startup da MRV voltada para a locacéo de
Luggo 2018 ) _ o
empreendimentos residenciais.
Incorporacéo e locagao de
AHS Residencial 2020 empreendimentos residenciais nos Estados
Unidos.

Fonte: MRV, 2021
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As empresas citadas, segundo os Relatérios econdmicos e financeiros BMF

Bovespa, sao denominadas “controladas em conjunto e coligadas”, ou seja, ha um

compartilhamento no controle das agfes estratégicas durante as tomadas de

decisdo entre os socios controladores e, no caso das coligadas, sdo empresas que 0

investidor/grupo possui uma influéncia significativa. As outras empresas que nao

foram citadas sdo conhecidas como “controladas” e suas decisdes sao tomadas

através do grupo/ socio controlador. No quadro 4 seguem expostas as principais

empresas controladas pelo grupo MRV.

Quadro 4. Empresas controladas pelo grupo MRV (SPE's) (2021)

MRV MDI Nasbe Incorp. SPE Ltda;

Campo Di Roma Incorporacoes SPE LTDA;
MD MRV Polidoro SPE LTDA;

MRV MD Lagoa Do Nautico SPE Ltda;
MRV MD Pe Lyra Const. SPE Ltda;

.MRV MD Pe Timbi Const SPE Ltda;

MRV MD Vila Das Quaresmeiras SPE Ltda;
MRV MDI ES Vila Esmeralda Incorp. SPE
Ltda;

MRV MDI Maraponga IV SPE Ltda;

MRV MRL Baia Da Babitonga SPE LTDA;
MRV MRL Rj Sg4 SPE LTDA,

MRV MD Vila Das Videiras Inc SPE LTDA,;
MRV MRL Rj Sg3 SPE LTDA,

MRV MRL LXXI Inc. SPE Ltda;

MRV MRL RJ5 SPE Ltda;

MRV MRL XXI Inc SPE LTDA;

MRV PRIME Il SPE Ltda;

MRV PRIME Lxx SPE Ltda;

MRV PRIME Lxxi Inc SPE Ltda;

MRV PRIME Lxxxii Ltda SPE LTDA;

MRV PRIME Lxxxviii Inc. SPE LTDA;

MRV PRIME Projeto MT D Incorp. SPE
LTDA,;

MRV PRIME Lxxxiv SPE LTDA,;

MRV PRIME Projeto MT M Incorp. SPE
LTDA,;

MRV PRIME Projeto MT N Inc. SPE Ltda;
MRV PRIME Projeto Palmas A SPE Ltda;
MRV PRIME XXVIII Inc SPE Ltda;
Parque Aspen SPE Ltda;

Parque dos Cantos SPE Ltda;

Parque Jardim das Tulipas SPE Ltda;
Parque Lagoa Do Ouro SPE Ltda;
Parque Piazza Verona SPE Ltda;

Parque Piazza Bellini SPE LTDA;

Parque Amabile SPE LTDA;

Parque Costa Azul SPE LTDA;

Parque Salém SPE Ltda;

Parque Serra Bonita Inc. SPE Ltda;
Piazza Fontanella Inc. SPE Ltda;

Projeto Goias | SPE LTDA;

Projeto Goias Il SPE LTDA;

Rec Patio Maceié S.A. SPE Ltda;

Parque Vila De Camburi SPE LTDA,
Reserva Real Inc SPE Ltda;

Porto Dos Vinhedos SPE LTDA e outras
SPEs (436).

Fonte: Relatérios econbmicos e financeiros.

B3 Bovespa, 2021.
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Essas empresas séo controladas pelo grupo MRV e atuam no mesmo setor
de construcdo e incorporacao imobiliaria, estando espalhadas por todo o pais para
facilitar o desenvolvimento produtivo, operacional e financeiro do Grupo,
conquistando novos mercados e especializando-se em seus diferentes segmentos.

Neste sentido, entendemos a formacédo do grupo MRV como uma estratégia
de consolidacdo do poder no setor imobiliario, considerando como exemplo as
empresas subsidiarias que constituem o grupo. Todas direcionam suas atividades,
de modo diverso, ao setor de incorporacdo, venda e locagdo imobiliaria. Além dos
resultados positivos nos segmentos financeiros e produtivos com esta forma de
estrutura econémica.

Inferimos que ao abrir capital na bolsa de valores em 2007, a MRV reforca a
formacdo do grupo e, em 2009 com a implantagdo do PMCMV, consolida sua
atuacdo no setor imobiliario brasileiro como tal. Deste modo, a analise dos
indicadores econémicos e financeiros da MRV, a partir de 2007, torna-se necessaria
para a compreensdo do desempenho imponente deste agente no setor imobiliario

brasileiro.
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3. ELEMENTOS ESPACIAIS E ECONOMICOS DA MRV

No capitulo anterior foi elaborado a analise sobre a historia e consolidacdo da
MRV enquanto grupo econémico no setor imobiliario, neste capitulo buscaremos
aprofundar as andlises da MRV a partir de duas trajetorias especificas: a econémica
e a espacial. A primeira recai sobre os indicadores operacionais da empresa,
compreensao dos dados e sintese dos resultados, enquanto a segunda trajetoria

aborda a espacializagdo da producdo em diferentes escalas e periodos de tempo.

3.1 Andlise dos indicadores financeiros- econdmicos

A principio, a analise dos indicadores econdmicos e financeiros de uma
empresa serve para mensurar a eficiéncia dos resultados gerados e,
concomitantemente, auxiliar na compreensdo do crescimento econdmico,
estratégico e escalar da empresa em questdo. No caso da MRV, analisaremos 0s
dados referentes aos anos de 2007 a 2020. Este periodo foi escolhido levando em
consideracdo o0 ano em que o grupo abriu seu capital na bolsa de valores e 2020 por
apresentar os dados disponiveis mais recentes. O Quadro 5 sintetiza os principais

indicadores econdémicos e financeiros dos anos em questao.
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Quadro 5. Indicadores Operacionais MRV (2007- 2020)

Indicadores
Operacionais 2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020
Land Bank (em

R$ bilhdes) * 21.263.829.00 | 18.320.825.7 | 20.375.25 | 25.061.185 | 29.578.6 35.614. | 35.964.93 | 38.767.21 | 45.883.34 | 50.863.76 | 53.443.49 | 56.211.27 | 57.234.39 63,8

0,00 00,00 1.100,00 .120,00 58.700,0 | 245.800 | 1.690,00 7.720,00 5.350,00 1.210,00 5.170,00 1.550,00 7.500,00
0 ,00

NUmero de 11.137 23.474 25.522 46.975 41.825 29.665 25.516 29.297 31.871 26.366 37.155 41.195 41.614 36.658
Unidades

lancadas

Patriménio 2.919.487,57 3.158.838,09 | 4.850.220, | 5.625.406, | 6.385.51 | 6.678.4 | 6.737.636 | 6.810.496 | 6.540.929 | 6.415.181 | 6.452.530 | 6.599.348 | 5.569.494 | 6.034.585
Liquido* 88 83 0,44 87,93 34 ,56 74 ,36 ,08 ,05 ,48

Valor das

acoes* 13,14 3,40 15,44 16,88 11,67 12,37 8,51 7,65 8,82 10,36 13,98 13,21 18,58 18.92
NUmero de 56 63 65 90 107 118 120 128 140 145 149 157 160 160°
cidades de

atuacao

Fonte: relatério econdmico financeiro. B3 Bovespa.

Elaborag&o: da autora
e Valores reais. Dados deflacionados pelo IPCA/IBGE. Base 12/2020 = 100

5 Também esté presente em 14 cidades nos Estados Unidos da América, nos estados da Florida, Texas e Georgia.
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Os dados de land bank, patriménio liquido e valor das acbes foram
deflacionados utilizando a correcdo, do IPCA (IBGE), indice Nacional de Precos ao
Consumidor Amplo (Instituto Nacional de Geografia e Estatistica), através da
calculadora do Banco Central, tomando-se por base o ultimo més e ano dos dados
levantados no trabalho, no caso, 2020.

O land bank (Banco de terras) indica a concentracéo de propriedade de terra
gque uma empresa possui. No caso da MRV Engenharia, este banco de terrenos
significa a matéria prima para toda a producdo de empreendimentos. A partir do land
bank, a MRV tem como objetivo possuir numero suficiente de terrenos e assim
abastecer regides onde identifica demandas. De acordo com o Quadro 5, o land
bank da empresa passou por um crescimento continuo a partir de 2008 contribuindo
para as estratégias de expansdo do grupo. Nota-se que a adaptacdo do land bank
ao perfil de producéo futura é relevante na estratégia econémica da empresa.

Precedente a abertura de capital na bolsa de valores, a MRV investiu em land
bank com o intuito de repassar uma imagem positiva da empresa aos investidores
(FIX; PAULANI, 2019). No entanto, quando abriu seu capital, a incorporadora ja
possuia R$ 21 bilhées em estoque de terrenos e, na medida em que o0s
investimentos aumentavam, o estoque de terrenos também aumentava.

A MRV Engenharia para formar seu estoque de terrenos adere muitas vezes
ao método de permutas, as quais consistem na entrega de um determinado ndmero
de unidades do empreendimento ao proprietario do terreno. De acordo com Penha
Filho (2020, p. 121): “A permuta envolve diretamente o proprietario do terreno nos
resultados do projeto, uma vez que passa a ter seus rendimentos atrelados ao
desenvolvimento da incorporagao”. A empresa realiza permuta em 52% dos casos
de formacao de banco de terrenos de acordo com este mesmo autor. O quadro 6

sinaliza a porcentagem das permutas entre 2010 e 2019.

43



Quadro 6. Permuta para aquisicao de terrenos em porcentagem (2010-2019)

Ano % Permuta- aquisicao de terrenos no periodo
2010 43%
2011 60%
2012 75%
2013 57%
2014 56%
2015 57%
2016 34%
2017 48%
2018 61%
2019 48%

Fonte: Relatérios econdmico financeiro. B3 Bovespa
Elaboracgéo: da autora

O quadro 6 apresenta, em porcentagem, os terrenos adquiridos pela MRV
Engenharia através da permuta. A média entre 2010 e 2019 é de 53,9%. Os dados
de 2007 a 2009 nado estdo disponiveis nos relatérios econdmico-financeiros
presentes na BMF Bovespa. Considera-se, assim, a permuta como um dos
principais métodos de aquisicdo de terrenos da empresa.

O segundo indicador operacional, por sua vez, refere-se ao patriménio liquido,
entendido como a diferenca entre o total do passivo e ativo da empresa. Os ativos
sao relacionados aos bens e direitos da empresa naquele momento, por exemplo:
duplicatas a receber, equipamentos e estoque. Ja o passivo estd ligado as
obrigacdes da empresa com terceiros, como: contas, funcionarios e empréstimos.
Assim, o patrimdnio liquido corresponde a riqueza da empresa e consequentemente,
ao valor que so6cios e acionistas possuem da mesma em determinado periodo de
tempo, neste caso por um ano.

Nota-se no quadro 5 que o patriménio liguido da MRV aumenta de modo
continuo ao longo do tempo. Vale destacar que o ano de 2020 contou com um
aumento de R$ 465.091 em patriménio liquido em relagcdo a 2019 e, em todo
periodo analisado, 0 mesmo aumento significativo s6 ocorreu em 2009 e 2010. Este

aumento pode ser explicado pelo inicio da atuacao da empresa no PMCMV.
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O quadro 5 também traz como indicador operacional o valor das ac¢des, um
dado que retrata o preco de representacdo de um direito sobre os ativos e lucros da
empresa. Este preco varia de acordo com a oferta e demanda da agédo e também
durante o dia em func&o do pregéo.

A MRV Engenharia abriu seu capital na bolsa de valores em 2007, o que
propiciou inUmeras vantagens: diversificacdo das fontes de capital, credibilidade (as
empresas mais reconhecidas mundialmente possuem seu capital na bolsa), liquidez
patrimonial (s6cios podem transformar as acdes em dinheiro), entre outros. Para
manter bom relacionamento com os acionistas, a MRV os mantém informados sobre
o funcionamento da empresa através de relatérios econdmicos e financeiros, cartas
e até mesmo redes sociais.

Ademais, sdo aplicados formularios para se obter opiniées dos acionistas
sobre estratégias da empresa. Tais medidas além de atualizar os antigos acionistas,
servem como base de analise para acionistas interessados nas acdes da empresa e
até mesmo pesquisadores no assunto.

As agOes oscilam durante os meses e anos. Em 2009, é possivel observar
uma queda brusca no valor das acdes e o motivo dessa queda pode estar
relacionado a crise de 2008 iniciada nos Estados Unidos, responsavel por afetar
empresas em escala global. Como resultado temos a falta de procura ou mesmo a
venda das ac¢des, convergindo para a queda do preco. Da mesma forma, marco de
2020 apresenta outra queda acentuada no valor das a¢bes devido ao inicio da
pandemia do COVID-19 no Brasil, desestabilizando o mercado financeiro.

A MRV Engenharia, conforme Penha Filho (2020), é uma empresa de controle
familiar, na qual Rubens Menin (socio e fundador) possui em média 32% das acoes
e mantem-se como controlador e maior acionista. A figura 5 abaixo demonstra os

acionistas da MRV em percentual.
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Figura 5. Acionistas da MRV em percentual (2010-2018)°

Nome do Acionista 2010 2014 2015 | 2016 2018
Rubens Menin Teixeira | ) ¢ 32,1 33,1 33 35,2 35,7 353 33,6 32,6
de Souza
Blackrock, Inc 51 - 5.1 5,1 - - - B 5
Janus Capital - - -
R 5 R R .
Management Llc 4 51 51 54 5|
Orbis Investment
Management Limited ) ) ) 10,6 114 e i i i
Oppenheimer Funds i i ) 53 i i i
Inc. i
M&G Investment 5]
Management Limited B
Prudential Plc - - - - - - - 5.1 -
Acoes em Tesouraria - 0.6 1,1 1,9 0,7 0,7 0.6 0.6 0,7
Outros 63,3 62 55.6 389 47,2 41,9 52,5 60,7 61,7
Total 100 100 100 100 100 100 100 100 100
Free float (%) 62.8 61,2 60,7 62.2 64,7 65,8
Data de l)i\'ulgag‘ﬂn 20/12/2010 [ 10/10/2011 [30/07/2012 09/12/2013 | 03/12/2014 | 09/12/2015 | 06/10/2016 | 24/10/2017 | 18/12/2018

Fonte: elaboragio do autor a partir de dados da Economdtica

Fonte: PENHA FILHO, 2020.

Enfatiza-se o controle familiar da empresa, uma vez que a porcentagem das
acOes detidas por Rubens Menin oscila por volta de 1 a 2% a cada ano, mantendo
seu poder e controle na MRV. A influéncia do controle familiar também pode ser
vista na composicao da estrutura da diretoria da empresa.

De acordo com a figura 5, Free float refere-se ao total de acdes da MRV que
estdo em livre circulacdo no mercado, enquanto o denominado “outros” esta ligado
ao percentual total de acionistas com menos de 5% das acdes.

Nota-se entre 2011 e 2015 a reduc¢do da participacdo desses acionistas com
menos acdes, passando de 62% em 2011 para 41% em 2015. Em 2013 esse grupo
de acionistas segurou 38% dos papeéis, atingindo o menor percentual em relacéo aos
demais anos. Importante destacar a funcao da “Orbis” entre os acionistas, conforme
salientado por Penha Filho (2020, p. 204):

A Orbis se descreve como uma gestora de recursos privados em busca de
acBes em companhias subvalorizadas. Ao ampliar participacdo na MRV a
empresa comunicou ao mercado que a Orbis “ndo tem nenhuma intencéo

de alteragdo do controle acionario ou da estrutura administrativa da

6 N&o é o objetivo central deste trabalho, mas para contextualizar € importante informar o leitor que no
ano de 2007 a participagcdo societaria da MRV era de: 16, 7% da empresa Autonomy Capital
Research LLP, 68,5% Rubens Menin e 14,8% de outros executivos da MRV. Enquanto que em 2021
a participacdo societaria era composta por: Atmos Capital Gestdo de Recursos Ltda 10,04%, Rubens
Menin Teixeira de Souza 37,74%, VELT Partners Investimentos LTDA 5,02% e outros 47,19%.
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companhia”186. (apud MRV, 2013: 1). A participacdo da Orbis na MRV
surge no periodo de menor cotagdo das acgles. [...] J& a partir de 2017,
guando aumenta os precos dos papeis da MRV a Orbis reduz sua posi¢éo

para menos de 5% (ou vende a totalidade das a¢ées).

A Orbis segurou papéis da MRV entre 2013 e 2016, iniciando com 10,6% das
acOes e encerrando sua participagdo com 11,6%.

A estrutura diretora da MRV apresenta informacdes importantes sobre a
empresa e seu controle familiar, a titulo de exemplo temos o ano de 2010, ano
posterior a criacdo do PMCMV e 2021, periodo mais recente. Em 2010, Rubens
Menin ocupava o cargo de Diretor Presidente, enquanto seu filho Rafael Menin e um
sobrinho, Eduardo Fischer, ocupavam o cargo de diretores regionais. Ja sua filha,
Maria Fernanda Menin, ocupava o cargo de diretora executiva.

As Figuras 6 e 7 apresentam a estrutura da diretoria da MRV.
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Figura 6. Estrutura Diretoria MRV (2010)

Rubens Menin
Engenheiro
Diretor Presidente

Eduardo Paes Barreto
Administrador
Diretor Executivo Comercial

Homero Aguiar Paiva
Engenheiro
Diretor Executivo de Produgéo

Hudson Gongalves de Andrade
Engenheiro
Diretor Ex. de Des. Imobiliario

José Adib Simao
Engenheiro
Diretor Ex. de Crédito Imobiliario

Junia M. de S. Galvao
Contadora
Diretora Ex. de Adm. e Serv.
Compartilhados

Leonardo Guimaraes Correia
Economista
Diretor Ex. de Financas

Luiz Cabaleiro Fernandez
Administrador
Diretor Ex. de Des. Imo. de Campinas e
ES

Monica Freitas G. Simdes
Administradora

Diretora Ex. de Relagdes com
Investidores

Outras formas de parentesco ( sobrinho, genro, nora, etc.)

- Parentesco de Primeiro Grau do Controlador ( Filho,
Filha , Esposa , Marido)

Fonte: PENHA FILHO, 2020.



Figura 7. Estrutura Diretoria MRV (2021)

Parentesco de Primeiro Grau
do Controlador ( Filho, Filha
, Esposa , Marido)

Outras formas de parentesco (
sobrinho, genro, nora, etc.)

Fonte: PENHA FILHO, 2020 e MRV, 2021.

Thiago Corréa
Administrador

Diretor Executivo Comercial e Crédito

Silvio Luiz Gava
Engenheiro
Diretor Executivo de Producéo

Hudson Gongalves de Andrade
Engenheiro
Diretor Ex. de Des. Imobiliario

José Adib Simao
Engenheiro
Diretor Ex. de Financiamento a Producéao

Jnia M. de S. Galvéo
Contadora
Diretora Ex. de Adm. E Desenvolvimento
Humano

Rafael Rocha Lafeta
Advogado
Diretor Executivo de Relagdes Instucionais
e Sustentabilidade

Ricardo Paixdo Pinto Rodrigues
Engenheiro
Diretor de Relacoes Institucionais

Os cargos de Diretor Presidente em 2021 sdo ocupados pelo filho e sobrinho

do acionista majoritario e controlador (Rubens Menin), assim como um cargo no
conselho. “Ha claramente a formacédo de uma linha sucesséria baseada em lagos

consanguineos de primeiro ou segundo grau.” (PENHA FILHO, 2020, p. 215).

O sistema capitalista em seu desenvolvimento condiciona o afastamento da

familia do controle das empresas, visando a profissionalizacdo dos cargos para
assim diminuir as guerras corporativas (disputa entre herdeiros) (BRESSER-
PEREIRA, 2018). Entretanto, a MRV ndo aderiu esta estratégia de afastamento.
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Infere-se que esta decisdo esteja ligada ao desejo da familia Menin em seguir
atuando na empresa ou até mesmo ao anseio pela expanséo das atividades atraves
das empresas subsididrias do Grupo MRV e, consequentemente, 0 aumento dos
lucros.

O dultimo item do quadro 5 apresenta dados sobre o numero de cidades de
atuacdo da MRV no periodo de analise. A atuacdo da incorporadora em cidades
brasileiras passou de 56 em 2007 a 160 em 2020, ou seja, uma expansao
significativa. Um fator a ser considerado nesse periodo é a criacdo do PMCMV,
como ja citado. A partir de entdo estabelece-se uma comparacdo com a atual
espacializacdo dos empreendimentos em 2020. Essa comparacédo se torna relevante
na medida em que a MRV se firma como a principal incorporadora do programa em
2014 (SHIMBO, 2010).

O aumento do numero de cidades de atuacdo permite compreender a
relevancia do PMCMYV para expansao da atuacdo da MRV em escala nacional, além
de corroborar com o éxito dos demais indicadores analisados.

Em sintese, o quadro 5 abordou os principais indicadores econdmicos e
financeiros da MRV, sendo possivel compreender suas estratégias produtivas
através do land bank, a visibilidade de mercado e o crescimento econémico com
base nos dados de valor das acdes, patrimonio liquido, e os indicadores financeiros
também coadjuvaram para a diversificacdo geografica e expansdo da MRV,
sobremaneira, apos o inicio das atividades para o PMCMV.

Abaixo a trajetéria espacial da incorporadora serda compreendida a luz do
reescalonamento, visto que a diversificacdo geografica da MRV teve inicio em 1994
e até entdo, a incorporadora atuava apenas em Minas Gerais, mais precisamente
em Belo Horizonte. Deste modo, paulatinamente, o grupo ampliou suas atividades
para os demais estados brasileiros, estando presente, em 2021, em 160 cidades
brasileiras, 22 estados e o Distrito Federal, além da sua atuacdo em escala

internacional.

3.2 MRV Engenharia sob a luz do reescalonamento

A principio, é importante estabelecer uma comparacdo da atuacdo da
incorporadora em dois periodos: sendo o primeiro anterior ao PMCMV (2009) e o

segundo posterior, com a atual espacializacdo dos empreendimentos (2021). Esta
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comparacao espaco-temporal auxiliara a compreenséo da diversificacdo geografica

da incorporadora a partir do surgimento do PMCMV, o qual serviu de base para a

MRV consolidar seu centro de poder no setor de incorporacdo imobilidria. O quadro

7 representa a atuagdo da MRV nas cidades brasileiras no ano de 2009.

Quadro 7. Atuacédo da MRV em cidades brasileiras (2009)’

Estado Cidade
Bahia Lauro de Freitas e Salvador
Ceara Fortaleza

Distrito Federal

Aguas Claras; Brasilia e Taguatinga

Espirito Santo

Serra; Viana; Vila Velha e Vitoria

Goias

Anapolis; Aparecida de Goiania; Goiania e Valparaiso

Mato Grosso

Cuiaba

Mato Grosso do
Sul

Campo Grande

Minas Gerais

Belo Horizonte; Contagem; Nova Lima; Uberaba e Uberlandia

Parana

Curitiba; Londrina; Maring& e Séo José dos Pinhais

Rio de Janeiro

Belford Roxo; Duque de Caxias; Niteroi; Nova Iguacu e Rio de
Janeiro

Rio Grande do
Norte

Natal

Rio Grande do
Sul

Porto Alegre

Santa Catarina

Florianopolis; Joinville e Sdo José

Sao Paulo

Americana; Aparecida; Aracatuba; Araraquara; Bauru;
Campinas; Cotia; Diadema; Franca; Guarulhos; Indaiatuba; Itu;
Jacarei; Jundiai; Marilia; Mogi das Cruzes; Presidente Prudente;
Ribeirdo Preto; Santo André; Sdo Bernardo do Campo; Séo
Caetano do Sul; Sdo Carlos; Sado José do Rio Preto; Sdo Joseé
dos Campos; Sao Paulo; Sorocaba; Tabodo da Serra; Taubaté;
Vargem Grande Paulista e Votorantim.

Fonte: MRV. Relatério de informacdes financeiras, 2010. Elaboracdo: da autora

Para melhor visualizacdo dos dados acima, o mapa 1 apresenta a

espacializacédo da atuacédo da MRV em 2009.

" As cidades destacadas em negrito ndo pertencem as regides metropolitanas dos estados conforme
0 Férum Nacional de Entidades Metropolitanas (FNEM). Disponivel em: https://fnembrasil.org/
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Mapa 1. Cidades com atuacédo da MRV (2009)

A

N

Legenda

* Cidades com atuagio da MRV

. . R FAPESP
' 8%
) " ~ | " CEMESPP
O“ln.- ':

Sistema de Coordenadas: UTM
. Datum: SIRGAS2000

Fonte: MRV, Relatdrio de
250 0 250 500 750 km informaches financeiras, 2010.

H N ] Elaboragdo: Corréa, B. R.

Fonte: MRV. Relatério de informacdes financeiras, 2010.

Elaboracéo: da autora

Até 2009, a MRV atuava em 13 estados e no Distrito Federal, somando 65
cidades atendidas pela incorporadora. Nota-se a concentracdo da atuacao no estado
de Sé&o Paulo e, por outro lado, Rio Grande do Sul, Mato Grosso, Mato Grosso do
Sul, Ceara e Rio Grande do Norte contavam com empreendimentos da MRV apenas
em suas capitais. Os demais estados com atuacdo da MRV apresentavam
empreendimentos em um numero reduzido de cidades.

Para tracarmos uma comparacdo espaco-temporal, o quadro 8 e 0 mapa 2

sintetizam a atuacdo da MRV nas cidades brasileiras para o ano de 2021.
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Quadro 8. Atuacao da MRV em cidades brasileiras (2021)

Estado Cidades

Alagoas Maceio

Amazonas Manaus

Bahia Camacari; Feira de Santana; Lauro de Freitas; Salvador e Vitéria
da Conquista

Ceara Eusébio; Fortaleza e Maracanau

Distrito Federal

Aguas Claras; Brasilia; Ceilandia; Gama; Samambaia; Santa

Maria; Taguatinga

Espirito Santo

Cariacica; Serra; Viana; Vila Velha e Vitoria

Goias

Anapolis; Aparecida de Goiania; Goiania e Valparaiso

Maranhao

Sao José de Ribamar e Sao Luis

Mato Grosso

Cuiabd; Rondonodpolis e Varzea Grande

Mato Grosso do
Sul

Campo Grande

Minas Gerais

Belo Horizonte; Betim; Contagem; Governador Valadares; Juiz
de Fora; Lagoa Santa; Montes Claros; Ribeirdo das Neves; Nova

Lima; Santa Luzia; Sete Lagoas; Uberaba; Uberlandia e

Vespasiano

Paraiba Cabedelo; Campina Grande e Jodo Pessoa

Parana Almirante Tamandaré; Arapongas; Araucdaria; Cambé; Campo
Largo; Colombo; Curitiba; Londrina; Maringa; Ponta Grossa,
S&o0 José dos Pinhais e Sarandi

Pernambuco Cabo de Santo Agostinho; Camaragibe; Caruaru; Jaboatdo dos
Guararapes; Olinda; Paulista e Recife

Piaui Teresina

Rio de Janeiro

Belford Roxo; Campos dos Goytacazes; Duque de Caxias;
Itaborai; Macaé; Niteroi; Nova Iguacu; Resende; Rio das Ostras;

Rio de Janeiro; S&o Gongalo e Volta Redonda.

Rio Grande do

Norte

Natal e Parnamirim
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Rio Grande do
Sul

Canoas; Caxias do Sul; Gravatai; Novo Hamburgo; Porto Alegre;

Séo Leopoldo; Sapucaia do Sul e Viamao

Santa Catarina

Biguacu; Blumenau; Floriandpolis; Jaragud do Sul; Joinville;

Palhoca e S&o José

Sao Paulo

Americana; Aparecida; Aracatuba; Araraquara; Araras;
Barretos; Bauru; Birigui; Botucatu; Cajamar; Campinas;
Campo Limpo Paulista; Catanduva; Cotia; Diadema; Ferraz de
Vasconcelos; Franca; Guarulhos; Hortolandia; Indaiatuba;
Itapevi; Itaquaquecetuba; Itatiba; Itu; Jacarei; Jundiai; Limeira;
Marilia; Maua; Mirassol; Mogi das Cruzes; Mogi Guacu; Mogi
Mirim; Osasco; Ourinhos; Paulinia; Pindamonhangaba;
Piracicaba; Poa; Presidente Prudente; Ribeirdo Preto; Rio
Claro; Salto; Santana de Parnaiba; Santo André; S&o Bernardo
do Campo; Sdo Caetano do Sul; Sdo Carlos; Sdo José do Rio
Preto; Sdo José dos Campos; Sao Paulo; Sta Béarbara do
Oeste; Sertdozinho; Sorocaba; Sumaré; Suzano; Tabodo da

Serra; Tatui; Taubaté; Vargem Grande Paulista e Votorantim

Sergipe

Aracaju e Barra dos Coqueiros

Tocantins

Palmas

Fonte: MRV, 20218
Elaboracéo: da autora

8 Assim como no quadro 7 as cidades destacadas ndo pertencem as regides metropolitanas.

54




Mapa 2. Cidades com atuagédo da MRV (2021)
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Fonte: MRV, 2021
Elaboracéo: da autora

No que se refere ao ano de 2021, a incorporadora atua em 160 cidades
brasileiras em 21 estados e Distrito Federal e, assim como em 2009, os
empreendimentos seguem com maior concentragcdo em Sao Paulo, enquanto o norte
e nordeste do pais permanecem com atividades mais reduzidas.

E importante destacar que em 2020 a MRV, através da AHS Residencial,
expandiu sua atuagdo para os Estados Unidos, atingindo uma escala internacional
de atuacao e, atualmente, conta com empreendimentos em quatro das dez areas
metropolitanas dos EUA (MRV, 2021). A figura 8 abaixo representa a atuacdo do
MRV nos EUA.
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Figura 8. Atuacdo da MRV nos Estados Unidos (2021)

{ 2 empreendimentos
: 1.318 unidades
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. ProjetosemOperacdo e

Fonte: MRV, 2021.

A figura acima aponta uma estratégia relevante utilizada pela MRV para
alcancar a escala internacional de atuacédo: o land bank. Ou seja, a concentracao de
propriedades de terrenos pela MRV no Texas, Georgia e Fldrida®. Apenas em land
bank a incorporadora possui 6.888 unidades que quando somado aos dados de
projetos em construcdo e em operacdo atinge 9.740 unidades em escala
internacional.

Em sintese, em 2009 a incorporadora atuava em 13 estados e no Distrito
Federal, e em 2021 alcancou 21 estados e expandiu suas atividades para outro pais,
sendo possivel visualizar o salto escalar da producéo e atuacdo da MRV ao investir
nao apenas no PMCMV como também em estratégias econdmicas.

A diversificagdo geografica da MRV vai ao encontro das estratégias de
reescalonamento da incorporadora demandadas pelas reestruturacbes tanto
econdmicas, quanto urbanas. A implementacdo do neoliberalismo no Brasil
engendrou alteragbes no Estado que alinhado aos agentes hegemonicos
implementaram novas escalas para a acumulacdo do capital através do espaco

urbano, principalmente.

9 Os dados referentes a AHS e land bank serdo tratados nas sec¢fes seguintes ao analisar a trajetoria
econdmica do Grupo MRV e suas empresas subsidiarias.
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O avanco do neoliberalismo no Brasil junto a fluidez da atual fase do
capitalismo exige alteragcbes constantes que, necessariamente, perpassam pelo
espagco em suas variadas escalas. A abertura de capital na bolsa de valores € um
bom exemplo de modelo multiescalar ligado ao neoliberalismo, pois este processo
envolve a reconstituicdo de relacbes em diferentes escalas e entre agentes
institucionais e econdémicos, como é o caso do Estado e dos capitais financeiros
(THEODORE; PECK; BRENNER, 2009).

Brenner (2013 p. 213) sinaliza: “os processos de reescalonamento redefinem
as posicionalidades das formacdes socioespaciais e, portanto, reajustam as
geografias e coreografias das relagdes de poder”. Dessa forma, o reescalonamento
da MRV pode ser interpretado a partir da abertura de capital que se associa as
amplas estratégias de atuacao do grupo, dentre elas: a diversificacdo das atividades,
a relacédo intrinseca com o PMCMV e, principalmente, a sua consolidacdo enquanto
um grupo econdmico. Tais acdes fomentaram a expansao para novas escalas de
atuacdo em prol de seu desenvolvimento e fortalecimento para além dos limites
nacionais.

A partir da comparacdo da atuacdo da MRV entre 2009 e 2021 é possivel
constatar uma maior interiorizacdo dos empreendimentos do grupo. Isto é, se antes
eles estavam restritos, principalmente, as capitais dos estados, hoje eles estédo
presentes em inUmeras cidades importantes da rede urbana brasileira. Abaixo
ilustraremos a expansado da MRV para as cidades médias brasileiras, trazendo como

exemplo trés recortes espaciais.
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4. A ATUACAO DA MRV ENGENHARIA EM CIDADES MEDIAS BRASILEIRAS

Nos ultimos anos, testemunhamos uma desaceleracdo no processo de
metropolizagdo no Brasil por meio do movimento da interiorizagéo das atividades
econdmicas, e pela implantacdo de novas centralidades urbanas (SIMOES;
AMARAL, 2011). Seguindo este processo de arrefecimento da metropolizacdo, a
MRV passa a expandir sua producdo para as cidades médias brasileiras, e para
llustrar a insercdo e atuagcdo da MRV nessas cidades, traremos o0s casos de:
Maringa- PR, Presidente Prudente-SP e Ribeirdo Preto-SP.

As trés cidades foram consideradas a partir das discussdes acumuladas no
ambito da Rede de Pesquisadores sobre Cidades Médias (RECIME) e demais
autores (SPOSITO, 2007; DAL POzZzZO 2015; RAMOS, 2015; MELAZZO, 2015;
REIS 2015; BARCELLA 2018; ABREU, 2019). As cidades s&o problematizadas
como cidades médias, pois apresentam papéis relevantes na rede urbana, sendo
capazes de intermediar relacbes com cidades menores, outros centros urbanos e
até mesmo metropoles (DAL POZZO, 2015).

No que se refere ao conceito de cidades médias e suas variacbes, Sposito
(2007) aponta que ndo ha um consenso definido acerca do uso do termo, entretanto
as entendemos como cidades que desempenham um papel diferenciado em relacao
a metrépole e possui uma posicdo especifica e de intermediacdo na rede urbana.
Também exercem grande influéncia regional e possuem dindmicas de estruturacao
e reestruturacéo urbana particulares (SPOSITO, 2007).

Concordamos com Barcella (2017) ao elencar a necessidade de entendermos
a producdo do espaco urbano em cidades médias considerando seus papéis
regionais e sua posicdo na rede urbana. Destacamos que Maringa esta localizada
ao norte do estado do Parana e é considerada como capital regional B?°, pelo
Regides de Influéncia das cidades (REGIC), apresentando segundo o Instituto
Brasileiro de Geografia e Estatistica (IBGE), uma populacdo estimada de 436.472
habitantes.

Por sua vez, Presidente Prudente esta localizada a oeste do estado de S&o

Paulo e possui, conforme dados de populagdo estimada do IBGE 2020, 230.371

10 Caracterizada pela REGIC como uma centralidade de referéncia no interior dos estados, e
possuem em média, 530 mil habitantes.
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habitantes, sendo considerada como capital regional C'' pela REGIC. Por outro
lado, Ribeirdo Preto se localiza ao norte do estado de Sdo Paulo e € considerada
capital regional A2 pelo REGIC. De acordo com o sitio eletrénico deste municipio,
baseado nos dados de populacdo estimada, Ribeirdo Preto apresenta uma
populacéo de 711.825 pessoas!s.

Apesar de Maringa, Presidente Prudente e Ribeirdo Preto serem
consideradas como cidades médias, apresentam dinamicas e papéis diferentes
entre si, 0 que nos ajuda a entender a importancia de se investigar a espacializacéo
dos empreendimentos da MRV no espaco urbano de cada uma delas. Diante do
exposto, busca-se, nos proximos subcapitulos a compreensdo da situacdo
geografica e das estratégias de producdo dos empreendimentos da MRV
Engenharia em relacéo aos demais conjuntos habitacionais produzidos pelo PMCMV

nas cidades selecionadas.

4.1 A atuacdo da MRV Engenharia em Maringa

A principio, a incorporadora iniciou sua atuacdo em Maringd em 2010. A
seguir, apresentamos 0 mapa 3 com a espacializacdo dos empreendimentos e o

quadro 9 com os dados referentes a eles.

11 De modo geral as cidades consideradas capital regional C apresentam uma média nacional de
populagdo de 300 mil habitantes até 2018.

12 Conforme a REGIC, as cidades consideradas capital regional A possuem um contingente
populacional préximo entre si, variando de 800 mil a 1,4 milhdo de habitantes em 2018, e todas
apresentam uma relacéo direta com as metrépoles de seu respectivo estado.

13 Capitais regionais podem ser entendidas como centros urbanos com alta concentracdo de
atividades e de gestédo, porém com alcance menor em termos de regido de influéncia se comparado
as Metrépoles (REGIC, 2018).
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Mapa 3. Empreendimentos da MRV em Maringa/PR (2010-2018)
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Fonte: SISHAB, 2021.

Elaboragédo: Corréa, B. R.

Fonte: Sitio Eletrénico do Ministério de Desenvolvimento Regional. (2020)
Organizagéo:autora
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Quadro 9. Dados empreendimentos MRV Maringa 4

Numero de

Data de unidades

Empreendimentos Faixa assinatura entregues
1- RESIDENCIAL SPAZIO MODENA - MRV Faixa 3 01/09/2010 48
2- RESIDENCIAL SPAZIO MADISSON Faixa 3 01/09/2010 68
3- RES SPAZIO MONTEGUI - MRV Faixa 2 17/09/2010 41
4- RESIDENCIAL SPAZIO MALVASIA Faixa 2 22/07/2011 54
5- RESIDENCIAL SPAZIO MINESSOTTA Faixa 2 22/07/2011 148
6- RESIDENCIAL SPAZIO MADAGASCAR Faixa 2 08/08/2011 60
7- RESIDENCIAL SPAZIO MALBEC Faixa 2 27/12/2011 56
8- RESIDENCIAL SPAZIO MONTELLO Faixa 2 29/06/2012 138
9- RESIDENCIAL SPAZIO MIGUEL DIAS Faixa 2 01/11/2012 171
10-MONTSENY Faixa 2 01/12/2015 123
11-MIRANTE PQ Faixa 2 01/04/2017 127
12-SPAZIO MISATO Faixa 2 01/09/2017 48
13-MONTPELLIER Faixa 2 01/09/2017 58
14-SPZ MENDONZA Faixa 2 17/01/2018 262
15- SPZ MEDELIN Faixa 2 29/06/2018 22

Fonte: Sitio Eletrdnico do Ministério de Desenvolvimento Regional. (2020).

Elaboragéo: autora

A MRYV incorporou, em 2010, seus primeiros empreendimentos em Maringa.

Tanto o Residencial Spazio Modena, quanto o Residencial Spazio Madisson foram
assinados na mesma data, sendo os unicos da cidade destinados ao faixa 3 do
PMCMV. Ainda em 2010, a incorporadora volta suas atividades para o faixa 2.
Soma-se o total de 1.424 unidades entregues na cidade.

Os empreendimentos estdo distribuidos pela periferia da cidade. Chamamos
atencao, todavia, para a localizagao do empreendimento “Mirante PQ”, préximo ao
centro de Maringa. Outro fator que merece destaque estad relacionado a forte
producdo logo nos dois primeiros anos de PMCMV, uma vez que 7 dos 15

empreendimentos foram incorporados entre 2010 e 2011.

14 Os dados em negrito séo subdivididos em alguns empreendimentos, sendo: Mirante PQ (4), Spazio
Misato (3), SPZ Medelin (2) SPZ Mendonza (3), e para fim de cartografia foi exposto apenas um
ponto para cada.
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Grande parte dos empreendimentos da MRV, em Maringd, quando
comparados aos demais conjuntos habitacionais produzidos pelo PMCMV, seguem
0 mesmo padrao de localizacdo periférica. Percebe-se que a adesdo dos faixas 1,
1,5 e 3, em ambos o0s casos, € baixa, sendo notdria a participacdo efetiva do faixa 2,

tanto por parte da MRV quanto dos conjuntos habitacionais.

4.2 A atuacao da MRV Engenharia em Presidente Prudente/SP

No caso de Presidente Prudente, a incorporadora iniciou suas atividades na
cidade em 2011. Com a substituicdo do PMCMV, passou a incorporar para o Minha
Casa Verde Amarela. No entanto, o mapa 4 e o quadro 10 representam apenas 0S

empreendimentos incorporados pela MRV durante o PMCMV.
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Mapa 4. Empreendimentos produzidos pela MRV em Presidente Prudente (2011-2019)
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Quadro 10. Dados empreendimentos MRV Presidente Prudente?!®

Numero de
unidades
Empreendimentos Faixa Data de assinatura | entregues
1- RESIDENCIAL
PARQUE PRINCIPE
DE ASTURIAS Faixa 2 03/06/2011 102
2- RESIDENCIAL
PARQUE PRINCIPE 118
IMPERIAL Faixa 2 28/12/2012
3- PARQUE PRINCIPE
ANDORRA Faixa 3 11/01/2013 14
4- PARQUE BELGICA Faixa 2 31/08/2017 170
5- PARQUE PERSIA Faixa 2 01/09/2017 103
6- PARQUE GRECIA Faixa 1,5 27/02/2018 4
7- PARQUE MALTA Faixa 2 12/12/2018 Sem dados
8- PARQUE VALENCIA Faixa 3 25/09/2019 0

Fonte: Sitio Eletrénico do Ministério de Desenvolvimento Regional. (2020).
Elaboragéo: autora

Nota-se, em Presidente Prudente, uma atuacdo voltada ao faixa 2 do
PMCMV. Das 511 unidades entregues, 493 sdo destinadas ao faixa 2. Sabe-se que
desde 2013 a MRV atuou majoritariamente nos faixas 2 e 3 do PMCMV, porém em
2018 o empreendimento “Parque Grécia” foi incorporado e destinado ao faixa 1,5.

Quanto a localizacdo dos empreendimentos, € possivel identificar uma
distribuicdo dispersa na area urbana. No caso dos empreendimentos “Parque
Principe Andorra”, “Parque Pérsia”’ e “Parque Malta” verifica-se a disposicdo em uma
antiga area periférica da cidade.

A figura 10 apresenta a localizacdo dos conjuntos habitacionais produzidos

pelo Estado em Presidente Prudente.

15 Os dados em negrito contam com mais de um empreendimento, sendo: Parque Bélgica (3
empreendimentos), Parque Grécia (2 empreendimentos) e Parque Valencia também dois
empreendimentos, e para fim de cartografia foi exposto apenas um ponto para cada.
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Assim como em Maringa, os empreendimentos da MRV seguem o padrdo
periférico de localizacdo dos empreendimentos do PMCMV, principalmente ao norte
e noroeste da cidade. Importante destacar que o Unico empreendimento da MRV
voltado ao faixa 1,5 esté localizado proximo a maioria dos conjuntos habitacionais do
faixa 1, surgindo a possibilidade da existéncia de uma estratégia de atuacdo da MRV

ao incorporar este empreendimento.

4.3 A atuacao da MRV Engenharia em Ribeirdao Preto

Na cidade de Ribeirdo Preto, a MRV iniciou as atividades em 2010. Assim
como em Presidente Prudente, ap0s a substituicdo do PMCMV, a incorporadora
voltou as atividades para o Programa Casa Verde Amarela. O mapa 5 e o quadro 11
apresentam a atuacdo da MRV através do PMCMV na cidade.
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Mapa 5. Empreendimentos produzidos pela MRV em Ribeirdo Preto- SP (2009-2019)
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Quadro 11. Dados empreendimentos MRV em Ribeirdo Preto®

Numero
de
Data de unidades
Empreendimentos Faixa assinatura entregues

1- RESIDENCIAL PARQUE ROMENIA Faixa 2 Sem dado 128
2- CONDOMINIO REGALLE CLUB Faixa 3 05/06/2009 236
3- SPAZIO REGIA Faixa 3 28/08/2009 22
4- CONDOMINIO SPAZIO REAUVILLE Faixa 3 24/11/2009 2
5- PARQUE ROSA DOS VENTOS Faixa 3 29/01/2010 78
6- RESIDENCIAL PARQUE ROCHESTER  |Faixa 3 20/05/2010 221
7- RESIDENCIAL ROBESPIERRE Faixa 3 20/05/2010 109
8- RESIDENCIAL PARQUE ROMANELLI Faixa 3 21/10/2010 97
9- RES PARQUE RARUS Faixa 2 23/12/2010 364
10-RESIDENCIAL SPAZIO RIGOBELLO Faixa 3 31/03/2011 55
11-RESIDENCIAL PARQUE RENASCER Faixa 3 29/04/2011 137
12-CONDOMINIO SERRA DA CANASTRA Faixa 2 27/06/2011 286
13-RESIDENCIAL PARQUE ROMANO Faixa 3 23/09/2011 124
14-RESIDENCIAL PARQUE ROMANCE Faixa 2 29/11/2011 145
15-RESIDENCIAL PARQUE RESIDENCE Faixa 2 14/03/2012 215
16-RESIDENCIAL RESERVA SUL RESORT |Faixa 2 28/09/2012 460
17-RESIDENCIAL PARQUE REQUINTE Faixa 3 28/12/2012 145
18-RESIDENCIAL PARQUE ROYAL PALACE |Faixa 2 28/02/2013 243
19-RES PARQUE RECANTO LAGOINHA Faixa 3 25/03/2013 529
20-RESIDENCIAL REINO DA INGLATERRA |Faixa 3 01/02/2015 613
21-IMPERIAL MOD Faixa 2 01/09/2017 248

Fonte: Sitio Eletrénico do Ministério de Desenvolvimento Regional. (2020).

Elaboracgéo: autora

16 Os dados em negrito contam com mais de um empreendimento, sendo: Spazio Regia (2
empreendimentos), Condominio Serra da Canastra (2 empreendimentos), Residencial Reino da
Inglaterra (4 empreendimentos) e Imperial MOD também com quatro, e para fim de cartografia foi

exposto apenas um ponto para cada.
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A atuacdo da MRV em Ribeirdo Preto é voltada ao faixa 2 e 3 do PMCMV,
sendo a localizacdo dos empreendimentos distribuida de modo disperso, exceto na
zona oeste onde € possivel observar uma proximidade entre os empreendimentos
“‘Residencial Parque Romance”, “Residencial Parque Residence”, “Residencial
Parque Royal Palace” e “Imperial MOD”.

Ao comparar os dados da MRV com a producédo dos empreendimentos do
PMCMV em Ribeirdo Preto, nota-se o padrdo periférico das localizacdes em ambos
0S Casos.

ApoOs a descricdo dos materiais referentes a atuacdo da MRV nas trés
cidades, bem como a comparacdo entre a situacdo geografica dos
empreendimentos da incorporadora com o0s conjuntos habitacionais do PMCMV,
busca-se realizar uma sintese comparativa entre os dados expostos com o intuito de
problematizar a localizacdo dos empreendimentos da MRV nas cidades médias

analisadas.

4.4 Semelhancas e diferencas na atuacdo da MRV nas cidades analisadas

7

Dentre as trés cidades analisadas, Ribeirdo Preto € a que possui mais
unidades entregues pela MRV, totalizando 4.457, logo em seguida Maringa com
1.424 e Presidente Prudente com apenas 511 unidades entregues. Em relacdo as
faixas de atuacdo do PMCMV, o faixa 2 apresenta o maior numero de
empreendimentos nas trés cidades. Com isso em vista, Barcella (2019, p. 44)

aponta:

E possivel observar como uma empresa com atuacdo em nivel nacional se
funde com capitais internacionais e por meio de um Programa de
abrangéncia e escala nacional formulado pelo governo federal passa a
produzir habitagdo em uma logica industrial em cidades diversas, mas com
um mesmo modelo de producdo, impactando assim, diretamente a
produc¢éo habitacional, a dindmica imobiliaria destas cidades e, sobretudo, a
producdo do espaco urbano, com a producdo de habitacBes em elevado
ndamero, seguindo uma padronizagdo definida com localizagbes
semelhantes, o que impactou diretamente na producdo e reproducdo das

desigualdades sociais das cidades.
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Todavia, ao comparar a localizacdo dos conjuntos habitacionais com 0s
empreendimentos nas trés cidades, observou-se um padrdo de localizacdo
semelhante, o qual tanto empreendimentos produzidos pelo PMCMV quanto grande
parte dos empreendimentos produzidos pela MRV estao dispostos na periferia das
cidades.

A presenca de alguns fatores como diferentes papeis das cidades na rede
urbana, métodos de negociacdo de terrenos, preco da terra, entre outros,
condicionam a existéncia de particularidades em cada uma das cidades estudadas.
Mesmo essas particularidades existindo, ndo ha impedimentos para que a MRV
mantenha padrdes e estratégias econdmicas, espaciais e produtivas em suas
atividades.

Assim, sinalizamos que em Maringa, Presidente Prudente e Ribeirdo Preto ha
atuacao estratégica da MRV, principalmente no sentido locacional, e assim como em
Barcella (2019), entendemos que as consequéncias deste modo de atuacdo afetam
diretamente na producdo do espaco urbano, nas dindmicas imobiliarias, além de

contribuir para a reproducao de desigualdades sociais.
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CONCLUSOES

A relevancia deste Trabalho de Conclusédo de Curso se deve a importancia do
tema no contexto de analise da recente expansao da produc¢do imobiliaria no Brasil,
referenciada em Shimbo (2010), Royer (2009), Melazzo (2013), Fix (2011), Sanfelici
(2016) entre outros. Se insere, assim, no atual debate a respeito da atuacdo dos
grupos econdémicos como agentes privados na producdo de habitacdo, com foco
para o Grupo Econémico MRV, que em 2014 se fixou como a principal incorporadora
imobiliaria produtora de habitacdo do Programa Minha Casa Minha Vida (MRV,
2021).

Assim sendo, no primeiro capitulo tratamos sobre o estudo de grupos
econdmicos, partindo de uma breve compreensdo das caracteristicas gerais,
incluindo as diferentes formas de organizacao e estruturacdo dos grupos e também
a relacdo com a dinamica capitalista de sua reproducéo em suas especificidades.

Buscamos ainda adentrar na questdo dos grupos econdmicos do setor
imobiliario, através de suas estratégias e formas de articulagbes no espaco urbano
que permitem a compreensao da insercdo e poder dessas empresas na producao
das cidades brasileiras. Portanto, acreditamos na contribuicdo deste trabalho para
as andlises sobre a atuacdo desses grupos, em especial, o grupo econémico MRV.

Neste sentido, foi possivel concluir no primeiro capitulo que a MRV em sua
trajetoria, efetivamente, se constituiu como um grupo econdmico, sendo este
conceito fundamental para entendermos a complexidade, a articulagéo e a coesao
interna de suas acdes, pois a constituicdo do grupo mostrou que a incorporadora
diversificou suas atividades com o intuito de expandir a atuacdo no mercado. Para
isso criou um banco, abriu seu capital na bolsa de valores, se articulou ao PMCMV e
passou a produzir em outro pais, ou seja, a MRV esteve durante toda sua trajetoria
buscando ampliar o seu poder através do espaco e de seu uso para sua finalidade
imediata que é, principalmente, a producdo da habitacdo e a transformacdo do
espaco visando ampliar sua capacidade de auferir lucros e rendas fundiarias.

O segundo capitulo possibilitou a abordagem da trajetoria do grupo MRV
desde sua origem até os dias atuais, incluindo marcos fundamentais para o seu
desempenho no mercado imobiliario, tais como abertura de capital na bolsa de
valores e a exitosa producdo para o PMCMV, o que contribuiu para o

reescalonamento espacial do grupo e, ainda, a diversificacdo das atividades por
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meio das empresas subsidiarias. Ambas as acdes se articulam demonstrando
capacidade crescente de intervencao sobre o mercado até o estagio em que passa a
ser grande o suficiente para ter sobre ele uma influéncia consideravel.

O comportamento da trajetéria da empresa, ao longo dos anos analisados,
mostra que trata-se de um grupo econdmico com capacidade de se expandir, seja
nos momentos de crescimento, seja nos momentos de crise econbmica, e essa
capacidade deriva de sua diversificacdo, captura de fundo publico, padrdo de
concorréncia e especializagcdo, elementos esses que precisam continuar a serem
investigados.

Os indicadores econbmicos e financeiros avaliados no terceiro capitulo
demonstram a trajetéria econdmica do grupo MRV, desde sua abertura de capital na
bolsa de valores até o periodo mais recente. Através desses dados foi possivel
observar o crescimento econdmico exitoso do grupo, bem como o fortalecimento do
centro de poder a partir do capital incorporador.

Diante disso, os dados de indicadores econdmicos e financeiros se
materializam nas cidades através da producao de empreendimentos, na medida em
gue a producédo anual salta de 11.137 unidades em 2007 para 36.658 em 2020 e de
56 cidades para 160 cidades em 21 estados da federacdo, além da atuacdo em
alguns estados nos EUA, esbocando ndo s6 o reescalonamento espacial, mas
sobretudo possibilitando apreender seu papel importante do Grupo MRV na
producao das cidades.

Em relacdo aos capitulos dois e trés, ainda, concluimos que devemos
articular o econémico com o espacial para avancarmos no entendimento dos grupos
econdmicos do setor imobiliario contemporéaneo no Brasil. Deste modo, a articulacdo
da dimensédo econbmica e espacial permite compreender a trajetéria do grupo,
porque ao mesmo tempo que a MRV se diversifica e amplia economicamente ela
também o faz alterando suas estratégias espaciais, deixando de ser um grupo de
atuacdo local e se tornando um grupo de atuacdo internacional. Assim, o
reescalonamento espacial e econémico se reforca a cada marco da trajetoria.

Se as dimensdes espacial e econbmica apareceram separadas foi para fins
de melhor organizar a exposi¢do e argumentos, porém esperamos ter deixado claro

gue ambas estao intimamente relacionadas.
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Optou-se no ultimo capitulo por investigar a atuacédo da MRV em trés cidades
meédias brasileiras (Maringa-PR, Presidente Prudente-SP, Ribeirdo Preto-SP), as
quais exercem diferentes papéis na rede urbana e estdo inseridas em formacdes
socioespaciais distintas, além de diversos outros fatores que condicionam as
particularidades de cada cidade. Vale destacar que essas cidades estdo inseridas
nas analises do projeto tematico FragUrb. Logo este Ultimo capitulo traz
contribuicdes ao projeto.

Ao tratarmos das trés cidades foi possivel verificar que em todas elas a
producdo da MRV se refere particularmente as faixas 2 e 3 do PMCMV. Os
empreendimentos possuem localizagbes relativas proximas as areas melhor
servidas de infraestrutura, além de estarem inseridos no espaco urbano de modo a
contribuir para o adensamento, considerando aqui o0 padrdo de construcao
verticalizado dos empreendimentos.

Neste interim, entende-se que as localizacdes ndo sdo nas periferias mais
distantes onde estdo, em geral, implantados os empreendimentos do faixa 1. Isso
significa que o produto imobiliario da MRV, em sua maioria, esté localizado em areas
cujo preco da terra ndo é tdo baixo quanto na periferia mais distante, e isso ocorre,
sobretudo, pelo poder econdmico e espacial da propria MRV.

A partir desta imponéncia, o grupo pdde, conforme Shimbo (2010), padronizar
a tipologia, racionalizar o estoque e a méao de obra, fazendo com que o custo para a
producdo baixasse, possibilitando o acesso aos terrenos relativamente mais caros.
Também é razoavel supor que dado o investimento em land bank pela MRV no
periodo de 2007 a 2010, os terrenos construidos em Maringa (2010), Presidente
Prudente (2011) e Ribeirdo Preto (2010), j& estavam no banco de terrenos da
incorporadora.

Assim, nossa hipbtese para pesquisas futuras é de que nessas cidades o0s
empreendimentos que foram construidos a partir do ano de 2010 utilizaram land
bank comprados em periodos anteriores, diminuindo, portanto, o custo de sua
incorporacdo e aumentando a capacidade de se apropriar de maiores valores sob a
forma da renda da terra.

Por fim, o presente trabalho ndo esgota os estudos sobre 0s grupos
econdmicos do setor imobiliario que atuam como agentes hegemaonicos na producao

do espaco, pelo contrario, inclusive deixa lacunas que pretendemos aprofundar em
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pesquisas futuras, principalmente sobre a atuacdo do grupo econémico MRV em

cidades médias brasileiras.
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